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0z Yakin zaman Onceki bir Yasama faaliyeti kapsaminda, 6325 Sayili HUAK'ta (da) bazi degisiklikler hasil eden yeni
hikimler sevkolunmustur. Sézkonusu yeni ve degisik hikimlerle, tasinmazin aynina iliskin bazi uyusmazliklarda
arabuluculuk 6zel olarak dizenlenmistir (HUAK m17/B, 18/B). Bu kapsamda, tasinmaz mal uyusmazliklarinda
ihtiyari - mecburi arabuluculuk seklinde iki ayri basvuru rejimi ve uygulama yonu ortaya ¢ikmistir (HUAK m7/B/1;
m.18/B/1). Bu agidan, HUAK m17/B/1 hikminin uygulama alani ve kapsamdaki tasinmaz mal uyusmazliklarinin
konularinin belirlenmesi 6nem arzetmektedir. HUAK m.17/B/1 hikmiinde iki grup olarak zikrolunan tasinmaz mal
uyusmazliklari (‘tasinmazin devri’, ‘taginmazda sinirli ayni hak kurulmasr’), tasinmaza iliskin ayni hak sahipligi-degi-
sikligi uyusmazligl kabilinden olup; uyusmazligin aktif tarafi agisindan, tasinmazda ayni hak kurulmasi-kazanilmasi
hedefine yoneliktir. Bu minvalde, ‘tasinmazin devri uyusmazliklar’, devren iktisab suretiyle tasinmaz mulkiyetini nakil
yukimlilugl doguran, kural olarak iradi sebepli bir hak iddiasini havi iken; ‘tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi-
kazanilmasi uyusmazliklari’ irtifak-mukellefiyet-rehin haklarinin iradi veya kanuni sebeple tesisen ya da devren
kazanilmasina yonelik hak iddiasini havidir.

Abstract Recently, some changes have been enacted with Law No. 7445 in Law No. 6325 on the Mediation (HUAK). With these
new provisions, mediation in disputes related to immovable property and the mediation settlement agreement
have been specifically regulated (HUAK Article 17/B, 18/B). In this context, two separate application regimes and
procedures for mediation in immovable property disputes have emerged, namely voluntary and mandatory (HUAK
Article 17/B/1; Article 18/B/1). In this respect, it is essential to be known the subject of disputes those covered by HUAK
Article 17/B/1. Immovable property disputes that could fall into two separate groups mentioned in Art. 17/B/1 of HUAK
(‘transfer of immovable property’, ‘acquisition of limited real rights in immovable property’) are disputes that relate
to ownership or changes in ownership of real rights in the imovable property. These disputes are directed towards
the establishment or acquisition of real rights in the immovable property, as to active side of disputes. In this regard,
‘disputes over the transfer of immovable property’ involve claims of transfer of ownership of immovable property
through acquisition, which entail as a rule voluntary claim; while ‘disputes over the establishment-acquisition of
limited real rights in immovable property’ involve claims of establishment or acquisition of easement-servitude-
mortgage rights through a voluntary or legal claim.
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Extended Summary

Recently, as part of a Legislative activity a new statute have been enacted (Law No 7445) that have resulted in
some changes in Law No 6325 on Mediation (HUAK). With these new and amended provisions of HUAK, mediation in
disputes related to immovable property and the settlement agreement in mediation have been specifically regulated
(HUAK Art. 17/B, 18/B). In this context, two separate application regimes and procedures for mediation in immovable
property disputes, voluntary and mandatory, have emerged (HUAK Art. 17/B/1; Art. 18/B/1).

For the correct understanding and implementation of the new and amended provisions of HUAK, the subject and
content of immovable property disputes covered by Art. 17/B/1 must be known. In this regard, it is essential for the
parties (or their lawyers) and mediators to act with knowledge of under which regime the dispute falls for effective
and efficient mediation. Therefore, an examination of the scope and subject matter of Art. 17/B/1 is necessary. In
this respect, rule analysis and literature review methods were used in the study. The results reached in the Study
conducted for this purpose can be summarized as follows.

Immovable property disputes mentioned as two categories in Art. 17/B/1 of the HUAK (‘transfer of immovable
property! 'establishment of limited real rights on immovable property') are disputes falling under the creation or
change of ownership of real rights related to the immovable property, among the four groups of disputes implicitly
defined in civil procedural law and listed as related to the real rights of the immovable property (Code of Civil
Procedure Art. 12/1); in terms of the active side of the dispute, aimed at the acquisition of real rights on the immovable
property. Real rights on immovable property, like other rights in rem, can be acquired voluntarily or by operation of
law, through the essentially or establishment or transfer. However, disputes regarding the acquisition of real rights on
immovable property primarily through voluntary means (mainly through contracts in obligation law) and thus within
the scope of the HUAK Art. 17/B/1 provision, are covered. In this respect, the subject of the dispute in the first category
within the scope, the dispute over the transfer of immovable property, is the claim of sale contract giving rise to the
transfer obligation of ownership through the transfer acquisition method, and the subject of the dispute over the
establishment of limited real rights on immovable property is, in principle, the contracts of easement or servitude
or mortgage resulting in the establishment of limited real rights through establishment or transfer (essentially).

These disputes are in the context of the performance of the obligating act related to the establishment or transfer
of real rights. In the Turkish Legal Order, contracts for the establishment or transfer of real rights on immovable
property can be concluded primarily at the land registry office; along with the official obligating act, the registration
of the title deed, and the ensuing registration request task by the land registry office (exclusively for sales) are jointly
carried out through the issuance of an official document (notarization specifically for sales) and cannot be subject
to suspensive conditions (Art. 16, 21 of Land Registry Bylaw; Art. 7/i, 11/2, 13-14 of Directives and Regulation on the
Official Deed of the Land Registry [Art. 7/3, 8/4 of Directives and Regulation on the Noterial Deed of Land Registry]);
the content of these disputes essentially constitutes a disagreement on the performance of an externalized (main)
contract (prepaid sale of immovable property) or a contract stipulated by law (Land Registry Law Art. 26/VIII, X-XI;
Noterial Law Art. 44) forming a preliminary contract (promise of sale or mortgage promise).

Girig

Yakin zaman onceki bir Yasama faaliyeti kapsaminda, ‘icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’la (Kanun Numarasi: 7445, Kabul Tarihi:28.03.2023, RG 05.04.2023/32154),
HUAK'ta (Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu, Kanun Numarasi: 6325, Kabul Tarihi: 07.06.2012,
RG 22.06.2012/28331) bazi degisiklikler de iceren yeni hiikiimler sevkolunmustur. S6zkonusu yeni ve degisik
hiikiimlerle, taginmazin aynina iliskin bazi uyusmazliklarda arabuluculuk 6zel olarak diizenlenmistir (HUAK
m.17/B, 18/B). Bu baglamda, kanunen muayyen tasinmaz mal uyusmazliklari bakimindan uzlasma anlas-
malarinin yazili sekilde tanzimi ve icra edilebilirlik serhi mecburiyeti getirilerek, arabuluculuk ¢oziimiiniin
ilgili mevzuat hiikiimlerine riayeti de bu husustaki yargisal inceleme unsurlar arasinda sayilmis; keza,
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malikin uyusmazlik konusu ayni hakta tasarruf yetkisinin kisitlanmasina imkan taninmistir (HUAK m.17/
B/2-4,18/B/2-3). Hakeza, tasinmazda ayni hak kazanilmasi uyusmazliklarinin arabuluculuga elverisli oldugu
tasrih olundugu gibi (HUAK m:17/B/1); toplu miilkiyete konu mal paylasimi ve ortakligin izalesinin yanisira,
kat miilkiyeti haklari ile komsuluk hakkr uyusmazliklari dava sarti arabuluculuga tabi kilinip, bunlarin da
ayni 6zellikte oldugu dolayli olarak belirtilmistir (HUAK m.18/B/1). S6zkonusu yeni ve degisik diizenlemelerin
tasinmaz mal uyusmazliklarinda arabuluculugun islevsellesmesine yonelik oldugu belirtilebilir.

HUAK'In yeni ve degisik diizenlemelerinin dogru anlasilip uygulanmasi i¢in, m.17/B/1 hiikkminiin uygu-
lama alani kapsamindaki tasinmaz mal uyusmazliklarinin konusunun belirlenmesi 6nemlidir. HUAK ma7/
B/1 hiilkmiinde kapsam dahilindeki tasinmaz mal uyusmazliklarina haliyle grup olarak atifta bulunulmakla
yetinilmistir (‘tasinmazin devri’, ‘tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasr’). Bu itibarla, lafzi itibariyle m17/
B/1 hiikmii ile m.18/B/1 hiikmii kapsamindakiler arasinda bir kesisme de s6z konusu olabilir ise de, bu
iki 6zel hiikiim temelde farkli diizenlemeler icermekte olup; bu meyanda, tasinmaz mal uyusmazliklarinda
arabuluculuga iki ayri basvuru rejimi ve uygulama yoni ortaya ¢ikmistir. Bu agidan, tasinmaz mal uyusma-
zliginin taraflari veya avukatlarinin ve arabulucunun mevcud uyusmazligin somut durumda hangi rejime tabi
oldugunu dogru belirlemesi gerekir. Esasen, arabulucunun uyusmazligin ¢oziilmesinde taraflara yardimi -
uyusmazligin analizini gerektirmekle- uyusmazlik konusunun bilinmesine baglidir.

Tasinmaz mal uyusmazliklarinin arabuluculuk yoluyla ¢oziimiinde, bu alanda 6zel uzmanlik egitimi
almis olmasi gerekmeyen, genel arabulucular faaliyette bulunmaktadir. HUAK m.7/B/1 ve 18/B/1 hiikiim-
lerinin tasinmazin aynina iliskin tiim uyusmazliklari kapsamadigi belirgindir. Bu 6zel hiikiimler kapsaminda
kalmayan tasinmaz mal uyusmazliklari (da) genel hiikiim uyarinca arabuluculuga konu edilebilir (HUAK
m.1/2). Bu minvalde, s6z konusu 6zel hiikimler kapsamindaki tasinmaz mal uyusmazliklari hakkindaki
diizenlemelerin genel hiikiim kapsamindaki (HUAK m./2) elverisli diger tagsinmaz mal uyusmazliklarinin
arabuluculuk yoluyla ¢6ziimiine sari olup olmadigi bakimindan (da), 6zel hiikiimler kapsamindaki uyusma-
zliklarin konusunun belirlenmesine ihtiya¢ vardir. Bu hususta, taraf avukatlari ve bilhassa arabulucularin
katkisinin yanisira, HUAK m17/B/1 (ve m18/B/1) hiikmii kapsamindakiler itibariyle zorunlu hale gelen icra
edilebilirlik serhi yargilamasinda etkinlik-verimlilik temini icin de uyusmazligin mahkemece dogru analizi
sarttir. Keza, HUAK m.17/B/2 hiikmiiyle getirilen arabuluculuk siirecinde tasarruf kisitlamasi serhi imkani
‘tasinmazin devri’ ve ‘tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi’ uyusmazligi kategorisindekilere mahsustur.
Bu kapsamindaki bazi uyusmazliklarin m.18/B/1 kapsamindaki tasinmaz mal uyusmazliklariyla kismen
ortlismesi mimkiin ise de, Kanunda bunlar bakimindan tasarruf yetkisi kisitlamasi serhi kabul edilmemistir.
Bu agidan da HUAK m7/B/1 hiikmii kapsaminin incelenmesi gerekmektedir.

Belirtilen sebeplerle bu ¢calismada, HUAK m.17/B/1 hiikmiiyle diizenlenmis olan arabuluculugun mahiyeti
ve madde kapsamindaki uyusmazlik konulari incelenecektir. inceleme-arastirmada, mevzuat (kural) analizi
ve literatiir tarama yontemiyle, HUAK m.17/B/1 kapsaminda kategorik olarak belirtilmis olan kapsam dahilin-
deki tasinmaz mal uyusmazligi konularinin hukuk dizenimizin 6zel hukuka iliskin maddi hukuk kurallari
cercevesinde tesbit ve izahina yonelinecektir.

I. Genel Olarak HUAK m.7/B/1 Diizenlemesi

A. HUAK m. 17/B/1 Hiikmiiniin Mahiyeti

HUAK m.7/B/1 hiikmiiyle kanunkoyucu tasinmazin devri ve sinirli ayni hak kurulmasina iliskin uyusma-
zliklarda arabuluculuk yoluna basvurulabilecegini tasrih etmistir. Ancak, kanun madde basligi (“Tasinmazin
devrine veya tasinmaz iizerinde sinirli ayni hak kurulmasina iliskin uyusmazliklarda arabuluculuk”) dikkate
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alindiginda’ ve diger fikra hiikiimlerine bakildiginda, bu kanun maddesinde (ve m.18/2-3 hiikiimlerinde),
s0z konusu tasinmaz mal uyusmazliklarinda arabuluculuk yoluna basvurulmasinin 6zel olarak diizenlendigi
anlasilmaktadir.

7445 Sayili Kanun oOncesinde, tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisliligi
tartismaliydi?. Kanunkoyucu kanimizca HUAK m.17/B/1 ve 18/B/1 diizenlemeleriyle 6zel hukuktan dogan
tasinmaz mal uyusmazliklarinin kural olarak arabuluculuga elverisli oldugunu teyid etmistir. Bu acidan,
HUAK m.17/B/1 hiikmii bazi maddi hukuk kanunlarindaki ilgili usil kurallarina da saridir. Ezciimle, HUAK
m.17/B/1 hiilkmiiniin mevzuata girmesiyle, tiiketici hukukunda kanunen dava sarti arabuluculuktan istisna
edilmis olan (TKHK? m.73/A/1-d), tiiketici islemi baglamindaki taginmaz mal (konut ve tatil amacli taginmaz
satis1) uyusmazliklarinin arabuluculuga elverisliliginin teyid edilmis oldugu ileri siiriilebilir. Zira, bunlar da
-taginmaz ayni hak sahipliginde degisiklige iliskin olmakla*- HUAK m.17/B/1 anlaminda tasinmazin devri ve
(bazi hallerde [6rnegin devre miilkte] sinirli ayni hak tesisi) uyusmazligidir®. Keza, 6nalim hakki kullanimini
mahkeme yoluna hasrettiginden bu husustaki uyusmazligi arabuluculuga elverissiz kilan, TMK® m.734 ve
TBK” m.242 diizenlemelerinin de -onalim hakki satis iligkisi kurup tasinmaz milkiyetinin devri borcunu
dogurmakla- s6z konusu hiikiimle zimnen ilga edilmis oldugu ve dolayisiyla bu husustaki uyusmazligin da
artik arabuluculuga elverisli hale geldigi ileri siiriilebilir. Zira, s0z konusu 6zel hiikiimle tasinmaz ayni haklar
lizerinde tasarruf serbestiyetinin® bulundugu zimninda, taraflarin bu hak uyusmazliklarini arabuluculuk
yoluyla ¢ozebilecekleri tasrih edilmis olmaktadir.

HUAK m7/B/1 diizenlemesi Kanun’un uygulama alani itibariyle arabuluculuga elverislilik hakkindaki
genel hiikme (HUAK m.1/2) tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklar bakimindan sarahat kazandirmaya
matuftur denilebilir. Bununla birlikte, tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklar bu maddede belirtilen tasin-
mazin devri ve sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazliklarindan ibaret degildir. Bu acidan, diger ilave o6zel
hiikiim (HUAK m.18/B) baska bazi taginmaz mal uyusmazliklarina da saridir ki; bunlar bakimindan arabulucu-
luga basvurulmasi dava sarti kiinmistir (HUAK m.18/B/1-b,c,¢). Esasen, baska baglamda koyulmus olsa da bir
medeni usil kurumu olan arabuluculuk yolu bakimindan da tanim hiikmii yoniiyle dikkate alinmasi gereken,

"Kanun kenar ve madde basliklarinin metne dahil sayilmamasi meselesinden bagimsiz olarak hitkmun kapsam ve yorumundaki rold hakkinda
bkz Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuka Giris-Kaynaklar-Temel Kavramlar (22. Basl, Vedat 2016) 74; Ergun Ozsunay, Medeni Hukuka
Giris (5.Bas, Gliryay 1986) 186-187.

2Qrnegin, kural olarak olumlu gériste bkz Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif Uyusmazlik Cézimii (5. Baski, Yetkin 2022) 1502; Cenk Akil, “Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu'nun Kapsami”, icinde Emel Hanagasi ve Mustafa Goksu (edr), Prof Dr Ejder Yilmaza Armagan C |-l
(Yetkin 2014) 87; Orhan Diir, Arabuluculuk Faaliyeti ve Arabulucularin Hak ve Yikimlilikleri (Adalet 2017) 303-304; Emel Badur, ‘Arabuluculuk
Anlasma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi’ (2021) 9 (18) Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi 79; Nesibe Kurt Konca ve Emel
Badur, ‘Taginmazin Aynina iliskin Uyusmazliklarda Arabuluculuk Anlasma Belgesi ve icra Edilebilirlik Serhi’ (2023) 14(56) Tiirkiye Adalet Akademisi
Dergisi 541. Olumsuz gorlste bkz Stiha Tanriver, Hukuk Uyusmazliklari Baglaminda Arabuluculuk (2.Basl, Yetkin 2022) 61.

3Tlketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Kanun Numarasli: 6502, Kabul Tarihi: 07.11.2013, RG 2811.2013/28835.
“Bkz Sezer Cabri, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi (2. Baski, Segkin 2021) 1197.

STuketici hukukunda zayifin korunmasi mulahazasiyla kanunkoyucu bu uyusmazliklar arabuluculuga elverissiz kabul edebilirse de, dava sarti
arabuluculuga tabi olmayan tasinmaz mal uyusmazliklarindan hasil olan arabuluculuk uzlasmalari da zorunlu icra edilebilirlik serhine tabi
kilimmistir (HUAK m17/B/4). Dolayisiyla, s6z konusu arabuluculuk uzlagmasinin hukuken sonug dogurmasi icra edilebilirlik serhi alinmasi bagli
olacagindan, kanimizca icra edilebilirlik serhi incelemesi kapsamindaki yargisal kontrol yeterli koruma saglayabilecektir.

5Tlrk Medeni Kanunu, Knun Numarasi: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 0812.2001/24607.
"Turk Borglar Kanunu, Kanun Numarast: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG 04.02.2011/27836.

8Kanunun kapsama iliskin genel hikmi uyarinca arabuluculuga elverislilik kriteri unsuru olarak kabul edilmis olan ‘taraflarca tasarruf
serbestiyeti’ (HUAK m.1/2) uyusmazlik konusu olan bir hak veya hukuki iliskiye taraflarin iradeleriyle etki edebilme keyfiyetini ifade eder. Bu
hususta bkz. Omer Ekmekgi, Muhammet Ozekes, Murat Atali ve Vural Seven, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk (2. Baski, Onikilevha 2019)
50; Cengiz Topel Gelikoglu, “6325 sayili HUAK Uygulama Alani Baglaminda Taginmazin Aynina iliskin Uyusmazliklar”, iginde Sema Taspinar Ayvaz
ve Emel Hanagasi (edr), Prof Dr Baki Kuru'ya Armagan (Onikilevha 2025) 560-564. HUAK'a temel alinan mukayeseli hukuk metinlerinden Avrupa
Birligi'nin Hukuki ve Ticari Meselelerde Arabulucuk Direktifi (2008/52) diizenlemeleri hakkinda bkz Carlos Esplugues, “Mediation in the EU After
the Transposition of Directive 2008/52/EC on Mediation in Civil and Commercial Matters “ in C Esplugues (ed) Civil and Commercial Mediation
in Europe: Cross-Border Mediation (Intersentia 2014) 514.

istanbul Hukuk Mecmuasi-Istanbul Law Review, 83 (4): 12831319 L
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HMK® m.12 hiikmii iceriginden anlasilmaktadir ki; HUAK m.17/B/1 ve 18/B/1 hiikiimlerinde belirtilmis olanlar
disinda, tasinmazin aynina iliskin baska uyusmazliklar da s6z konusudur®. Bu meyanda, HUAK m.17/B/2-4
hikiimleri arabuluculuk siirecinde uyusmazlikli hak iizerinde tasarruf yetkisi kisitlamasi ve arabuluculuk
uzlasma anlasmasinin sekli ile icra edilebilirligi hakkinda 6zel diizenlemeler icermektedir'". HUAK m17/B/1
hiikmiiniin agik lafzi karsisinda, s6z konusu 6zel diizenlemelerin (m.17/B/2-4) genel hiikiim uyarinca (HUAK
m.1/2) arabuluculuga elverisli olabilecek diger tasinmaz mal uyusmazliklarina kiyasen tatbik imkani sinirlidir.
Keza, kanimizca HUAK m17/B/2 hiikkmiiniin de diger 6zel hiikiim (m.18/B/1) kapsamindakilere tatbikine imkan
yoktur. Asagidaki argimanlar bu durumu ortaya koymaktadir.

Esya hukukunda sinirli sayi ve tipe baglilik ilkeleri serhlere de sari oldugundan’? hak sahibinin tasin-
mazda tasarruf yetkisini kisitlayici serhler TMK m.1010/1-1 ve diger bir yasal mevzuat hiikmi uyarinca (TST"3
m.48) kanunen muayyen hallere miinhasir olmakla™, taraflarin arabuluculuk siirecinde serh anlasmasiyla
ve arabulucu vasitasiyla tapu siciline uyusmazlik konusu tasinmaz ayni hak lizerinde (hak sahibinin) tasarruf
islemini uyusmazligin diger tarafi lehine sinirlandirmaya matuf serh imkani (HUAK m17/B/2)"> bu madde
fikrasinda (ma7/B/1) belirtilmis olan uyusmazliklar haricinde (HUAK m.1/2 ve 18/B/1 kapsamindakiler
hakkinda) cari olmamak gerekir's. Burada, HUAK m.17/B/1 hiikmii kapsaminin m.18/B/1 hiikmiiniinkiyle
ortlistigii uyusmazliklar bakimindan, ilk bakista aksi diisiiniilebilir ise de, farkli bir sonuca varilamaz. HUAK'a
gore tasinmaz mal uyusmazliklari kural olarak dava sarti arabuluculuga tabi degildir'”. Bununla birlikte,
HUAK m.17/B/1 diizenlemesinde ‘tasinmazin devri’ ve ‘tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi’ uyusmazliklari
lafzen belirli bir hukuki iliski alaniyla sinirlanmamis olup; HUAK m.18/B/1-b,c,¢ hiikiimleri uyarinca dava
sarti arabuluculuga tabi KMK'® ve komsu hakki baglamindaki ayni hak devir-tesis uyusmazliklari itibariyle
bir kesisme s6z konusudur. Fakat, m.18/B/1 kapsamindakiler icin bu 0zel diizenlemede tasarruf yetkisi
kisitlama serhi imkani kabul edilmemis olup; kanimizca ma7/B/2 hiikmii - sinirli sayi ve tipe baglilik
ilkesinin serhlere de samil olmasi karsisinda- bunlar bakimindan kiyasen de tatbika medar degildir. Ayrica,
so0z konusu serh, cekismeli hakkin devri yasagi (TMK m.1010/1-1) isleviyle, bir gegici hukuki koruma araci

9Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Kanun Numarasi: 6100, Kabul Tarihi: 12.01.2011, RG 04.02.2011/27836.

TOHMK m12 diizenlemesinde, tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklar (tasinmaz mal uyusmazliklar) dort kategori halinde tahditen tasrih
edilmistir: i)tasinmaz ayni hak ihlali ve hukuka aykiri kullanimi ile sona erdirilmesi, ii)ayni hak sahipliginde degisiklik doguran (nisbi) hak
uyusmazliklari, iii)tasinmaz zilyedliginin korunmasi uyusmazliklar, ivtasinmaz hakli zilyedliginin alikoyulmasi uyusmazliklari. Mahkeme yolu
baglaminda bu uyusmazliklarin 6zellikleri hakkinda ayrintili bilgi icin bkz Dilek Karademir Aydemir, Medeni Usul Hukukunda Mahkemelerin Yetkisi
(Adalet 2019) 312-343; arabuluculuk yolu baglaminda ayrica bkz. Gelikoglu 589-590.

TMHUAK m17/B/3 (ve 18b/2) hikmiiyle arabuluculuk uzlasma belgesinin tasinmaz ayni hak devir-tesis konusundaki mevzuata riayeten tanzimi
lizumu da tasrih olunmakla birlikte, bu gerek -uzlasma anlasmalarinin sézlesme niteligiyle TBK m.27 hikmi uyarinca emredici kanun
hukimlerine aykiri olmama mecburiyeti paralelinde olmakla- tim uzlasma belgelerine samildir. Ancak, Kanunda “usul ve esaslara “ riayet
de zikrolunmakla, idari diizenleyici islemlere uygunlugun da aranmasi yoniyle arada bir farkliliktan bahsedilebilir; fakat, normlar hiyerarsisi
temelinde idari duzenleyici islemlerin kanuna uygunluk lizumu karsisinda kanimizca bu fark nisbidir.

"2Mustafa Alper Gumds, Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler (2. Baski, Vedat 2007) 1-3; Murat Dogan, Tapu Sicilinde Tasarruf YetRisi
Kisitlamasinin Serhi (Seckin 2004) 13, 36, 42.

3Tapu Sicil TGzGgU, Kabul Tarihi : 22.07.2013 (5150 Sayili Bakanlar Kurulu Karariyla kabul edilmistir), RG 17.08.2013/28738.

“Dogan 38. Benzer yonde ayrica bkz Emel Badur ve Nesibe Kurt Konca, "Arabuluculuk Surecinde Tapu Siciline Tasarrufu Kisitlayici Serh Konul-
mas!’ (2023) 72 (2) AUHFD 851.

TSHUAK m17/B/2 hitkmiyle kanunkoyucu TMK m:1010/1-3 uyarinca hukuki islemle tesis olunabilen tiirden yeni bir tasarruf yetkisi kisitlamasi serhi
ihdas etmis olup; arabulucu hakim yetkisi kullanamayacagindan (HUAK m:15/4) adeta nisbi hak serhi gibi taraflarin anlagsmasiyla husulii ve fakat
farkli olarak bu serhin arabulucunun tamamlayici islemi ile koyulmasi kabul edilmistir (sartlari ve usil-sekli hakkinda ayrintili bilgi icin bkz Badur
ve Kurt Konca 853-866). Bu serhin hukuki niteligi ve etkileri hakkinda farkli gorisler ileri striilmistir: Gekismeli haklarin korunmasina iligkin
yeni bir tasarruf yetkisi kisitlama serhi tirl oldugu yoninde bkz Badur ve Kurt Konca 847,852-853; cekismeli haklarin korunmasi sadedinde bir
tasarruf kisitlama serhine benzemekle birlikte, kendine 6zgli oldugu yoninde bkz Kadir Berk Kapanci, ‘Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu'nun 17/B Maddesinin ikinci Fikrasinda Tapu Siciline Disiilebilecegi Ongoriilen Serhin Hukuki Niteligi ve Meydana Getirebilecegi Etkiler
Uzerine Degerlendirmeler’ (2023) 2(1) MEF Uni HFD 35-36.

T6Krs Badur ve Kurt Konca 849 (Badur ve Kurt Konca ayni hak ihlali teskil eden yolsuz tescil uyusmazligini da HUAK m17/B/1-2 kapsaminda
gbrmekte olup bu goriise katilmiyoruz).

"7HUAK mA7/B/1yonlyle bu sekilde bkz Badur ve Kurt Konca 850; Kapanci 33 dn 61.
8Kat Milkiyeti Kanunu, Kanun Numarasi: 634, Kabul Tarihi: 23.06.1965, RG 02.07.1965/12038.
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sayilir'®. Mahkemeye erisim hakkina (AY2° m.36) riayeten, mecburi arabuluculuk bazi sinirlamalara tabi
kilinmakta olup; bu minvalde, arabuluculukta gegici hukuki koruma - mahkemeye erisimin uyusmazli§in
pasif tarafi bakimindan da bir temel hak olmasina ve siire¢ verimliligiyle uyuma baglanabilecek surette-
sadece acil hallerde uygundur?'. Dolayisiyla, arabuluculukta tasarruf yetkisi kisitlama tedbiri kanunen
muayyen hallerle sinirlidir. Esasen, HUAK m.18/B/1 hiikiimlerindeki hukuki iliskilerden sadir bir ayni hak
devir-tesis uyusmazligi m17/B/1 lafzi kapsaminda olsa bile, bunlar bakimindan tasarruf yetkisi kisitlama
serhi islevsel de sayilmaz. Zira, s0z konusu serh icin oncelikle taraflarin anlagsmasi gerekmekle, dava sarti
arabuluculukta bunun temini zordur. ihtiyari arabuluculukta taraflarin arabulucuk yoluna basvurmayi kabul
etmis olmalari serh anlasmasi ve dolayisiyla soz konusu serhi islevsel kilmaktadir. Kanimizca, kanunkoyu-
cunun niyeti de s0z konusu serhi ihtiyari arabuluculuga mahsus kilma yoniindedir. Nitekim, soz konusu
serhin siiresi dava sarti arabuluculuk siireci bakimindan kabul edilen yasal sinirlamayla uyumlu degildir.
HUAK m.18/1 hiikmi kapsaminda dava sarti arabuluculuk siireci bakimindan bir siire belirlenmemis olmakla
bu husustaki genel hiikiim olan m.18/A/9 hiikmiindeki dort haftalik siire cari iken, tasarruf yetkisi kisitlamasi
icin ongoriilen siire (li¢ ay) ihtiyari arabuluculukta dava ikamesi akabindeki arabuluculuk siireci hakkinda
ongoriilmis olan siire (HUAK m.15/5) paralelindedir?2. Dolayisiyla, kanimizca m.17/B/1-2 diizenlemelerinin
lafzi aksi yonde uygulama potansiyeline sahip olmakla birlikte, kanunkoyucunun HUAK m.7/B hiikmiiyle
ihtiyari arabuluculugu diizenlemeyi amacladigi sonucuna ulasilabilmektedir. Ezciimle, hukuk diizenimizde
tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklarda arabuluculuk yoluna davadisi ve dava sarti (ihtiyari ve mecburi)
olarak iki ayri basvuru rejimi olusmustur?3.

Ote yandan, s6z konusu 6zel hiikiimler kapsamindaki tasinmaz mal uyusmazliklarindan sadir arabulu-
culuk uzlagsma belgeleri icin getirilmis olan icra edilebilirlik serhi mecburiyetinin (HUAK m.17/B/4 [ve ma8/
B/3]), diger tasinmaz mal uyusmazliklarindan sadir olan anlasma belgelerine tesmili de bu husustaki
diizenlemenin kiyasen tatbiki sartlarina baglidir. Bu agidan, kanimizca genel hiikiim (HUAK m.1/2) uyarinca
arabuluculuga basvurulabilecek olan, diger (HUAK m17/B/1 ve 18/B/1 diizenlemelerinde sayilmis olmayan)
tasinmaz mal uyusmazliklarinin tiimii bakimindan icra edilebilirlik serhi lizumu da mutlak degildir. Bu
hususta, bir goriise?* gore soz konusu icra edilebilirlik karari, tapu sicilindeki durumu degistirici icerikli
bir arabuluculuk uzlasma anlasmasinin ilam hiikmiinde belge olarak tescil-terkin islemine hukuki dayanak
teskil etme islevine sahip oldugundan, ihtiyari veya dava sarti arabuluculuga tabiyet onem arzetmeksizin
tasinmazin aynina iliskin tiim uyusmazliklara samildir. Bu goriis agisindan, dolayli olarak, tasinmazin aynina
iliskin uyusmazliklardan sadir arabuluculuk uzlagsmalarinin tiimiiniin icra edilebilirlik serhi mecburiyetine
(ve dolayisiyla yazili sekle) tabi kilinmis oldugu ileri siiriilmiis olmaktadir.

9Nitekim, etkisi bakimindan, islev benzerligi nedeniyle cekismeli hakkin siirecte devrini dnlemeye matuf serh rejimine iliskin kurallar (bkz Dogan
141-152) bu serh icin de kiyasen tatbika medardir; bkz Badur ve Kurt Konca 867-869 (ayni hakkin artmirasciya devrini temine iliskin artmirascl
atama serhi [TMK m.523/11,1010/1-3] etkilerinin tatbiki, benzer etki tiretmekle ve hukuki islem temelli olmakla elverisli olabilecegi de akla gelmekle
birlikte, slire veya sarta bagli olarak dolayli oldugundan tatbika medar sayilmaz).

20T{irkiye Cumhuriyeti Anayasasl, Kanun Numarasi: 2709, Kabul Tarihi: 07111982, RG 09.111982/17863 (Miikerrer).

21Bkz Seda Ozmumcu, ‘Karsilastirmali Hukuk ve Tlrk Hukuku Agisindan Zorunlu Arabuluculuk Sistemine Genel Bir Bakig' (2016) LXXIV (2) JUHFM

811; N Peters, The Enforcement of Mediation Agreements and Settlement Agreements Resulting from Mediation’ (2019) 1-2 Corporate Mediation
Journal 14; C.H. van Rhee, ‘Mandatory Mediation Before Litigation in Civil and Commercial Matters: A European Perspective’ (2021) 4 (12) Access
to Justice in Eastern Europe 8,22. ilaveten bkz Ekmekgi, Ozekes, Atali ve Vural Seven 144-152, 193, 194.

22Zimnen ayni yonde bkz Badur ve Kurt Konca 873.

23Arabuluculuga basvuru usulii bakimindan bir ayrim zaten séz konusudur. Soyle ki, dava sarti arabuluculuga tabi diger uyusmazliklarda (is, ticari,
tliketici), Arabuluculuk Birosu, listede kayitli arabulucular (HUAK m18a/3) arasindan uzman vasifli olanlarin gorevlendirilmesini gozetmektedir
(HUAK Yon. m.24). Tasinmaz mal uyusmazliklari Bakanlikca uzman arabuluculuk alani (HUAK m.6/3) olarak ilan edilmis degildir. isin sevkolundugu
uzman arabulucunun, uyusmazligin arabuluculuga elverisliliginin yanisira, dava sarti arabuluculuga tabiyeti de Bakanlik mevzuati uyarinca
inceleyip gereginde isi Arabuluculuk Biirosuna iade etmesi gerekmektedir. Bu hususta bkz Nesibe Kurt Konca, ‘Arabuluculukta Ozel Uzmanlik
Uygulamasina iliskin Bazi Degerlendirmeler' (2022) 68 Adalet Dergisi 382-385 ve 387-394.

24Bkz Kurt Konca ve Badur 552-553 (Kurt Konca ve Badur, HUAK m.17/B hitkminiin madde basliginin ‘tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklarda
arabuluculuk’ olarak anlasilabilecegini de ileri strlip anlasma belgesi ve icra edilebilirlik serhi agisindan ihtiyari ve dava sarti olma agisindan
bir nemi olmadigini belirtiyor; ibid 540-541).
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Esasen, ayni hakkin sicil disi kazanim-kayib halleri meyaninda ‘kanunen ongoriilen diger haller'?s
baglaminda, s6z konusu duruma tekabiil eden bir ¢oziim iceren arabuluculuk uzlagsma anlasmasinin mutlaka
ilam hiikmiinde belge vasfini haiz olmasi gerekmez?°. Kanunen ongoriilen soz konusu sicil disi tesis-hitam
halinin tahakkukuyla ayni hak kazanim-kayib keyfiyeti kendiliginden hasil olmaktadir (TMK m.705/11). Boyle
bir durumda, uzlasma anlasma belgesine dayanilarak tesis olunacak olan tescil-terkin islemi kurucu degil
aciklayici mahiyettedir?’. Agiklayici ozellikteki bir tescil-terkin basvurusu igin, s0z konusu icerikteki arabu-
luculuk anlasma belgesi kanunen aranan miistenidat (isbat belgesi?®) sayilmak gerekir (TMK m.1013/11-1l1,
1014 [TST m.691,1015/1)?°. Dolayisiyla, madde (HUAK m:17/B/1) kapsamindaki uyusmazliklara iliskin basvuru-
lardan sadir arabuluculuk anlasma belgelerinin tiimii bakimindan icra edilebilirlik serhi mecburiyeti lizumu
belirgin degildir. Zira, arabulucu bu anlasmanin kanuni sinirlamalara uygun olarak tanzimini gozetecegi
gibi (HUAK m.17b/3), tapu mudiirligu de, hukuki sebep belgelerini inceleyip; yokluk ve agik hiikiimsiizliik
derecesindeki3® hukuka aykiri tescil-terkin basvurularini geri cevirmekle gorevli ve yetkilidir (TMK m.1016/
)3,

Kanunda uzlasma anlagmasinin tasinmaz ayni hak tesisi icerikli olma sarti (da) getirilmeksizin, 6zel
hiikiim (HUAK m17/B/1) kapsamindaki tiim uyusmazliklardan sadir uzlasma anlasma belgeleri hakkinda icra
edilebilirlik serhi mecburiyeti getirilmis ise de (HUAK m17/B/4), bunun genel hiikiim (HUAK m.1/2) kapsamin-
dakilere dogrudan uygulanmasi (tesmil) s6z konusu degildir. Bu, ancak kiyasen tatbik sartlarinin3? varligiyla
miimkin olabilecektir. Bu agidan, oncelikle kiyasen tatbiki s6z konusu olan kuralin amaci ve korunan yarar
bakimindan serhin ihdas sebebi - islevi baglaminda buna liizum duyulmasi ve ihtiyacin baska tiirlii karsilan-
mamasi gerekir. Dolayisiyla, 6zel hiikim kapsaminda olmayan diger suretteki bir tasinmazin aynina iligkin
uyusmazliktan sadir uzlasma anlasmasi devren veya tesisen tasinmaz ayni hak iktisabina (veya kaybina)
iliskin ve dolayisiyla tapu sicilinde degisiklige yonelik olsa bile, icra edilebilirlik serhi mecburiyeti icin -
ihdas sebebi itibariyle- s6z konusu tescilin (veya terkinin) kurucu olmasi -resmi senedi mucip olmasi (TMK
m.1013/1; TST m.21)- lazimdir. Bu agidan, hukuki mahiyet ayniyeti arastirmasindan dnce, tescil dayanaginin
‘resmi senet’ hiitkmiinde olma liizumunun incelenmesi anlamsiz degildir. Yapilacak tescilin kurucu olmadigi
haller bakimindan icra edilebilirlik serhi ihtiyaci ve mecburiyeti tasinmaz mevzuatina uygunluk incelemesi
yonliyle so0z konusu edilebilecektir; ki, bu lazime de -az yukarda belirttigimiz lizere- oncelikle arabulucunun
gozetimi ve keza tapu mudiirliigliniin de yokluk agir aykirilik yontiyle denetimi muvacehesinde yerine getir-
ilebilecektir.

ilaveten belirtmek gerekir ki, tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklar icra edilebilirlik serhi
mecburiyetinin ihtiyari arabuluculuktaki uygulama alanini teskil eden tasinmazin devri ve sinirli ayni

2°Kanunda sicil disi kazanma - kaybetme “miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma ile kanunda 6ngérilen diger haller.” olarak
tasrih edilmistir (TMK m.705/11). Bu hususta ayrintili bilgi icin bkz. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (17. Baski,
Filiz 2014) 400-455.

2650zkonusu sicil disi kazanma-kaybetme sebebi olan ‘kanunen dngoriilen diger haller’ meyanindaki yasal diizenlemelerde, hukuki sebebin
tahakkuku ve de aciklayicr tescil bakimindan tevsikinde genellikle resmi sekil aranmamaktadir (6rnegin TTK m:128/3-6,153 [145],179/4 [166/3]). Bu
hususta bazi istisnalar mevcuttur (6rnegin, TMK m.727/111); s6z konusu istisnai hallerde zorunlu icra edilebilirlik serhine (HUAK m17/B/4) ihtiyag
duyulacaktir.

27Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (10. Basl, Onikilevha 2023) 150, 157.
28[pid 146.

295jcil disi kazanim-kayip halini ortaya koyan kanunen muayyen hale iliskin dizenlemede Tapu Midirligiine ibrazi istenen (TMK m.1013/111)
belgelerin, isbat-subut bakimindan da, resmi sekli haiz olmasi gerekmez. Zira, adi belgeler ile resmi belgeler arasinda isbat glicti bakimindan
bir fark yoktur (HMK m.204-205).

30Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta Tasarruf islemi Kavrami (Onikilevha 2014) 187-188.

31Bu durum isvicre-Tirkiye hukuk diizenlerinde tasinmaz ayni haklarinda tasarruf isleminin hukuki sebebe bagliliginin kabul edilmesiyle (TMK
m.1015/1,1016/1) iliskilendirilebilir. Nitekim, s6z konusu hususta soyutluk ilkesinin kabul edildigi Alman Hukukunda, malikin tescil talebi veya
muvafakatine iliskin belgenin sicil memuruna ibrazi yeterli olup; hukuki sebebin gecerliginin arastirilmasina gerek yoktur; gemi ipotegi tescili
baglaminda, bu sekilde bkz Kerim Atamer, Gemi ve Ucak ipoteginin Hukuksal Temelleri (Onikilevha 2012) 242 dn.77 ve 78.

32Bkz Kemal Gozler, Hukukun Genel Teorisine Giris (2. Baski, Ekin 2023) 172-176.
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hak kurulmasina iliskin olanlardan ibaret olmamakla (HMK m.2/1)33, ayni hak sahipliginde degisiklige
yol acabilecek tiirden olmayanlar bakimindan kiyasen tatbik icin aranan hukuki mahiyet ayniyeti sarti®*
mevcud degildir. Bu itibarla, HUAK m.7/B/4 diizenlemesinin tasinmazin aynina iliskin tiim uyusmazliklar
bakimindan tatbikine imkan yoktur3>. Bu durum, arabuluculuk uzlagsma anlagsmasinin, HUAK m.17/B/1 hiilkmii
(ve ma8/B/1) kapsami disindaki diger tasinmaz mal uyusmazliklarindan sadir uzlasma anlasmalarinin
timi bakimindan, yazili gegerlik sarti bulunmadigina (da) isaret etmektedir3®. Bu itibarla, HUAK m.1/2
genel hiikmii uyarinca (ihtiyari) arabuluculuk yoluna basvurulabilecek olan tasinmazin aynina iliskin diger
uyusmazliklardan3” sadir uzlasma anlasma belgeleri, kurucu mahiyetteki ayni hak tesis-terkin-tadil icerikli
olmadig siirece, icra edilebilirlik serhi mecburiyetine tabi degildir. Ezciimle, tasinmazin aynina iligkin
ozel hukuk uyusmazliklarinda arabuluculuga ihtiyaren basvurulmasinda (da) iki ayri uygulama yonii soz
konusudur32.

Sonuc olarak denilebilir ki, HUAK m17/B/1 hiikmii hem arabuluculuga elverislilige iliskin bir tasrih diizen-
lemesi ve hem de m.17/B/2 ve & hiikiimlerinin uygulama alanina isaret eden gosterge kural mahiyetinde
olup; m.17/B hiikmii bir ihtiyari arabuluculuk diizenlemesidir.

B. HUAK m.17/B/1 Hiikmuniin Uygulama Alani

HUAK m7/B/1 hilkmiinde kapsamindaki uyusmazliklara (‘tasinmazin devri’ ve ‘tasinmazda sinirli ayni
hak kurulmasr’) atfen kullanilmis olan ‘devir’ ve ‘kurulma’ terimlerine yiiklenecek anlam itibariyle, kaste-
dilenin tasinmazda miilkiyet ve tiirevi olan ayni haklarin baskasina kazandirilmasi baglamindaki uyusma-
zliklar oldugu anlasilmaktadir®. Bu acgidan, hukuk diizenimizde kanunen tanimlanmis olan tasinmaz mal
uyusmazlik tiirleri meyaninda (HMK m.12) tasinmaz zilyetligine haksiz elatma baglamindaki uyusmazliklar
(TMK m.982-984) ile “hakli elatma” baglamindaki alikoyma hakki (TMK m.994/1) uyusmazliklar bu diizenle-
menin (HUAK m.17/B/1) konusu degildir“°. Keza, tasinmaz ayni haklarinin baskasinca ihlali ile korunmasi
(TMK m.683/11, 1013/111, 1025-1026) ile hak sahibince hukuka aykiri kullanimi ile sona erdirilmesi uyusmazlik-
larinin da (6rnegin TMK m. 737-743, 807-810) ‘devir’ ve ‘kurulma’ terimlerine icerilmesi imkansiz olmakla, bu
uyusmazliklar da hikmiin uygulama alani disindadir.

‘Taginmazin devri uyusmazligl’ tabirinin, malvarligi degerleri alanindaki mutlak hak (temel hak) olarak
(AY m.35), nesnesi lizerinde hukuki-fiili tasarruf yetkileri saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen ayni
hak olan (TMK m.683) miilkiyet hakkinin baskasina kazandirilmasina iliskin oldugu belirgindir. Ote yandan,
sinirli ayni haklar miilkiyet hakkinin nesnesi iizerinde sagladigi hakimiyet yetkilerinin daralmasina yol acan,

33Bkz Celikoglu 591-593.
34Gozler 174.
35Krs Kurt Konca ve Badur 540, 552-553.

36Arabuluculuk uzlasma anlasmasinin 73445 Sayili Kanun degisikligi oncesi donemde kanunen iradi yazili sekle tabi oldugu yoninde bkz Badur
60-61.

37S6zkonusu uyusmazliklar (i-ayni hakkin baskasinca ihlali, ii-ayni hakkin sahibince hukuka aykiri kullanimi ile sona erdirilmesi, iii-taginmaz
zilyedliginin korunmasi, iv)tasinmazin alikoyulmasi) hakkinda bkz Celikoglu 609-610.

38Bundan da su sonug gikmaktadir ki, dava sarti arabuluculukla birlikte, tasinmaz mal uyusmazliklarinda arabuluculuk hakkinda HUAK m1/2 ve
17/B/1 ve de 18/B/1 hikiimleri uyarinca dgli bir tasnif miimkiin ve gereklidir; kapsami hakkinda bkz Celikoglu 609-615.

39HUAK m17/B/1 hilkmUlnde kullanilan ‘tagsinmazin devri uyusmazlig’ tabirinin sekli hukukta kanunen tanimlanan (HMK m12/1) tasinmaz mal
uyusmazliklarindan “ayni hak sahipliginde degisiklige yol acabilecek.” tirden olanlara iliskin oldugu sarihtir. Keza, “tasinmazda sinirli ayni hak
kurulmasi uyusmazligl’ tabirinin mevcut bir sinirli ayni hakkin baskasina devri islemi baglamindakileri icermesi haliyle de, durum boyledir: Séyle
ki, bu tabirin evleviyetle sinirli ayni hakkin tasinmaz maliki tarafindan ilk defa tesisi suretiyle kurulmasi uyusmazliklarini ifade etmesi bakimindan
milkiyet ayni hakkinin icerdigi yetkilerin daralmasi zimninda bir kapsam desisikligi s6z konusu ise de, bu islemin amag ve hedefinin de baskasina
ayni hak kazandirilmasi olmasi karsisinda, bunlarin da neticeten tasinmazda ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek tiirden tasinmaz
mal uyusmazligi teskil ettigi soylenebilir (Celikoglu 597-600).

40Krs Badur ve Kurt Konca 849.
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irtifak-miikellefiyet-rehin haklarindan ibarettir4'. Ezciimle, tasinmaz lizerinde sinirli ayni hak kurulmasi
uyusmazliginin da, temelde tasinmaz iizerinde bu haklarin kazanilmasina iliskin oldugu belirtilebilir. Bu
acidan hakkin kaynagi gozoniinde bulundurulmalidir. Hukuk diizeninde haklar-borglar iradi olarak ortaya
cikabilecegi gibi kanundan da kaynaklanir2. Ote yandan, tasinmazin devri ve sinirli ayni hak kurulmasinin
ayni hakta tasarruf edilmesine tekabiil ettigi sarihtir. Ayni haklari dogrudan etkileyen tasarruf islemi
kategorileri dort grup olup; temlik, takyid-tahdid, tadil, terk’dir3. Miilkiyet hakkinin parcasi olmakla, bu
islemleri tesis etme yetkisi kural olarak hakkin malikine aittir (TMK m.683/1)%“. Ayni haklara iliskin genel
esaslar“® sinirli ayni haklara da samil oldugundan®®, aynisi bu ayni hak sahibi bakimindan da varid olur. Ozel
hukuk teorisinde, haklarin aslen ve devren ve de tesisen iktisab tarziyla kazanilabilecegi tesbit olunmakla“’
ve devren iktisab ciizi veya killi halefiyet (intikal) suretiyle vuku bulabilmekle“?, bu keyfiyet ayni haklar
bakimindan da cari olmak gerekir. Keza, tasinmaz milkiyeti kural olarak tescille (sicil i¢i) kazanilmakla
birlikte, kanunen muayyen hallerde tescilden dnce kazanim da (sicil disi) miimkiin olup; sicil disi kazanimda
da sonraki bir tasarruf islemi igin tescil sart ise de, buradaki tescil kurucu degil agiklayicidir (TMK m.705/
I1). Taginmazlarda ayni hak kazanilmasi ve tescil islemi hukuki sebebe baglidir (TMK m.1015/1, 1024/11).
Sozkonusu hukuki sebep, sicil i¢i kazanim her zaman malikin devren (veya tesisen) iktisab hasil eden bir
hukuki islemiyken, sicil disi intikalde bazi tabi olay veya harici olgulara dayali aslen iktisab hukuki fiili de
olabilir (TMK m.706 [705])“°. Ezclimle, taginmaz ayni haklar, aslen iktisap ile killi intikal suretiyle devren
iktisap bakimindan sicil disi; ciizi intikal suretiyle devren iktisap ve tesisen iktisab bakimindan sicil igi
kazanilmaktadir.

Esya hukuku temel kurallarinin yukaridaki analizi muvacehesinde, HUAK m.17/B/1 hiikmiinde belirtilen iki
ayri uyusmazlik grubu, ayni zamanda tasinmaz miilkiyet hakki tizerinde iki ayri tasarruf islemi kategorisine
tekabiil ediyor: i) tasinmazin devri / temlik, ii) tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi / takyid-tahdid (kayit-
lama-sinirlama). Taginmazin devrinde s6z konusu tasarruf islemi olan temlik islemi taginmazin (hakimiyet
hakkinin) el degistirmesine yol agmaktadir. Taginmaz {izerinde sinirli ayni hak kurulmasinda ise, bunlarin
ilk defa kazanilmasi bakimindan, tesisen iktisab sonucunu doguran takyidi-tahdidi tasarruf islemi soz
konusudur®®. Bu durumda, s6z konusu tagsinmaz ayni hak devir-tesis uyusmazliklari, bu islemlere (temlik
ve takyid-tahdid) yonelik bir iltizami islem (taahhiit) temelinde HUAK m.17/B/1 hilkmii kapsaminda arabu-
luculuga konu olacak demektir. Bununla birlikte, hukuk diizeninde tasinmaz miilkiyetinin devri ve sinirli ayni
hak kurma islemlerinin goriiniim alani genistir.

HUAK m7/B/1 hilkmiinde ilk grup olarak zikrolunan tasinmazin devri uyusmazliginin tasinmaz maldaki
milkiyet hakkinin devren iktisabina iliskin oldugu sarihtir. Tasinmaz miilkiyeti, hukuki islemle veya kanun

“1Bkz Mehmet Unal, Sinirli Ayni Haklar (2. Baski, Savas 2024) 1-11; Mehmet Ayan, Esya Hukuku 111 (9. Baskl, Adalet 2020) 21-30.

“2Andreas Von.Tuhr, Borglar Hukukunun Umumi Kismi (Geviren Cevat Edege, 2. Baski, Yargitay 1983) 44; Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukukuna
Giris-HuRuRi Islem-Sézlesme (4. Basidan 7. Tipki Basl, Filiz 2017) 71-76.

“3Kudret Ayiter, Medeni Hukukta Tasarruf Muameleleri (Ankara Uni 1953) 23; Vardar Hamamcioglu 96. Dar anlamda tasarruf islemleri, malvarligi
hakkr alaninda tasinmaz mala iliskin haklar gibi, tirleriitibariyle - esya hukukunun sinirli sayi ve tipe baglilik ilkesi temelinde- muayyen olup; ayni
haklarin kurulmasi degistirilmesi sona erdirilmesine matufen dort kategoridir; ayrintili bilgi icin bkz Ayiter 13-15 ve 23-29; Vardar Hamamcioglu
96-109.

“4Bkz Veysel Baspinar, Milkiyet Hakkini ihldl Eden Miidahaleler (Yetkin 2009) 73-74.

“5Bkz Gokhan Antalya, “Giris-Temel Kavram ve ilkeler”, icinde Gokhan Antalya (ed), Esya Hukuku IV (4. Baski, Seckin 2021) 145-148; Gokhan Antalya
ve Murat Topuz, “Tapu Sicili”, icinde Gokhan Antalya (ed), Esya Hukuku IV (4. Baski, Seckin 2021) 565-566 , 568-573 ve 659-672; Esen Kabas Tezcan,
Kazandirmanin Hukuki Sebebi (Adalet 2022) 247-249.

46Ayan 28; Unal 14.

47Bkz Oguzman ve Barlas 238-240; H. Hatemi, Medeni Hukuk’a Giris (9. Basl, Onikilevha 2020) 185-186; Ozsunay 284-285.
“8(0zsunay 284; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 352.

49Bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 353-354, 400-401.

50Vardar Hamamcioglu 104-105.
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hiikmii geregince, devren iktisab suretiyle kazanilabilir (TMK m.706, 1013/11). Bu hukuki sonug¢ kanundan
dogan bir devir yiikiimii baglaminda da malikin islemini mucip olmakla, ‘tasinmazin devri’ tabiri, bazi
tabii olay veya malikten baskasinin hukuki fiillerinin 6nem arzettigi, sz konusu aslen iktisab hallerini
dislamaktadir. Keza, sinirli ayni haklara mahsus olmakla®’, tasinmazin devrinin meydana getirdigi miilkiyet
hakki kazaniminin tesisen iktisab tarzi ile iliskisizligi belirgindir. Ezclimle, ‘tasinmazin devri’ tabiri tasinmaz
miilkiyetinin devren iktisab tarzinda (baskasina) kazandirilmasini ifade eder (TMK m.706). Devren iktisabin
kiilli intikal versiyonunda hak kanun geregi intikal etmekle®?, burada kanimizca hakkin kazanilmasi degil
korunmasi uyusmazligl (TMK m:013/Ill) s6z konusu olur. Dolayisiyla, tasinmazin devri uyusmazliginin,
tasinmaz mal milkiyetinin ciizi intikal suretiyle devren iktisab tarzinda kazanilmasini mutazammin akdi-
kanuni sebeplere iliskin uyusmazliklara tekabiil ettigi belirtilebilir. Bu agidan, tasinmazin devri uyusmazlig
tabirinin, soz konusu iki hukuki sebep ve keza icerdigi cesitli hukuki islemlerden hasil olma itibariyle,
bunlardan hangilerini kapsadigi tetkike muhtactir.

HUAK m.17/B/1 hiikmiinde tasinmazin aynina iliskin diger (ikinci) uyusmazlik kategorisi ‘tasinmazda
sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazlig!’ tabiriyle ifade edilmistir. isvicre-Tiirkiye hukuk diizenlerinde, sinirli
ayni haklarin (da) konusu kaideten esya®? olup; tasinir-tasinmaz esya ayrimi hukukidir®4. Esya hukukuna
hakim ilkeler bunlarda da cari olmakla, sinirli ayni hak tiirleri kapali sayi esasina tabi olup (irtifak -
miikellefiyet - rehin); muhtevalari da kural olarak kanunen muayyendirs®. irtifaklar kisi veya esya lehine
(bazilari itibariyle hem tasinmaz hem de kisi lehine) olarak ve malik bakimindan daima olumsuz (katlanma-
kaginma) icerikle®® ve de kisiye bagli olanlardan intifa irtifaki tasinir veya tasinmazda, diger irtifaklar
ise sadece tasinmazlarda kurulabilir; rehin hakkinin konusu tasinir veya tasinmaz olabilip tasinmaz rehni
ipotek veya ipotekli bor¢ senedi ya da irad senedi kabilindendir; tasinmaz miikellefiyetinin konusu ise
sadece tasinmazlardir®’. HUAK m.17/B/1 hiikmiiniin uygulama alani tasinmaz mal uyusmazliklariyla sinirli
oldugundan, bu madde kapsamindaki sinirli ayni hak kurulma uyusmazliklari miinhasiran taginmaz intifasi
ve diger irtifaklar ile miikellefiyet ve tasinmaz rehnine iliskindir. Bu agidan, kanun hiikmiinde kullanilmis
olan ‘tasinmaz lizerinde sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazliklari’ tabiri genis anlamiyla bu haklarin kurul-
masina iliskin tiim anlagmazliklari icerir. Bu tabirin (‘sinirli ayni hak kurulmasi’) s6z konusu ayni hakkin
kazanilmasina iliskin oldugu varsayilabilir>¢. Nitekim, maddi hukukta bu alani tanzim eden temel Kanunda
bu iki terim (kurulma-kazanma) genellikle birlikte veya ayri olarak es anlamda kullaniliyor (TMK m.780; 840;
850,856). Ezciimle, kanimizca HUAK m.17/B/1 diizenlemesinde yer verilen ‘kurulma’ tabiri, bir hukuki sebebe
dayali olarak baskasina menfaat saglamayi ifade eden kazandirma teriminin dar anlamiyla®® hak kurma

510zsunay 285.
52Sanem Aksoy Dursun, Esya Kavrami (Onikilevha 2012) 61.

53Esya kelimesi sozliik anlamiyla insandisi varliklarin timinG kapsayan sey kelimesinin cogulu olmakla birlikte, isvicre-Tiirkiye hukuk terminolo-
jisinde (Alman Hukuku paralelinde) esya terimi dar anlamda kullanilmakta olup; haklara konu olabilen seylerden maddi varliklari bulunanlari
ifade etmekte ve kural olarak ayni hak nesnesine tekabil etmektedir; bkz Aksoy Dursun 6-9, 11-20, 21-23.

S4ibid 38.

55Unal 3; Ayan 28. irtifaklarin kisiye bagli olan tlrl bakimindan sinirli sayi ilkesi esnetildigi gibi, muhteva itibariyle de cergeveli bir serbesti sz
konusudur (Nomer ve Ergline 486; Unal 388-389,396).

56Hak sahibi bakimindan ise, malikin katlanmasi icerikli olani kullanma-yararlanma yetkisi bahsetmekle olumlu irtifak; kaginma icerikli olani ise,
sadece malikin milkiyet yetkilerini kullanmamasini isteme yetkisi bahsetmekle olumsuz irtifak; teskil etmektedir. Bunlardan herhangi biri veya
ikisi birarada bulunabildigi gibi, isvicre-Tiirkiye hukuk diizenlerinde iceriginin belirlenmesinde kisilere bir serbesti taninmakla, nisbeten acik
uclu diizenlenmistir (TMK m.838). Bu hususta bkz Unal 63-64, 67; Ayan 45-49; Nomer ve Ergline 48, 483, 485-486.

57(nal 4-8; Ayan 26-27190; Aksoy Dursun 38. Uzerinde dzel miilkiyet hakki tesis olunamayan devletin hiikim ve tasarrufu altindaki yerlerde de,

tapu kitigline kayit akabinde (TMK m.715 [999]) ve 6zel sicile kayitli kamu mali vasifli taginmazlarda (Kadasto Kanunu m:16, Kanun Numajast
3802, Kabul Tarihi: 21.06.1987, RG 09.07.1987/19512 ) -6zel bir yasak bulunmadikga- bazi sinirli ayni haklar (irtifak) tesis olunabilmektedir (bkz Unal
5-6; Ayan 27).

58Celikoglu 599. aneéin, hikimleri kisiye bagli irtifaklara da tatbika medar olan (Unal 71), tasinmaza bagli irtifak hakkinin kurulmasi bakimindan
bu sekilde bkz Unal 177.

59Rona Serozan, Saglararasi islem Yoluyla Olime Bagli Kazandirma (istanbul Uni 1979) 5.
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ameliyesinin pasif ifadesi olup; ‘hak kazanma’ anlamina sahiptir. Sinirli ayni haklar, esyanin maliki tarafindan
(tasinmazlar bakimindan) kendi lehine kurulabilmenin®® yanisira, temelde baskasi lehine kurulmakta olup;
bazilari itibariyle sahibince baskasina devredilebilmekle tesisen-devren iktisab suretiyle edinilebilir®’. Keza,
sinirli ayni haklar nadir®? olmakla birlikte aslen iktisab suretiyle de kazanilabilir. Ote yandan, sinirli ayni
haklarin kazanilmasi da hukuki sebebe bagli olup®3; tasinmaz ayni haklarda tescilin dayanagi olan hukuki
sebep iradi veya kanuni olabilir (TMK m.706,1013/11). Dolayisiyla, bu haklarin devren-tesisen iktisab suretiyle
kazanilmasi iradi olabilecegi gibi, kanuni®* bir yiikiimliikten de kaynaklanabilecektir. Bu agidan, HUAK m.17/
B/1 hiilkmii kapsamindaki tasinmaz sinirli ayni hak kurulma-kazanilma uyusmazliklarinin hangi akdi-kanuni
yiikiimliliik ve iktisap tarzi temelinde husule gelenler oldugu izaha muhtagtir®s.

Sonug olarak, s6z konusu 6zel hiilkmiin uygulama alani bakimindan yukarida degindigimiz kapsam-sinir
meselelerini asagida tasinmazin devri ve sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazliklarinin konusu basliklarinda
(1.A1 ve BJ1) vuzuha kavusturabilecegiz.

Il. HUAK m.17b Hukmu Kapsamindaki Tasinmaz Mal Uyusmazliklari

A. Tasinmazin Devrine iliskin Uyusmazliklar

1. HUAK m.17/B/1 Hiikmii Kapsaminda Tasinmazin Devri Uyusmazliklarinin Konusu

Hukuk diizenimizde, tasinmaz miilkiyetinin konusu: i) arazi, ii) kat milkiyeti kiitigline kayitli bagimsiz
boliim, iii)tapu kitiiglinde ayri sayfaya kaydolunmus bagimsiz siirekli haklardir (TMK m.704; TST m.8)°®.
Dolayisiyla, tasinmazin devrine iliskin uyusmazliklar arazi veya bagimsiz boliim miilkiyetinin ya da bunlar
uzerindeki kiitiige ayrica kayitli bir sinirli ayni hakkin devri konulu olabilecektir.

Tasinmazin devrinin bunlar lizerindeki ayni hakkin devren iktisab suretiyle kazanilmasini ifade edecegi
yukarida belirtildi (1.B). HUAK mA7/B/1 hiilkmiinde zikrolunan bu ilk grup uyusmazliklarin, temelde iradi
sebepli ve ciizi intikal suretiyle devren iktisab hallerine iliskin oldugunu, kanuni sebepli olanlarin istisnai
oldugu dusliniiyoruz. Kanimizca, kapsam dahilindekiler TMK'da hukuki islem yoluyla tasinmazda miilkiyet
hakki kazanmaya iliskin genel (TMK m.706) ve bazi 6zel hiikiimlerin yanisira, TBK 6zel kisminda taginmaz
miilkiyetini devir borcu doguran sozlesme hiikiimlerinde diizenlenen ve ciizi intikal tarzindaki iradi devir hal-
lerine tekabiil edecektir. Bunu, tasinmazin devri uyusmazliklarina konu olabilecek hak iliskileri Gizerinden,
teyid etmek miimkiindiir.

Oncelikle, HUAK m17/B/1 hilkmii anlaminda ‘tasinmazin devri uyusmazli§r'na viicud verebilecek olan
hukuki islemlerin kural olarak dliime bagli islemler olmadigi soylenebilir. Zira, 6liime bagl islemler
(vasiyetname-miras sozlesmesi), temel hukuki etkilerini murisin 6liimi sonrasinda dogurmakla, bihakkin

60Bkz Unal 44-48; Nomer ve Ergiine 327-328. Tasinmaz miikellefiyeti bakimindan aksi goriiste bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 766-768.
67H{iseyin Hatemi, Esya Hukuku (Onikilevha 2020) Kitap Eki 15.

62(Jzerinde milkiyet hakki bulunmayan sey tizerinde sinirli ayni hakkin aslen kazanilmasi mimkindir (Nomer ve Ergline 326). Ancak, sicile kayitli
tasinmazlar bakimidan miilkiyet hakki yoklugu malikin terk islemini gerektirmekle (TMK m.707), bu teorik bir miilahazadan ibaret kalmaktadir
(bkz Mustafa Resit Karahasan, Yeni Tiirk Meden’ Kanunu -Esya Hukuku [Odreti-Yargitay Kararlari-ilgili Mevzuat] C I-Il [Beta 2002] C | 501). Keza,
tipik bir asli iktisab sebebi olarak kazandirici zamanasimi (TMK m.713) bakimindan da, zilyetlik sartinin tahakkuk edebilecegi devletin hiikiim
ve tasarrufundaki yerler (TMK m.715) buna kural olarak elverisli olmadigindan (KK m18/11 [33/111] ), uygulama alani sinirlidir (bkz Karahasan C |
524-577, 578-639). Yeni arazi olusumu suretiyle asli iktisab ise, bu olgu devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerde husule gelmekle devlet
bakimindan s6z konusu olabilip (TMK m.708/1); ayni hak tesis uyusmazligi dogurma ihtimali yok gibidir (TMK m.708/11-111).

63Antalya ve Topuz 171.
64Bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 546-547.

65Tasinmazda sinirli ayni hak kurulma uyusmazligl’ tabirinin bu haklarin ihlali veya hukuka aykiri kullanimi ya da sona erdirilmesi kaynakli diger
uyusmazliklari (6rnegin TMK m.816-817; m. m.791-793[746/1]) icermedigi sarihtir. Sona erdirme uyusmazliklari bakimindan aksi de ileri siirilmustir;
bkz Kurt Konca ve Badur 540.

56 Ayrintili bilgi icin bkz Antalya ve Topuz 592-607.
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bir iltizami veya tasarrufi islem sayilmazlaré’. Oliime bagli islem lehdarinin murisin éliimiinden 6nce s6z
konusu islemdeki menfaati beklentiden ibaret olup; mirasin agilmasindan once bir talep yetkisi vermez®s,
Ozellik arzeden bir 6lime bagli islem tiirii olarak, ivazli olumlu miras s6zlesmesinde karsi akidin ivazi -
oliime bagli islem biinyesinde olmakla birlikte- mirasin agilmasindan once yerine getirilmekle bir saglararasi
edimdir (TMK m.547)¢°. Lehdarin 6liime bagli islemdeki menfaati heniiz hak mertebesinde olmayip; terekede
hak sahibi olmasi muhtemel kisilerin beklentileri ancak sinirli ve dolayli surette korunmaktadir’®. Murisin
vefatl sonrasinda, olime bagli islemin itiraz veya hiikiimsiizlik veya sakli paya tecaviiz nedeniyle iptali-
tenkisi davasi bakimindan (TMK m.527/1I, 559, 571), ortada bir ifa-devir uyusmazlig bulunmadigi sarihtir.
Baska tiirlli, mirascilar ile ollime bagli islem lehdari arasinda, mirasc¢l nasbi igerikli olanlar bakimindan, bir
“tasinmaz devri” uyusmazligi degil; tereke aktifinin mirasgilara kiilli halefiyeten intikali nedeniyle, topluluk
milkiyeti uyusmazligi ¢ikabilecektir’". Kural olarak kanuni yukiimliiliiklerin ihlalinden kaynaklanacak olan,
bu uyusmazliklar paylastirma ve ortakligin giderilmesi uyusmazliklari yoniiyle HUAK m.18/B/1 hiikmi kap-
saminda arabuluculuga konu olabilecektir. Keza, vasiyetnameyle tasinmaz vakfetme (vakif kurma) itibariyle
de, soz konusu tasinmaz miilkiyeti mirasin agilmasi akabinde ilgililerin mahkemeye basvurusu tizerine vakfin
kurulmasiyla sicil disi intikal edecek olmakla (TMK m.526 [m.102/111],577/11), burada esasen bir taginmaz
devir uyusmazligl husule gelmez. Bununla birlikte, 6liime bagli islemin muayyen mal vasiyeti icerikli oldugu
hallerde, musalehin mirasgilardan (veya varsa tenfiz memurundan) tereke kapsamindaki vasiyetli taginmaz
miilkiyetinin devri talebi (“vasiyetin tenfizi"/ vasiyet borcunun ifasi) HUAK m.17/B/1 hiilkmii anlaminda bir
tasinmaz devri uyusmazligi dogurabilir’2. Keza, diger bir istisnai durum da, ivazli olumsuz miras (feragat)
sozlesmesinde murisin veya ivazli olumlu miras sozlesmesinde karsi akidin ivazinin tasinmaz miilkiyetinin
devri oldugu haller baglaminda olime bagl islem biinyesindeki’® saglararasi edimin ifasi uyusmazlik-
lari (TMK m.547/11) meyanindadir. Miras sozlesmesi kapsamindaki saglararasi edim ifasinda temerriidiin
sonuglari tartismali olup; hakim goriise gore donme disindaki segimlik hak yetkilerinin kullanilmasi mimkiin
goriilmekle’* birlikte, bu olagan degildir.

Yukaridaki agiklamalar muvacehesinde, HUAK m.17/B/1 hilkmii kapsamindaki tasinmaz devir uyusma-
zliklari temelde iradi sebep baglamli ve de genellikle saglararasi hukuki islem kaynaklidir denilebilir. Bu
minvalde, tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin hak-borg, genellikle sozlesmeden dogmakta olup; bunlar
temelde borglar hukuku sozlesmeleridir (satis-bagis-trampa vb)’® ve uygulamada nadir goriilen ilan yoluyla

67Serozan 11, 14-15.

68Bkz Serozan 15; Haluk Nami Nomer, Beklenen Haklar Uzerindeki Tasarruflarin Sonuclari (Beta 2002) 130; Halil Akkanat, Oliimiin Ozel Hukuk
iliskilerine EtRisi (Filiz 2004) 6-7.

69Bkz Neslihan Akca , ivazli Miras S6zlesmeleri (Yayimlanmamis Dr Tezi, Gazi Uni. SBE 2020) 69-70.

79Nomer 131-132; Akkanat 13-16. ivazli olumlu miras sézlesmesinde 6lime bagli kazandirma lehdarinin iptal davasi bakimindan ayni yonde ilaveten
bkz Akca 132.

71Bkz Hiiseyin Hatemi, Miras Hukuku (9. Basl, Omkitevha__2021) 79, 83; Serozan 12-13, 24-25; M. Akgaal, ‘Vasiyetnamenin Tenfizi Kavrami ve Vasiyet-
namenin Tenfizi Davasi’ (2023) 6 (1) Necmettin Erbakan Uni HFD 377.

72Bu uyusmazlik, milkiyetin devri igin agilabilecek tescil davasindan (TMK m.716) ayri bir hitkimle diizenlenmis olmakla birlikte (TMK m.600),
mabhiyet itibariyle farkli bir dava teskil etmez (bkz Akgaal 380-389; Karademir Aydemir 275 dn 252 -254).

73Doktrinde, ivazli olumlu ve olumsuz miras sozlesmelerinde ivaz saglararasi edim olsa da isvicre-Tiirkiye hukuk diizenlerinde bu sozlesmenin
olime bagli islem oldugu ve cifte islem degil tek islem icerdigi gortist agirlikli olup bunun s6z konusu saglararasi edimin bunyesinde yer aldigi
islemin olime baglilik vasfini degistirmedigi kabul edilmektedir. Bu hususta bkz Sekine Derya Yakupoglu, Olumlu Miras S6zlesmesi ve Baglayicilik
Sorunu (Yayimlanmamig Dr. Tezi, ihsan Dogramaci Bilkent Uni SBE 2019) 52-55; Akca 29-33.

74Bkz Yakupoglu 311-312; Akga 139-141. Kanimizca, murisin aynen ifayi talep yetkisinin 6lime bagli islemin tek islem vasfiyla uyumu izaha muhtactir.
Esasen, miras sozlesmesinin aile hukuku iliskisi ve karsilikli malvarligi menfaat saiki tagimamasi nedeniyle genellikle donme hakki kullanilmasi
olagandir (Yakupoglu 313). Bununla birlikte, s6z konusu aynen ifa talebi rizailik temelli arabuluculuk yoluyla ele alinmaya elverislidir.

75Bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 354; Antalya ve Topuz 660; Kabag Tezcan 240-241. Tiketici hukukunda 6zel hikimlerle diizenlenmis
olan énédemeli konut satisi da (TKHK m.40-46) temelde taginmaz satis sozlesmesinin 6zel bir tiridir. Bu hususta bkz Ethem Saba Ozmen ve
Gllsah Vardar Hamamcioglu, Onédemeli Konut Satis Sézlesmesi (Onikilevha 2016) 5; Cabri 751 ve 762 dn 4. Miras hukuku alaninda tasinmaz mal
iceren miras payinin devri de bu kabil olmakla birlikte, bu taahhidiin ifasi (da) séz konusu devir ivazliysa satis ve ivazsizsa da bagis gibi tesis
olunmaktadir (bkz Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili [6. Baski, Tapu Kadastro Vakfi 1998] 335, 338-339 ve dn 39).
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vaad’¢ ile satis iliskisi kuran insai hak bahseden 6nalim-alim-gerialim ve de satis vaadi’’ (TBK m.237-238,
282, 285; 611) soz konusu uyusmazliklara viicud verebilecektir. Aile hukukunda mal rejimi sézlesmeleri (de)
tasinmaz mal devri icerebilmekle birlikte, bunlarin (resmi sekle tabi olmasi [TMK m.205] ve sicil disI iktisab
hali’® olarak TMK m.1013/11l hiikmii uyarinca s6z konusu hukuki sebep belgelerinin ibrazinin devri temin
etmesi karsisinda) esasen uyusmazlik potansiyeli bulunmadigi gibi, bu durum ayni hakkin kazanilmasi degil
korunmasi uyusmazligina viicud vermekle kapsam disidir’®. Bu meyanda belirtmek gerekir ki, adi ortaklik
sozlesmesi ile ticari isletme ve ticari sirket devir-birlesme sozlesmeleri kapsamindaki tasinmaz devir taah-
hiitlerinden kaynaklanacak uyusmazliklar da HUAK m.17/B/1 hiikmiinden miistesnadir. Bu durum asagidaki
sebepler temelinde tesbit olunabilmektedir.

Borglar Kanunu'nda diizenlenmis olmakla birlikte, adi ortaklikta bir tasinmazin katilim payi olarak
taahhiid olunmasi (TBK m.621/111 ) tipik bir borg sozlesmesi teskil etmez. Zira, bu taahhiidiin yerine getir-
ilmesini her bir ortak isteyebilirse de bu borcun “ortakliga” karsi ifasi gerekmektedir2®. Bu borcun ifasi ayni
zamanda diger ortaklar nezdinde bir “hak” olarak da kabul edilmekle, ifa teklifinin reddi halinde bu durumun
sadece alacakli degil bor¢lu temerriidiine de yol agacagi kabul edilmekte olup; ortaklik s6zlesmesi karsilikli
akit olmadigindan, tasinmaz malin katilim payi olarak taahhiidiiniin ifasizligi ortakligin feshi bakimindan
bir hakli sebeptir®". Dolayisiyla, bu sozlesmelerde tasinmaz miilkiyetinin devri taahhudii ifa olunmamasi
bir adi ortaklik uyusmazligina viicud verecektir. Ticari ortakliklarda ayni sermaye payi taahhiidiine (TTK®2
m.127/1-c) gelince, burada da tasinmazin devri uyusmazligina kaynak teskil etmeyecek diger bir hukuki islem
soz konusudur. Soyle ki, ticaret sirketlerinde tasinmaz mal niteligindeki ayni sermaye payi taahhiidiiniin
ifasi hakkinda 6zel hiikiimler sevkolunmus olup giivenceye baglanmistir (TTK m.128/2-3,6)3. Ezciimle, bu
taahhiidiin ifasi zimnindaki tescil talebi sirketin varlik kazanmasiyla (ticaret siciline tescil) ticaret sicil
miidiri tarafindan eszamanli olarak tapu siciline bildirilecek olup (TTK m.128/6)2*; gereginde sirket de
tescil talebinde bulunabilmekle, bu hususta taahhiid bor¢lusu ortak ile sirket arasinda tasinmaz devir
uyusmazlig zuhuruna yer yok gibidir. Bu acgidan, HUAK m.17/B/1 hiikmiiniin sevk sebepleri meyaninda,
kanunkoyucunun bu islemi salt tasinmaz devir uyusmazligi kaynagi olarak gormiis olmadigi ileri siriilebilir.
Keza, malvarliginda bir tasinmaz (veya diger bir kamusal sicile tabi mal veya hak) bulunan ticari isletmenin
devri ve ticari ortakligin devir-birlesme sozlesmelerinde de (TTK m.11/3, 153/1, 166[179/4]; TSY®> m.133)8¢, biraz

76Bkz Esmer 335-381; Metin Yesil, Tapu islemleri (6. Baski, Gizge 1999) 101-114.

77(Onsozlesme niteligiyle satis vaadi sozlesmesi alim hakkindan farkli olarak satis iliskisi kurmayip satis sozlesmesinin kurulmasina iliskin talep
yetkisi bahsetmektedir (Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tirk Borglar Hukuku- Ozel Hiikiimler [11. Baski, Beta 2022] 281). Keza, bu
sozlesmeyle, tasarrufi islem degil, iltizamT islem tesisi taahhid olunmaktadir (Ayiter 89). Miras payinin taksim 6ncesinde tglincl kisiye devri de
(TMK m.677/11) bu mahiyette (devir vaadi) olmasina (Hatemi, Miras [n 3] 160-161) karsin, devralan tglinci kisinin (de) taksim isteyebilecegi kabul
edildiginden (bkz Esmer 340), boyle bir durumda istirakli milkiyet payli milkiyet ile ortak paylastirma hiikiimlerine gore sona erecek olmakla
(TMK m.703/11), tasinmaz miilkiyetinin devri uyusmazligindan sz edilememek gerekir.

780guzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 414; Mustafa Dural, Tufan Ogliz ve Alper Giims, Turk Ozel Hukuku C 111 - Aile Hukuku (Filiz 2016) 199-200, 247-248.

790rnegin, evlilik mal rejimi sozlesmesi akabinde aciklayici tescil yaptirilmadan (misterek) tasinmazin kayit maliki es tarafindan tciinci kisilere
devri, diger esin hissesine iligkin hak yoklugu ve tasarruf yasag nedeniyle, yolsuz tescil teskil edecektir (TMK m.1025).

8‘fNami Barlas, Adi Ortaklik Temeline Dayali Sézlesme iliskileri (Vedat 1998) 32,37-38; Vildan Peksdz, Medeni Usiil Hukuku Acisindan Adi Ortaklik
iliskileri (2. Baski, Onikilevha 2022) 220-221.

81Bkz Barlas 34 dn 115 ve 40, 82. ilaveten bkz Hasan Pulasli, Sirketler Hukuku Serhi C I-1V (4. Baski, Adalet 2022) C | 97, 100.
82T{(irk Ticaret Kanunu, Kanun Numarasi: 6102, Kabul Tarihi: 13.01.2011, RG 14.02.2011/27846.
83pulasli C 1210-211.

84ibid C 111 2132-2133. Bu islem dolayli bir sicil ici kazanim hali teskil etmektedir (Pulasli C 1 211,217-218). Doktrinde, sicil digi kazanim yoniinde aksi
gorls de mevcuttur; bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 417.

85Ticaret Sicil Yonetmeligi, RG 27.01.2013/28541 (Onceki hikimet sistemi doneminde mevzuata girmis olmakla cikaran makam ile tarih ve numara
bilgisi yoktur).

860guzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 471-478; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Borclar Hukuku- Genel Hiikiimler C I-Il (13. Basi, Vedat 2017) C Il 624;
Erciment Erdem, ‘Tlrk Ticaret Kanunu Uyarinca Ticari isletmenin Devri’ (2013) 8 (Ozel Say!) Yeditepe Uni HFD 996, 997. Hukuk diizenimizde TTK
dlzenlemesiyle (m11/3), ticari isletme devri bakimindan isvicre sisteminden kékli bicimde ayrilinmis olup; miilkiyetin intikali icin ticaret siciline
tescil ve ilan yeterli goriilmistiir (Oguzman ve Oz C Il 624 dn 236). isvicre hukuk diizeninde ticaret sirketi ve kooperatiflerle ticaret siciline kayitli
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farkli olarak benzer bir durum soz konusudur. Burada, ticaret siciline tescil tasinmazin milkiyetini isletmeyi-
sirketi devralana intikal ettirecek olmakla®’, kazanim ciizi degil; kiilli intikal tarzinda gerceklesmekte ve
dolayisiyla tapu sicilindeki tescil agiklayici olmaktadir. Ticari isletme veya sirket devir-birlesme sozlesmesi
ticaret sicilinde tescil ve ilan olunup; tapu sicil miidiirliigline de eszamanli olarak intikal bildirimi yapilmakla
(TSY m.133/5), bu durum agiklayici tescil 6ncesinde tapu kaydina islenilecektir. Boylece, ticaret sicilindeki
tescil kurucu olup?®?; vade ve sarta da baglanamayacagindan (TSY m.133/4), bunlarin uyusmazlik potansiyeli
zayiftire®, Kaldi ki, bu durumda da esasen s6z konusu hakkin kazanilmasi degil korunmasi uyusmazligi zuhur
edecektir (TMK m.1013/111,1025). Dolayisiyla, s6z konusu adi ve ticari ortaklik ve de kural olarak ticari isletme
devri®® baglamindaki so6z konusu hukuki islemlerin HUAK m.17/B/1 hiikmii kapsaminda olmadigi belirtilebilir.

Ote yandan, tasinmaz miilkiyetinin devrinin kanundan (kanuni borctan) kaynaklandig gayri iradi devir
hallerine (kanuni hukuki sebep) gelince, burada (da) durum ozellik arzediyor. Payli miilkiyetteki paydasin
cikarilmasi ile payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti hallerindeki paylastirma ve ortakligin giderilmesi talepleri
(TMK m.696-698; 703), toplu miilkiyetin tasinmaz seyi havi oldugu hallerde, tasinmaz miilkiyetinin devrine
yol acar. Bunlardan ilkinde, ortakligi cekilmez hale getiren ortagin tasinmazdaki payinin, sayet aynen
ayirilma imkani yoksa - isterlerse kendilerine (davacilara) ve istemezlerse baskasina devri imkanini da iceren
surette- mahkemece tasfiyesi hususunda diger paydaslara kanunen taninmis olan bir hakkin kullanilmasi
s6z konusudur (TMK m.696)°". Genel olarak kabul edildigi lizere (aksi 6nceden kararlastirillamamakla) bu
diizenleme emredici hiikiim sayilmakla birlikte, dava ikamesinden sonra bu husustaki talepten feragate
engel durum yoktur®2, Payin baskasina devri (veya davali paydasin vefati) davayi konusuz birakir®® ve bu
dava kapsamindaki 6ncelik hakkini kullanmayi tercih etmemis olan davaci paydas(lar) yasal 6nalim hakki da
kullanamaz®“. Burada talep konusu payin devri veya tasfiyesi ayirma (ifraz) imkanina baglidirs; dolayisiyla,
bu davada paylastirma ve ortakligin giderilmesi karakteri (de) vardir®s. Paylastirma ve ortakligin giderilmesi
uyusmazliklari HUAK m.18/B/1-b hiikmii kapsamindadir. Diger bir kanuni devir yiikiimii, aile mal rejiminin
olagan®’ sona erme hallerindeki malvarliginin tasfiyesinde ve tereke taksiminde aile konutunda veya
misterek konutta miilkiyet hakki taninmasi (ve mal rejimi tasfiyesinde varsa payli taginmazin verilmesi)
taleplerine hak bahseden diizenlemelerden sadirdir (TMK m.226/11, 240/11, 248/11, 255/1, 279-281; 652/1).
Doktrinde, mehaz isvicre'yi takiben, mal rejiminin 6liim disindaki sebeple olagan tasfiyesinde eski ese
miilkiyeti talep hakki taniyan kanun hiikiimlerinin tamamlayici paylastirma kurali niteliginde oldugu®®; 6lim
nedeniyle mal rejimi ve tereke tasfiyesi bakimindan da (TMK m.240,255,279; 652/1) ilgili diizenlemelerin, pay-

diger tacirlerin malvarligi-igletme devirleri kapsamindaki taginmazlarin intikali icin devir sozlesmesinin resmi sekle tabiyeti ve aktiflerin clizi
halefiyet yoluyla devri kabul edilmistir (bkz Okay Durman, Malvarligr veya Ticari isletmenin Devri [Onikilevha 2009] 73,77).

870guzman ve Oz 624; Erdem 1000-1001.

88Tjcari isletmenin devri ve (sirket) birlesmesinde, devir (birlesme) sdzlesmesi iltizami islem iken, ticaret sicilindeki tescil tasarrufi islemdir; bkz
Erdem 1002 dn 45, 1005-1006.

89Bkz ibid 1001,1003-1004.

%Burada biristisna olarak TBK m. 202 uyarinca isletme devri kapsamindaki tasinmaz mal bakimindan ciizi intikal s6z konusu olmakla (bkz Durman
118-119, 122; Erdem 993), bunlarin HUAK m.17/B/1 kapsaminda olacagi anlasilmaktadir.

91Bu hakkin niteligi tartismalidir: Nisbi hak gorisiinde bkz Zekeriya Kiirsad, Payli Miilkiyetin Sona Ermesi (Yayimlanmamis Dr Tezi, istanbul Uni
SBE 2007) 112-113; mahkemedisl tekyanli beyanla kullanilan insai hak goriisiinde bkz Hatemi, Esya (n 2) 76-77.

92Kirsad 112 dn 154.

23ibid 113, 134.

94Hatemi, Esya (n 2) 73.

95KUrsad 131-132.

9%Benzer bir diizenleme KMK m.25-f hiikmiinde de mevcud olup; bu uyusmazlik dava sarti arabuluculuk (HUAK m.18/B/1) kapsamindadir.

97gvlilik mal rejiminin anlasma harici degisikligi (olaganusti mal rejimi) baglaminda (TMK m.206-207, 208/11,209-211) hasil olabilecek olan taginmaz
devri yargisal islemi muciptir. Burada mulkiyetin intikali -statl degisikligini tazammunen- munhasiran hakim kararina bagli olup; bu talep, bir
cekismesiz yarg isi olmakla, arabuluculuga elverisli sayilmaz (HMK m.382/1.b-8; HUAK m15/4).

98\edat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Dogurucu Haklar (Yetkin 2005) 148 dn 54.
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lastirmada oncelik hakkina iliskin oldugu®?; belirtilmektedir. Sozkonusu uyusmazliklardan, eski esin tasfiye
konusu malvarligindaki tasinmazda diger esin toplu miilkiyet payinin bedeli mukabili kendisine verilmesi
(TMK m.248/11); sag kalan esin aile konutunda paylasmadan dogan hakki veya miras payina mahsuben ya
da payina mahsuben miilkiyet hakki taninmasi (TMK m.255/1, 279/1); uyusmazliklarinda paylasma ozelligi
sarihtir. Ezclimle, bu uyusmazliklar da HUAK m.17/B/1 hilkmii anlaminda tasinmazin devri uyusmazligi teskil
etmeyip’°%; paylastirma baglamiyla HUAK m.18/B/1 hiikmi kapsaminda dava sarti arabuluculuga tabidir™®",
Bununla birlikte, kanimizca yasal mal rejimi tasfiyesinde eski esin misterek mal tasinmazda ustiin yarar
iddiasiyla digerinin payinin bedel mukabili ve aile konutunda katilma payi alacagina mahsuben bunun
miilkiyetinin kendisine verilmesi talepleri (TMK m.226/1, 240/11), paylastirma 6zelligi bulunmadigindan dava
sarti arabuluculuga (HUAK m.18/B/1-b) tabi olmayip; HUAK m7/B/1 hiikmii kapsamindadir™°2,

Yukaridakilerin aksine, kanundan dogan baska bir tasinmaz devri yiikiimliiligi sebebi olan “haksiz
yap!” (arazide hukuki iliski disinda husule getirilmis olan yapi) olgusu kapsamdisi oldugunu agikladigimiz
diger kanuni sebepli devirlerden farkli 6zelliktedir. Tasinmaz miilkiyetinin maddi kapsamina “haksiz yapi” da
dahildir (TMK m.722/1). Kanunda tasinmaz miilkiyetinin maddi kapsamini diizenleyen hiikiimler meyaninda,
kendi levazimiyla baskasinin arazisinde veya kendi arazisinde baskasinin levazimiyla insa olunan “haksiz
yapi"nin araziden degerli olmasi halinde iyiniyetli tarafa arazi miilkiyetinin malzeme sahibine devrini
talep hakki taninmistir (TMK m.724)°3, Kanundan dogan bu talep hakkinin kullanilmasi, iltizami islemden
dogan iradi devirdeki gibi, arazi miilkiyetinin (bedeli mukabili) devrine iliskin tasarruf islemini tesis
borcunu dogurur™“, Bu agidan, “haksiz yapi” kaynakli s6z konusu talep (de) iradi devir borcundaki muadili
gibi dogrudan tasinmazin devri amacina matuftur'®s, Ezcimle, “haksiz yap1” nedeniyle arazi miilkiyetinin
devri uyusmazligi HUAK m.17/B/1 kapsaminda kalir. Ayni sonuca TMK m.725/1l hiilkmiinde diizenlenen
taskin yapilarda tasilan kismin bedeli mukabili taskin yapi sahibine devri uyusmazligi'°® bakimindan da
ulasilabilmektedir©’.

Buraya kadarki inceleme agiklamalarimiz muvacehesinde, HUAK m.17/B/1 kapsamindaki tasinmaz devir
uyusmazliklarinin kural olarak iradi (hukuki islem) sebeple devren iktisab temin eden hukuki islem (temelde
borglar hukuku sozlesmesi) kaynakli oldugunu tesbit etmis oluyoruz.

29Bkz ibid 148-149 dn 55 ve 56. Tereke tasfiyesi bakimindan ayni yonde ilaveten bkz Akkanat 58 dn 190.
1007imnen aksi gorlste bkz Badur ve Kurt Konca 848.

1018y niteleme taraflarin aralarinda uyusmazligi ¢cozemeyip mahkeme oniine gelmeleri durumu itibariyle ve Kanundaki ihtiyari ve dava sarti
arabuluculugun uygulama alani bakimindan kapsamini belirlemeye matuftur.

102Tereke taksiminde (TMK m.652) sag kalan esin aile konut miilkiyeti talebi de, bir cekismesiz yargi isi oldugundan (HMK m.382/2.b-10), bu
uyusmazlik arabuluculuga elverisli degildir.

103ayrintill bilgi icin bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 494-498; Eren Savasan, Turk Medeni Kanunu Kapsaminda Haksiz Yapi (Seckin 2022)
95-101, 132-140. Talebin sartlari hakkinda mulga MK donemi itibariyle ayrintili bilgi ve kazai ictihadlar icin ilaveten bkz Karahasan C | 812-829.

10456zkonusu hakkin mahiyeti tartismali olup kanundan dogan insai hak veya nisbi hak oldugu yontnde goriisler mevcuttur (bkz Oguzman, Seligi

ve Oktay-Ozdemir 487 dn 912). Kanimizca, burada kanuni nisbi hak s6z konusudur (L. Sirmen, Esya Hukuku [Yetkin 2013] 422 [Oguzman, Selici
ve Oktay-Ozdemir 487 dn 912'den naklen]). Nitekim, doktrinde miilkiyet devir talebinin zamanasimina (on yil) tabi oldugu gortst agirlikli olup
(Savasan 101 dn 372); insai haklar hakdlsiriici slreye tabidir (bkz Buz 261-267).

105TMK m.724 himduyle taninmis olan hakkin diger tarafa karsi ileri srllmesi zerine, malzeme malikinin arazi devir bedelini 6deme ve arazi

malikinin de tasinmaz milkiyetini devir islemini tesis etme hususunda ortaya ¢ikan uyusmazligin halli i¢in bagvurulan mahkeme yolunda tescil
hikminin hukuki dayanagi (tipki iradi devir borcunun ifasizigindaki gibi) TMK m.716 hitkmidur. Bu hususta bkz Oguzman, Selici ve Oktay-
Ozdemir 496-498; Hatemi, Esya (n 2) 130-132. Miilga MK dénemi itibariyle de ayni yonde bkz Karahasan C.I 803-810; Yargitay iBKK, 11/9, 15.051957
(Karahasan C.I 830).

106 Ayrintili bilgi icin bkz Galip Sermet Akman, Taskin Insaat (istanbul Uni 1982) 241-251. Bu yukimliligin, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan,
dolayli bir 6zel hukuk kisitlamasi mahiyetinde oldugu yoniinde bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 547.

197Sinirdas arazide husule getirilen insaat (“tagkin yapi”) nedeniyle tasinmazin (arzin) haksiz yapi sahibine devri (TMK m.725) uyusmazligi, HUAK
m18/B/1 hikmi kapsamindaki, komsu hakki uyusmazliklarina benzemekle birlikte onlardan farklidir. Bu uyusmazliga sebeb olan taskin yapi
olgusu, kismi milkiyet devri yerine, taskin yapi irtifak hakki talebine (de) viicud vermekle (TMK m.725/11-ilk yarim cimle), tasinmazda sinirli ayni
hak kurulmasi uyusmazliklar arasinda buna asagida (I1.B.1) ayrica deginecegiz.
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Belirtmek gerekir ki, soz konusu uyusmazliklarin iliskin oldugu hukuki iliskinin tarafinin 6zel hukuk
kisisi olmasi sart degildir. Ozel hukuk uyusmazliklari genellikle 6zel hukuk kisileri arasinda zuhur etse de,
kamu hukuku kisi ve siijeleri 6zel hukuk alanindaki islemleri bakimindan bundan ari degildir. HUAK'a ve
m.17/B hiikiimlerine tabiyet bakimindan durumun 6zellik arzettigi haller bulunmakla, bunlara da deginmek
gerekiyor.

idare’nin tasarrufuyla miilkiyetin devri (veya tasinmazin sinirli ayni hakla kayitlanmasi) sonucunu
doguran tasinmaz mal uyusmazliklari da mevcuttur. idare de 6zel hukuka tabi mallar ve kamu hizmet
faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda genel hiikiimlere (6zel hukuka) tabi bir hukuki uyusmazliga diigar olup;
arabuluculuk siirecine dahil olabilir (HUAK m.2.e, 15/8-9). HUAK'a tabian idarenin tarafi oldugu 6zel hukuk
uyusmazliklari kural olarak kamugiicii kullanimini mutazammin olmayanlardir'°8, Bu agidan, bilahire konusu
kalmayan kamulastirma islemi akabindeki malikin ‘geri alma hakki’ (Kamulastirma K'°° m.22,23) ile yine
islem amaci tahakkuk etmeyen 6zellikteki kamuya (bedelsiz) terkli tasinmaz mal iade talebi (Kamulastirma K
m.35 a contrario) uyusmazliklarinin da, adli yargiya tabian, arabuluculuga konu olabilecegi akla gelmektedir.
Bununla birlikte, kamulastirma isleminin ikmaliyle tasinmaz 6zel hukuk kisisinin malvarligindan ¢ikip kamu
mali haline gelmekle''?, kamulastirma islemine konu tasinmazi geri alma talebi kanunen taninan bir siib-
jektif kamusal hak olup; 6zel hukuka iliskin satis iliskisi doguran insai hak mahiyetinde degildir. S6zkonusu
geri alma hakki uyusmazligi adli yargiya tabi kiinmis ise de, dayanak hakkin idare nezdinde ileri siiriilmesi
lizerine tesis olunan islemler idari islem oldugundan''’, talebin reddi lizerine bir kamu hukuku uyusmazlig
ortaya ¢ikar. Bir uyusmazligin adli yargi koluna tabi kilinmis olmasi onun hukuki mahiyetini degistirmez''2,
Bu itibarla, soz konusu geri alma hakki ve bu husustaki uyusmazlik 6zel hukuka iliskin olmadigindan HUAK
uygulama alaninda degildir''3. Konusu kalmamis olan ifrazen kamuya terkli tasinmazin iadesi veya bedel
talebi uyusmazligi ise ozellik arzetmekte olup bir ayrim yapmak gerekir. Soyleki, buna sebep olan ifrazen
terk isleminin, 6ne alinmis diizenleme ortaklik pay1 mahiyeti’'“ nedeniyle, imar K" m.15-16 hiikmii uyarinca
idari islem kaynakli oldugu kabul edilebilir ise de''¢; kanimizca, terk miktarinin dizenleme ortaklik payi
oranini agsan kisma balig oldugu hallerde bir yiiklemeli bagis (TBK m.291) s6z konusudur’’. Bu agidan, sayet
idare bagis sebebi olan yiiklemi hakli sebep olmaksizin yerine getirmezse, malik tarafindan (fazla kismin
ifrazi imkani itibariyle) bagislananin (terkolunmus olan fazla kismin) geri alinmasi talebi ileri siiriilebilir (TBK

198Mehpare Captug, ‘idarenin Tarafi Oldugu Uyusmazliklarda Arabuluculugun Uygulama Alani ve Aksayan Yonleri’ (2021) 157 TBBD 301-302. Halli
adli yargiya tabi kilinmis olsa da idare’'nin bir 6zel hukuk islemi olmadigindan, kamulastirma uyusmazliginin (Kamulastirma K m10, 27) HUAK
kapsaminda olmadigi belirgindir.

109Kamulastirma Kanunu, Kanun Numarasi: 2942, Kabul Tarihi: 04111983, RG 08.111983/18215.
1oSerdar Ceylan, Kamulastirma isleminden Dogan Adli Yargi Uyusmazliklari (Yayinlanmamis YL Tezi, Selcuk Uni SBE 2007) 118.

11Bkz Meltem Kutlu Girsel, Kamulastirma Hukuku (Seckin 2009) 357; Uyusmazlik Mahkemesi, Hukuk Bolim, 53/51, 17111997 (Kutlu Glrsel 357);
Ceylan 120.

112Bkz Kemal Gozler ve Glrsel Kaplan, ‘idari Eylemlerden Kaynaklanan Zararlara iliskin Davalar Adli Yarginin Gorev Alanina Sokulabilir mi?’ (2011)
i (63) Terazi Hukuk Dergisi 40. Bazi idare hukuku uyusmazliklari irtibati nedeniyle adli yargl koluna tabi kilinabilmektedir (6rnegin bkz icra ve
iflds Kanunu [ Kanun Numarasi: 2004, Kabul Tarihi: 09.06.1932, RG 19.06.1932/2128 ] m.5).

T3HUAK In uygulama alanini (akdi-kanunf) 6zel hukuk iliskileri baglamindaki hak uyusmazliklari olusturup; geri alma hakkinin s6z konusu kamu
hukuku iliskisi kokeni bu uyusmazliginin arabuluculuk yoluna kapali olma sonucunu dogurmaktadir.

14Bkz M Kibra Bakirc, ‘Bedelsiz Terk Uygulamasinin Ozel Hukuk Bakis Acisiyla Degerlendirilmesi’ (2012) 12 (2) Akdeniz Uni HFD 1012-1013.
"Simar Kanunu, Kanun Numarasi: 3194, Kabul Tarihi: 03.051985, RG 09.05.1985/18749.

16Danistay 6.Daire, 4042 (2016 E)/266 (2018 K), 17.01.2018 (Bakirci 1016 dn.38). Uyusmazlik Mahkemesi, idareye bedelsiz terk etme, imar plani notu
uyarinca -parselasyon planiyla sart kosulmussa idari islem goriist yontnde idari yargiya tabiyeti; fakat ifraz-tevhid talebinin kabull karsiliginda
sart kosuldugunda ise, adli yargl koluna tabiyet; yoniinde kararlar vermektedir: Ornegin, Uyusmazlik Mahkemesi, Hukuk Bolimi, 783/836,
2412.2018 ve 357/418, 08.07.2019 numarali kararlar (Bakirci 1017-1019). Anayasa Mahkemesi ve Yargitay'a gore, bedelsiz terk islemi bagis vasfindadir:
érnegin, Anayasa Mahkemesi Birinci B6lim, 2016/3592, 25.09.2019 (bireysel basvuru) ve 2014/10857, 11.01.2017 (bireysel basvuru) ve de 2017/14999,
03.12.2020 (bireysel basvuru); Yargitay HGK, 1-224 (E 1971) / 524 (K 1973), 20.06.1973 (Bakirci 1016 dn 36 ve 37). Keza, Yargitay ayrica usili talebin
icerigine gore (tapu iptali- islemin iptali) yarg kolunun degisecegini kabul etmektedir (bkz Bakirci 1018).

17Bir nevi sarta bagli idari islem olarak kabul etmekle, farkli gortste bkz Bakirci 1021-1025.
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m.295/1,3)""8, Ezclimle, kanimizca, yiiklemenin yerine getirilmemesi halindeki iade talebinin reddi iizerine
ortaya ¢tkan anlasmazlik, 6zel hukuk uyusmazligi vasfiyla, HUAK m.17/B/1 hiikmii kapsamindadir.

idare’nin taraf oldugu 6zel hukuka iligkin tasinmaz mal uyusmazliklari meyaninda son olarak deginilmesi
gereken diger bir uyusmazlik da kamulastirmasiz elkoymadir. Bu eylem, idare’nin 6zel hukuk sorumlu-
lugu alaninda kaldigindan"®, genel hiikiimlere tabidir. Malik seydeki miilkiyet hakkindan feragat etmis
olmamakla, bu olgu idarenin TMK m.707 anlaminda isgalen miilkiyet hakki kazanmasina viicud vermez.
Ancak, idare’nin bu kabil bir tecaviiziiniin izalesinin hukuki-fiill imkansizligi karsisinda, malikin tasinmazin
bedelinin 6denmesi talebi miilkiyetin devrini mucip oldugundan (Kamulastirma K gegici m.6/VI, gm.19) bu
uyusmazliklar (da) taginmazin aynina iliskin sayilir'2°. Ancak, kamulastirmasiz elkoyma uyusmazliginin halli
icin dava yoluna basvurulmasi dncesinde, idare biinyesinde uzlastirma prosediiriine tevessiil edilmesi 6zel
kanun hilkmii kapsamindaki bir dava sarti olarak ayrica diizenlenmistir (Kamulastirma K gegici m.6/1-V,IX).
Baska bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yoluna tabiyet varsa, soz konusu uyusmazlik dava sarti arabuluculuga
tabi degildir (HUAK m.18/18). Bununla birlikte, taraflar idarenin taraf oldugu bu 6zel hukuk uyusmazliginin
ihtiyari arabuluculuk yoluyla ¢6ziimii hususunda anlasabilmeleri icin bir engel yoktur (HUAK m.2/1-e,
m.15/8-9).

2. Tasinmazin Devri Uyusmazliklarinin Muhtevasi

Tasinmazin devri uyusmazlik grubu itibariyle, HUAK m7/B/1 hiikmiiniin temelde iradi sebepli hukuki
islem kaynakli devren iktisab hallerine iliskin olanlari kapsadigini ve kanuni sebep kaynakli olanlarin istisnai
oldugunu yukarida tesbit ettik (1.A1). Bu itibarla, HUAK m.17/B/1 hiikmii kapsamindaki tasinmazin devri
uyusmazliklarinin muhtevasi, iradi sebepli hukuki iliskiler baglamindakiler iizerinden ele alinabilir. istisnaen
kapsamda olan kanuni sebepli tasinmaz devir uyusmazliklarinin (6rnegin TMK m.724,725/11-son yarim ciimle)
kanuni devir talebinin sartlarinin mevcudiyeti veya denklestirme bedeli izerindeki anlasmazliklara taalluk
edecegini belirtmekle yetiniyoruz. Ezclimle, burada HUAK m.17/B/1 hiikkmii kapsaminda arabuluculuga konu
olacak iradi sebepli ve temelde bor¢lar hukuku sozlesmesi kaynakli tasinmazin devri uyusmazliklarinin
muhtevasini inceleyecegiz.

Borglar hukukunda miilkiyeti devir borcu doguran sozlesmeler konusu ve amaci bakimindan tasnif
edilmekle, bu kategorilerden birisi de miilkiyeti devir/temlik borcu doguran sozlesmeler olup; bunlar, satis-
bagis-trampadir'?’. Tescil islemi, tasinmaz miilkiyetini nakil borcunun ivaz mukabili tstlenildigi hallerde
satis; ivazsiz Ustlenildigi hallerde ise bagis; hiikiimlerine tabian tesis olunmaktadir'?2, Salt temlik amacli
sozlesme olmamakla’?® birlikte, miras¢i nasbi icermeyip bir malvarligi ediminin ifasi karsiliginda 6liinceye
kadar bakim sozlesmesi de (TBK m.611), bu baglamda satis gibi tasinmaz miilkiyetini devir borcunu
icerebilir; nitekim bu versiyonu itibariyle, bazi hiikiimleri bakimindan Kanunda satis sozlesmesine atifta
bulunulmustur (TBK m.613). Edim miibadelesini iceren iki tarafli sozlesmelere iliskin meseleler ve dolayisiyla

18Karsiliksiz kalan terk halleri baglaminda zimnen bu sekilde bkz Yargitay 1 HD, 9529 (2015 E) / 8665 (2018 K), 03.04.2018 ve 2881 (2015 E) / 7079
(2017 K), 05:12.2017 (Bakirci 1028 dn 73). Bakirci terk karsiiginin (diizenleme hizmeti) konusuz kaldigi hallerde meselenin Kamulastirma K m.23
hikmine kiyasen iade yoniinde ¢oziilebilecegi goriistindedir (bkz Bakirci 1039-1040). Bu goris acisindan, adli yargiya kiyasen gorev cikarilamay-
acagindan, meselenin idari yargida halli gerektigi gibi, kamu hukuku uyusmazligi sayilmis olmakla HUAK kapsami disinda kaldigi sonucuna da
ulasilabilecektir. Burada Kamulastirma K m.23 hiikmunun kiyasen tatbik sartlari mevcud olmadigi gibi, islemin uygulanmasi sonrasinda da iptali
dava edilmediginde, idare diizenleme hizmetini farkli surette verebileceginden diizenleme ortaklik payiyla sinirli terk hallerinde Kamulastirma
K'm.35 hikminin dizeltici yorumuyla da, iade talebinin hakli olmayacagini disiiniyoruz.

119Bkz Kemal Gozler, idare Hukuku, C I-11 (3. Baski, Ekin 2019) C | 1054-1055.
120Karademir Aydemir 333.
121Yavuz, Acar ve Ozen C | 23.

22Qrnegin, trampa veya insaat karsilig arsapayi devrinde ya da 6linceye kadar bakma devrinde (ivazli) ve miras pay! temliki baglaminda (ivazli-
ivazsiz), bu sekilde bkz Yesil 109, 111,115,123.

123Bkz Yavuz, Acar ve Ozen 1662-1673.
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bunlarin tanzimine iliskin hiikiimler oncelikle satis sozlesmesi baglaminda ortaya ¢ikmistir'?4, Esasen, satis
hiikiimleri trampa s6zlesmesine de samildir (TBK m.283).

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmeler, amacin tahakkuku itibariyle, iltizamT islem (taah-
hiid) ve tasarruf isleminden miirekkeptir'2°. Dolayisiyla, taginmaz devri kural olarak satis-bagis-trampa (ve
oliinceye dek bakim ) sozlesmesi akdolunmasina ilaveten tasarruf islemi olarak malikin tescil talebini ve
tamamlayici fiil olarak tescil islemini de havidir (TMK m.705/1-706/1, 1013,1015/1)2°. Orta Avrupa iilkelerini
takiben hukuk diizenimizde esya lizerinde ayni hak kazaniminin ayrilik ilkesi temelinde iki asamada ve
iltizami islemi takip eden tasarruf islemi akabinde gerceklestigi kabul edilmis olup; yine isvicre-Tiirkiye
hukuk diizenlerinde bilhassa tasinmaza iliskin ayni haklarda 6nem tasiyan diger bir ilke olarak benimsenmis
olan tasarruf isleminin sebebe bagliligi kurali uyarinca (islem aninda) iltizami islem gecersizse tasarruf
islemi sonu¢ dogurmayacaktir (TMK m.1024/11)'27. Bu minvalde, tasinmaz miilkiyetinin sicil i¢i kazanilmasi
gecerli bir hukuki sebebe dayali tasarruf islemiyle husule gelir'?é, Devren iktisabta hukuki sebep, miilkiyet
hakkinin devrini temin eden tasarrufisleminin yapilmasini gerektiren, hukuki iliski olup; genellikle de hukuki
islemdir™2°, Burada iltizami islem (taahhiid) amacglanan ayni hakki saglamayip; sadece bunu ifa borcu yiikler
ve kars! tarafa nisbi talep yetkisi verir’3°, Tasarruf islemi ise, hakki etkileyen islem olarak (hak sahibinin
malvarligi aktifini azaltarak-sinirlandirarak) iradi-kanuni borcun ifasini saglamakta olup; bu iki islem (iltizami
islem-tasarrufi islem) genellikle pespese gerceklestirilmektedir™".

Yukaridaki agiklamalar muvacehesinde, iradi sebepli tasinmaz devir uyusmazliklarinin, devre vasita teskil
eden, iltizami islem ve/veya amaci tahakkuk ettiren tasarrufi islem iizerinde zuhur edebilecek hukuka
aykirilik halleri baglaminda ortaya ¢ikabilecegi diisiiniilebilir. Bununla birlikte, resmi sekle tabi olan (TBK
m.237/1), tasinmaz satis sozlesmesi hukuk diizenimizde 32 tapu miidiirliikleri ve noterler nezdinde akdolun-
abilir (Tapu K'33 m.26; NK'3* m.61A). Tasinmaz satisina iliskin resmi sekli haiz sézlesmede tasarruf islemi olan
tescil talebine de mutlaka yer verilmektedir (TRSUEY'3> m.7/i; NTSUEY'3¢ m.7/3,8/4)"3". Keza, tescil talebi de,

124Bkz ibid 59 dn 3.

125Bagls sozlesmesi kural olarak elden bagis suretiyle de husule getirilebilmekle bu halde iltizam islem olan bagislama taahhidiine ihtiyag
yoktur (TBK m.289). Bununla birlikte bu durum esya hukuku kurallar muvacehesinde tasinirlara mahsus olup tasinmaz bagisi iltizami islemi de
gerektirmektedir (Ayiter 101 ). iltizami islem-tasarrufi islem ayrimi, bagisin tipik halinin yanisira, trampa sozlesmesi bakimindan da caridir; bkz
Ayiter 96, 99. Ote yandan, TKHK'da 6nddemeli konut satis s6zlesmesinin tapuya tescili lafzina yerverilmis olmasi (m.44) nedeniyle bunun rizai
degil real sozlesme oldugu ve dolayisiyla tek islemli oldugu da ileri strllmustlr; bu husustaki tartisma ve gortsler hakkinda bkz Cabri 763.

126 Ayrintili bilgi icin Vardar Hamamcioglu 163,169-180. Bu hususta ilaveten bkz Turgut Uygur, A¢iklamali-ictihatli Borclar Kanunu C I-VII (Seckin
1990-1994) C VII 398 ve 406-407.

"27Hukuk politikasina iliskin farkli tercihler olarak, esya lzerinde ayni hak kazanilmasinda birlik ve ayrilik ilkesi alternatifleri ile birlik ilkesi
bakimindan zorunlu ve ayrilik ilkesi bakimindan ihtiyaren benimsenen sebebe baglilik-sebepten soyutluk ilkelerinin hukuk sistemlerindeki
diizenlenisi hakkinda, bkz Vardar Hamamcioglu 64-74; Kabas Tezcan 196-206, 206-213; Antalya ve Topuz 167-169. Bu hususta, satis akdi baglaminda,
ilaveten bkz Yavuz, Acar ve Ozen 62-63.

280guzman ve Barlas 239 dn 372; Antalya ve Topuz 170; Kabas Tezcan 241.
129Kabas Tezcan 240; Vardar Hamamcioglu 163; Antalya ve Topuz 166.
130Vardar Hamamcioglu 114-115 dn 308.

131 Ayiter 87,90, 95.

132Hukuk dlzenimizde, noterler -Mehaz'dan farkli olarak- mulkiyeti devir borcunu havi hukuki islemlerden sadece tasinmaz satis sozlesmesi
tanzimine yetkili olup; bu yetki hem iltizami islem (taahhiid) hem de tasarruf islemine (tescil talebi) samildir (NK m.61A/1V). Alman Hukukun'da
(da) hukuki islem temelli sicil igi tasinmaz ayni hak kazanilmasina iligskin resmi sekildeki iltizamT islemi tanzim yetkisi noterlere ait olup; bu
hukuk diizeninde de cari olan esya iizerinde hak kazanilmasindaki ayrilik ilkesi temelinde, hem iltizamT islem (taahhiid) hem de tasarruf islemi
(ayni uyusma) noterlik nezdinde tesis olunmaktadir. Ayni hakki ihdas eden tamamlayici tescil isleminin yapilmasini, resmi sekli haiz s6z konusu
sozlesmenin ibraziyla, noter veya hak kazanacak kisi tapu midirliginden isteyebilmektedir (bkz Sebnem Akipek Ocal, Hayriye Sen Dogramaci
ve Gozde Caglayan Aygln, ‘Noterlere Taginmaz Satis Sozlesmesi Yapma Yetkisi Verilmesi Uzerine Bir Degerlendirme’ (2023) 9 (2) Anadolu Uni
HFD 228-233).

133Tapu Kanunu, Kanun Numarasi 2644, Kabul Tarihi: 22121934, RG 29.121934/2892.
134Noterlik Kanunu, Kanun Numarasi: 1512, Kabul tarihi: 18.01:1972, RG 05.02.1972/14090.

135Tapu Midrliklerince Dizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik (6nceki hiikiimet sistemi déneminde mevzuata
girmis olup isdar eden makam ve tarih sayi bilgisi yoktur), RG 1011.2009/27402. Tapu Sicil Tizigl'nde, hukuki sebebin hukuki islem (sézlesme)
oldugu hallerde resmi senet diizenlenmesi gerektigi kabul edilip rejimi bu Yonetmelige birakitmistir (TST m.21).

istanbul Hukuk Mecmuasi-Istanbul Law Review, 83 (4): 1283-1319 1300



Tasinmazin Devri ve Sinirli Ayni Hak Kurulmasi Uyusmazliklarinda Arabuluculugun Konusu ve Kapsami )% Celikoglu, 2025

yazili sekle tabi olup; kural olarak sarta veya ¢ekinceye baglanamaz (TST m.16 [TBK m.243])"32, Bu itibarla,
iradi sebep kaynakli tasinmazin devri uyusmazliklari temelde harici tanzimli satis sozlesmeleri ve satis vaadi
baglaminda arabuluculuga konu olabilecek demektir?3°-140,

Nitekim, uygulamada, tasinmaz mala iliskin iradi devir uyusmazliklari -murisin muayyen mal vasiyeti ve
miras payinin temliki sozlesmeleri disinda- genellikle iltizami islem ile tasarrufi islemlerin eszamanli veya
pespese tesisinin s6z konusu olmadigi, noterliklerce akdolunan (NK m.60) tasinmaz satis vaadi ile satici-
saglayiciyl baglayan (TKHK m.41/1)"*" harici satig sozlesmeleri baglaminda ortaya ¢itkmaktadir's2,

Arabuluculuk uygulamasinda ozellik arzedebilecek olmakla, burada s6z konusu sozlesme iliskilerinde
husule gelebilecek bir uyusmazlik konusunu hususen zikretmekte yarar goriiyoruz. iltizami islemde sira
onceligi ve tarih Ustiinligu yoklugu ilkesi'** uyarinca, ikinci bir temlik taahhiidii mimkiin olup; ilk taahhiid
ikinci bir taahhiide ve buna iliskin tasarruf islemi tesisine —ilk sozlesme sicile serh verilmis olsa bile- engel
olmamakla, tasarruf islemi ilk veya ikinci taahhiidden hangisi icin istenirse onun ifasi icin tesis olunabilir ve

36Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz Satis Sézlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik (Adalet Bakanligi tarafindan
isdar edilmis olup kabul numarasi ve tarih-say bilgisi yoktur), RG 11.01.2023/32070. Noterlik Kanunu degisik m.60 ve ilave m. 61A hiikiimleri ile
noterlere taginmaz satis sozlesmesi akdetme yetkisi verilmis olup; diizenleme rejimi Yonetmelige birakitmistir (NK m.61A/son fikra).

137TMK sistemiyle uyumlu olmayan bu uygulama hakkindaki elestiriler igin bkz Ethem Saba Ozmen, ‘Noterlere Tasinmaz Satisi Verilmesine iligkin
Kanun' (2022) 4 Ankara Barosu Dergisi 505-527.

138Tasinmaz ayni hakkin sicilici kazanilmasinda, tapu memuru iltizamTislemin kendisi veya tescil talebi sarta bagli oldugunda talebi reddedecektir

(TST m16/2). Doktrinde her iki islem icin de bozucu sart bakimindan tescil talebine ve tescile mani bir durum olmadig savunulmaktadir; bkz
Vardar Hamamcioglu 119-133 ve 191-192. Esasen, bagislamada buna cevaz verilmis olmasi da (TBK m.292), kanimizca Tiziikte yer alan yasagin
geciktirici sart mahiyetinde olanlara mahsus olarak kabuliini desteklemektedir.

139yYyusmazligin tasarruf isleminin gecersizligi veya kanunen cevaz verilen (6rnegin TBK m.292) bir bozucu sarta bagli borglandirici islemin gecer-
sizligi iddiasindan kaynakli olmasi hallerinde tescilin yolsuzlugu iddiasi, tasinmaz mulkiyetinin devri degil de ayni hakkin korunmasi uyusmazlig
teskil etmekle, HUAK m1/2 hikmii kapsaminda arabuluculuga konu olabilir.

140Tescil talebinin sartlar meyaninda yazili sekil ile (islem anindaki) tasarruf yetkisi ve tasarrufun hukuki sebebinin belgelenmesine iliskin maddi
sartlarin (TMK 1013-1016) yoklugu baglaminda, tapu kaydinin dizeltilmesi zimninda ayni hakkin korunmasi uyusmazliklari zuhur edebilir (bkz
Vardar Hamamcioglu 183-184, 188; Antalya ve Topuz 172 dn 131). Esya Uzerinde hak kazanilmasinda cari olan ayrilik ilkesi uyarinca, ayri tesis
olunan bu iki islemin ikisinin birden gecersizligi soz konusu olmayabilir; ancak, iltizamT islemin ifasi amagli tasarruf islemi bakimindan kural
olarak tasarruf islemi ayni gecersizlik sebebinden etkilenir. Keza, iltizamT1 islemdeki gecersizlik tasarruf islemini de etkileyebilir ya da bu iki islem
farkli sebeplerle de gecersiz olabilir (Vardar Hamamcioglu 80-81; Antalya ve Topuz 172); bu kapsamda, fiil ehliyeti eksikligi, irade sakatliklari ve
gabin, sekle aykirilik ve mutlak emredici kanun hiikmi veya ahlaka aykirilik halleri baglaminda, islemlerin akibeti hakkinda ayrintili bilgi icin bkz
Vardar Hamamcioglu 81-85. Bu meyanda belirtmek gerekir ki, iltizami islemin iptal veya donmeye maruz kalmasi ya da baglayici olmamasi icra
edilmis tasarruf islemlerini de uyusmazlik konusu haline getirebilir. Ornegin, (satisa iligkin) iltizami islemin iptal veya dénme beyanina maruziyeti
halinde, malvarligi degerlerinin bastaki duruma iadesini amagclayan ve kanun (TBK m.39; m125/11-111,246 [227/1-1,229/1]) veya sézlesmeden
dogabilen bu insai haklar tek yanli beyanla kullanilabilmekle, icra edilmis tasinmaz satis sozlesmesi saticinin iptal veya donme beyani lizerine,
mulkiyetin saticiya geri nakli lizumu iddia ve talep olunabilecektir. Bu baglamda, iptal halleri bakimindan iltizami islemin ve dolayisiyla tasarruf
islemi sebebinin bastan mi sonradan mi ortadan kalktigl, dénme bakimindan ise -kanunda agik hiikim bulunmadigindan donmenin ayni
etkiye sahip olup olmadigi tartismali kalmakla- bu hususta benimsenen yaklasima gore dayanagi istihkak veya sebepsiz zenginlesme (donme
bakimindan ilaveten yasal tasfiye) seklinde farklilagsmakla birlikte, taginmaz milkiyetinin saticiya geri nakli uyusmazlik konusu olacaktir (iptal ve
donmenin iltizami ve tasarrufi islemler tizerindeki etkileri hakkinda bkz Vardar Hamamcioglu 140-141, 156-158 [ Vardar Hamamcioglu kanimizca
da isabetli olarak, sebebe baglilik ilkesi temelinde tasarruf isleminin ayni haklarda islem aninda ve nisbi haklarda islem sonrasinda da gecerli bir
iltizami isleme ihtiyag gosterdigini kabul etmektedir; bkz Vardar Hamamcioglu 71,168] ); ilaveten bkz Antalya ve Topuz 173 [Antalya ve Topuz iptal-
donme hallerinde doniisim-tasfiye iliskisi etkisi temelinde nisbi talebe dayanilmakla mulkiyetin TMK m.716 htikmi uyarinca devreden adina
tescil talebinde bulunulacagini tasrih ediyor]).

141Bkz Gabri 771.

142(jlkemizde taginmaz satis akdine, arazi ve taginmaz hikmindeki bagimsiz haklardan ziyade, bagimsiz bélim mahiyetindeki (KMK m.3/1, 13/
IV, 57) tasinmazlar konu olmaktadir. Bu nedenle, biyiiksehirlerde, bagimsiz bélim satis akdi kaynakli tasinmaz devir uyusmazliklari yaygin
olup; bunlarin genellikle yapim 6ncesinde kurulan kat irtifaki Gzerinden énédemeli konut satisi (TKHK m.40-46) hukuki iliskilerinden kaynaklan-
makta oldugu gozlemlenmektedir (bkz Cabri 748). Satis akdinin unsurlari meyaninda satilan seyin sozlesme aninda mevcudiyeti ve saticinin
malvarliginda bulunmasi gerekli degildir (Yavuz, Acar ve Ozen 65). Bu acidan, taginmaz satimi uyusmazliklari, miteahhidlerin arsa temin ve yapi
insasi icin tercih ettigi arsapayi karsiligl insaat sozlesmeleri baglaminda da muteahhid veya arsa sahibinin imal olunan yapidan kendilerine
isabet edecek bagimsiz bolumleri satisi kaynakli olarak da zuhur etmektedir. Mahkeme yoluna basvurulmus tasinmaz mal uyusmazliklar adli
istatistiklerde temelde asliye hukuk mahkemesi davalari meyaninda ‘tapu iptali- tescil’ davasl adiyla toplu olarak belirtilmekle (elatmanin
6nlenmesi kategorisine de yer verilmekle birlikte bunlarda ayni hak ihtilafi mutlak degildir), miinhasiran taginmazin devrine iligkin uyusmazlik
adet ve muhteva bilgisi hakkinda veri yoktur; bkz ve krs Adalet Bakanligi, Adli istatistikler-2023 117 <https://adlisicil.adalet.gov.tr > (Erisim Tarihi:
23.03.2024).

143Bkz Ayiter 91-93; Vardar Hamamcioglu 124 ipek Yicer Aktlirk, ‘Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde Oncelik ilkesinin Uygulanabilirligi
Sorunu’ (2021) XVIII (2) Yeditepe Uni HFD 807-808, 810-811.
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ilki icin tesis olundugunda artik ikincisininkine imkan kalmaz'#“. Bu itibarla, tasinmaz satis vaadi veya harici
tasinmaz satis (6nodemeli) s6zlesmeleri baglaminda muhtemel gifte satis, sayet tasarruf islemi bunlardan
birisi icin heniiz tesis edilmis degilse, her iki alicidan biri ve satici-saglayici arasinda tasinmazin devri
uyusmazligina viicud verecektir'#s. Sayet birisiyle tasarruf islemi tesis olunmussa, bu halde duruma gore
ilk veya ikinci alicidan lehine tasarruf islemi tesis olunmamis olani ile satici arasinda husule gelebilecek
uyusmazlik, tasinmazin devri degil; tazminat'+® uyusmazligi teskil eder. Ancak, sonraki alici yeni malik ilk
aliciyr zarara ugratma kasdiyla hereket etmisse ilk alici zararin tazminini sonraki alici yeni malikten de
talep edebilmekle ve bu ihtimalde aynen tazmin miimkiin olmakla (TBK m.49/11)"%7, devir uyusmazligi zuhur
edebilir. Bu hallerde etkili ve verimli bir arabuluculuk uzlasmasi igin, arabulucunun basvurucunun iddiasina
gore diger ilgiliyi de davet edip; sayet dahil olursa, uzlasma anlasmasi icerigi varilan mutabakata gore
farklilasabilir ise de, bu uyusmazlik HUAK m.17/B/1 hiikmii kapsaminda ele alinabilecektir.

Ote yandan, tasinmaz devir uyusmazliklari satis iliskisi doguran haklarin kullanilmasi baglaminda da
zuhur etmektedir'“. Bu itibarla, burada s6z konusu surette husule gelen tasinmaz devir uyusmazliklarinin
muhtevasi bakimindan bunlarin mahiyetini de agiklamak yararli olur.

Onalim-alim-gerialim haklari isvicre-Tiirkiye hukuk diizenlerinde hakim goriise gére birer insai hak olup;
bu haklarin kullanilmasi satis iliskisi kurmaktadir'#®. Bu goriis 6zel hukuk diizenimizde kanunkoyucu tarafin-
dan da benimsenmistir’>°. Miilkiyet hakki tasinmaz mala da samilen bu hakkin sahibine kullanma-yarar-
lanma yetkilerinin diginda, hukuki tasarruf yetkisi de bahseder (TMK m.683/1). Bunlardan temlik islemi tesis
etme yetkisinin rizaen sinirlanmasi zimninda, s6z konusu insai haklar (6nalim-alim-gerialim) hukuki islemle
(s6zlesme veya vasiyetname yoluyla'") taninip tapuya da serh olunabilecegi gibi (TBK m.238); dnalim hakki
bakimindan genel bir akitdisi sinirlama olarak, kanundan dogan versiyon da vardir (TMK m. 732). Onalim
hakkinin kullanilmasi i¢in tasinmazin liglincii kisiye satilmasi (veya esdeger islem tesis olunmasi) gerekirken,
alim ve gerialim haklari kararlastirilmis olan siire dahilinde istenildigi zaman kullanilabilir's2. insai haklarin
kullanilmasi muhatabin katkisi veya etkisi olmaksizin kural olarak hukuk diizeninde kendiliginden sonug
dogurur'>3. Ezciimle, 6nalim-alim-gerialim hak sahibinin usdliine uygun beyani lizerine (6nalim icin hakkin
mahkeme vasitali kullanilmasiyla) kanunen kurulmus sayilan satis iliskisinden dogan tasinmaz miilkiyetini
devir borcu malik tarafindan yerine getirilmediginde, hak sahibinin devir talebine iliskin uyusmazlik (6nalim
hakki haricinde) -tasinmaz devir borcunun yerine getirtilmesi (TMK m.716) sadedinde olmakla™“- HUAK
m17/B/1 hitkkmii kapsamindadir. Onalim-alim-gerialim sozlesmeleri, bundan dogan hakkin kullanilmasi

144 Ayiter 93; Vardar Hamamcioglu 53-54, 60; Yiicer Akturk 807,809. Satis vaadi bakimindan kanimizca da isabetsiz olan, aksi yondeki uygulama
yargisal ictihadlar hakkinda ayrica bkz Yiicer Aktlirk 808-809.

145Sjcile serholunmus tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu bir tasinmazin baskasina devir tescili hali de, serhin esyaya bagli borg etkisi
nedeniyle (TMK m.1009/11), vaadi kabul eden ile sonraki alici yeni malik arasinda taginmazin kendisine devri uyusmazligina yol acacak olmakla
birlikte; tazminat sorumlulugu karsisinda, saticinin s6z konusu tasinmazi lehine serh bulunan vaad lehdarindan baskasina satma ihtimali dlslk
olmakla, boyle bir devir uyusmazligin zuhurunun pratikte nadir olacagl soylenebilir.

"46Bkz Nurgul Kutlu Dogar, ‘7392 Sayili Kanun ile On Odemeli Konut Satis Sézlesmesine iliskin Yapilan Degisiklik Hakkinda Diisiinceler’ (2022) 7 (3)
Istanbul Medeniyet Uni HFD 531 dn 52. Ilaveten bkz Ayiter 92.

147S(jha Tanriver ve Mehmet Serkan Ergline, ‘Noterlerin Taginmaz Satis Sézlesmesi Diizenlemesine iliskin Hukuki Esaslar’ (2023) 72 (1) AUHFD 158.

148Qnalim hakkinin tek yanli beyanla kullanilabildigi milga MK doneminde bu hakkin genellikle dava agilarak kullanimi ve bu uygulamayi kanun-
lastirilan TMK dénemi itibariyle de hakkin kullanilmasi akabindeki usili talepler bakimindan mealen bu sekilde bkz Karahasan C | 1011, 1045.

1498z 153-154,158. Yargisal ictihadlar da ayni yondedir; bkz Karahasan C | 967. Bu hususta ayrintili bilgi icin bkz Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir
526-541.

150Bkz TBK ikinci Kisim, Birinci Bolim, Uclincii Ayrim matlabi ve bu ayrimda B basligi matlabi.
151Bkz Buz 147.

152Karahasan C | 1141; Buz 154.

153Bkz Buz 64-66, 207; Hatemi, Esya (n 2) 114-115.

1540guzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 527-528, 531; Hatemi, Esya (n 2) 119, 122.
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miilkiyeti devir borcu dogurdugundan, iltizami islem mahiyetinde olup'*%; malikin bu borcu rizaen yerine
getirmek lizere tasarruf islemi tesisine yanasmamasi halinde, bedelin malik emrine depo edilmesi iizerine
mahkemece verilen hiikiim tasarruf islemininin (tescil) yerini tutmakta ve miilkiyeti hak sahibine intikal
etirmektedir's®, Hakkin - onalim disindakilerde- tek yanli beyanla kullanilmasi lizerine muhatab malikin bu
hakkin varid olmadigi zimnindaki muarazasi halinde onun; dogan borcun yerine getirilmemesi halinde de
hak sahibinin; girisimiyle bu uyusmazliklarin arabuluculuk yoluna tasinmasi muhtemeldir. Ancak, onalim
hakkinin kullanilmasi hukuk diizenimize 6zgii'*’ surette mahkeme vasitali oldugundan (TBK m.242; TMK
m.734), bu hakkin varidligi ve sonuclarinin tahakkuku hak sahibinin girisimini gerektirmekle, genellikle onun
tarafindan arabuluculuga tasinmak istenecektir. Sozkonusu insai haklardan, digerlerine nazaran daha sik
uygulama bulmakla’*® Kanunda yeniden diizenlenmis olan, dnalim hakkinin kullanilmasi 6zellik arzetmekle,
bu uyusmazligin ilgili yasal diizenlemelerin HUAK m.7/B/1 hiikmii ile zimnen ilgasinin kabuliiyle'>® arabu-
luculuga konu olacaktir.

B. Tasinmazda Sinirli Ayni Hak Kurulmasina iliskin Uyusmazliklar

1. Tasinmazda Sinirli Ayni Hak Kurulmasina iliskin Uyusmazliklarin Konusu

HUAK m.17B hiikmi kapsamindaki sinirli ayni hak kurulma uyusmazliklari, miinhasiran : i)tasinmaz
irtifaklari (tasinmaza veya kisiye bagli), ii)tasinmaz miikellefiyeti, iii)tasinmaz rehni, haklarinin kurulmasina
iliskin olup; kanimizca bu haklarin devren-tesisen kazanilmasina iligkindir (I.B).

Sinirli ayni haklarin kazanilmasinda kural olarak miilkiyet hakki hiikiimleri tatbika medardir (TMK m.780/
II; 840/111). Bu hususta, miilkiyet hakkina nazaran, aslen iktisab suretiyle kazanmanin sinirli ayni haklar
bakimindan pratikte hi¢ husule gelmeyecegini yukarida ileri stirdiik. Bir defa, sinirli ayni haklardan feragat
etmek hakki sona erdirmekle®®, sinirli ayni hakkin kendisinin isgalen kazanilmasi miimkiin olmadig gibi,
tasinmazin irtifak (6rnegin intifa-oturma) amaciyla isgalen kazanilmasi (da) miilkiyet kazanilmasina tabian
terk islemini gerektirdiginden pratikte zuhur etme ihtimali son derece zayiftir'¢". Tasinmaz miukellefiyeti de,
kisi lehine olanlari bakimindan yine fiziki varliga sahip olmadigindan kendisinin isgalen kazanilmasi s6z
konusu olmayip'¢?; tasinmaz lehine kurulanlari bakimindan ise, yine terk islemini gerektirdiginden, bunun
fillen husuliine imkan yok gibidir. Esasen her iki aslen iktisab sebebi bakimindan da tasinmazin terki icin
sicilden terkin halinde miistakbel hak sahibinin irtifak veya miikellefiyet yerine dogrudan miilkiyet hakkini
tercih etmesi beklenir; bu itibarla bu hallerde s6z konusu uyusmazligin sinirli ayni hak degil miilkiyet
hakki kazanilmasina iligskin olacagi varsayilabilir. Ezciimle, bunlarin HUAK m.17/B/1 hiikmiinde ikinci grup
uygulama alani teskil eden tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazligina viicud vermeyecegini kabul
etmek makuldiir. Keza, yeni arazi olusumu da sinirli ayni hakkin asli iktisab suretiyle kazanilmasina viicud
vermez'%3, Tasinmazda sinirli ayni hakkin kazandirici zamanasimi yoluyla aslen iktisab temelinde kazanil-

155Karahasan C 11138 dn 80.
156Bkz Ergun Onen, insai Dava (Ankara Uni 1981) 89-92; Esmer 880 dn 17, 885-886 ve dn 33,35; Yargitay iBKK, 10/12, 11.021959 (Esmer 885-886).
157Buz 151, 158.

158Gerialim (vefa) akdinin yaygin olmadigi ve alim (istira) akdinin genellikle rehin tesisi Gncesinde (cebri satista da kullanilabilmesi temelinde)
yapildigl yoninde, zimnen bu sekilde bkz Esmer 898-899.

159Bkz yukarida I.A.

160Bunlarda milkiyetteki gibi seyin terki s6z konusu olmaz ve hak sahipsiz hale gelmez (Hatemi, Hukuka Giris [n 1] 161).
"61intifa ve oturma hakki irtifaklari baglaminda bkz Unal 287,382.

62ibid 430.

163Yeni arazi olusumu, kaideten devletin hikum ve tasarrufu altindaki sahipsiz yerlerde soz konusu olup; bu da devletin mulkiyetine yol
acmaktadir (TMK m.708; Kiyi K m.7). Sahipsiz yerler ve kamu mallarinda miilkiyet edinim yasagina (Nomer ve Ergiine 137-139) gore (TMK m.715;
KK m.16/1, 17, 18/11, 33), kamu miilkiyetine konu tasinmazda aslen sinirli ayni hak kazanilmasi miimkin olmamak gerekir. Sahipli yerden husule
gelebilecek surette (bataklik kurutulmasi yoluyla) yeni arazi olusumuyla asli iktisab devlet bakimindan miimkiin ise de, bu da esasen tasinmaz
mal uyusmazligi dogurmaz (Tapu K m.15; TMK m.755/1) .
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masi -rehin disinda- miilkiyet hiikiimlerine tabian (TMK m.780/111, 795/11, 840/111) ve sinirli hak sahibi sifatiyla
hareketen kural olarak miimkiindiir'¢. Ancak, olaganiistii zamanasimi, muhtemel muarizlarin mahkemece
ilanen ¢agri yoluyla belirlenmesini mucip olup; arabulucunun yapamayacagi (HUAK m.15/4) yargisal islemleri
gerektirdiginden (TMK m.713)"%% kanimizca arabuluculuga elverisli degildiree.

HUAK ma7/B/1 hilkmii kapsamindaki tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazliklarinin konusu
miilkiyet hakki kazanilmasi paralelinde belirlenebilir. Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kanuni hukuki
sebep ortilli diizenlenmis olmakla (TMK m.013/11), 6zel hukuk diizenimizde bu hakkin hukuki islem
yoluyla kazanilmasi sadedinde iradi sebeplerin donplanda tutuldugu soylenebilir. Nitekim Kanunda ilgili
diizenlemenin icerigi de bu mahiyettedir (TMK m.706). Buna gore, ‘tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi
uyusmazligi'na viicud verebilecek olan kazanma sebepleri bakimindan hak iktisab tarzlarindan tipik olan
devren iktisab- tesisen iktisab iizerinden, tek yanli ve ¢ok yanli hukuki islem veya kanun kaynakli kazanma
halleri incelemelidir.

Tasinmaz sinirli ayni haklarin, tasinmaz malikinin akdi veya kanuni borg ifasi temelinde'¢’olarak, tesisen
iktisab bakimindan takyid-tahdid tasarruf islemiyle; devren iktisab bakimindan da, temlik tasarruf islemiyle;
kurulup kazanildigini biliyoruz'®®. Sinirli ayni haklarin kazanilmasina iliskin kanunen miilkiyet hiikiimlerine
yapilan atif (TMK m.780/11; 840/111) uyarinca, bu haklarin iradi sebeple kazanilmasinin 6nplanda diizenlenmis
olmasina nazaran, hukuki islem baglamindaki tesisen ve devren iktisap suretiyle kazanma hallerinden
baslamak uygun olur. Kanuni sebepli sinirli ayni hak kazanma uyusmazliklarini bilahire inceleyecegiz.

a. Tasinmaz Sinirli Ayni Hakkin iradi Hukuki Sebeple Kazanilmasi Uyusmazliklari

Bu hususta once sinirli ayni hakkin iradi sebepli tesisen iktisap suretiyle kazanilmasi uyusmazliklarini
ele alip devren iktisab suretiyle kazanma hallerini sonraya birakalim.

aa. iradi Sebeple Tesisen Sinirli Ayni Hak Kazanma Uyusmazliklari

Malikin baskasina tesisen sinirli ayni hak kazandirmasi, oliime bagli islem neticesinde de husule
gelebilmekle®?, iradi borg iliskisi kapsaminda bir sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazligi acaba hangi tiir
(saglararasi-6liime bagli) iltizami islemler baglaminda zuhur eder? Bu agidan, yukarida taginmazin devri
uyusmazliginin konusu bakimindan belirledigimiz lizere'’°, 6liime bagli islemler hukuki etkilerini murisin
olimi sonrasinda dogurmakla bihakkin bir iltizami veya tasarrufi islem olmadiklarindan, sinirli ayni hak
kurulmasi uyusmazligi itibariyle de temelde saglararasi islemlerin buna yol acacagini soyleyebiliriz. Zira,
giindeme gelebilecek istisnalar sinirlidir. Ornegin, ivazli olumlu miras s6zlesmesi biinyesinde karsi akidin

164Bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 793-794, 826, 861, 872, 875, 909; Unal 429-430.

165Bkz Karahasan C | 694-698. Tasinmaz milkiyetinin (ve sinirli ayni hakkin) olagan kazandirici zamanasimiyla kazanilmasi iyiniyetli yolsuz tescil

kayit malikinin hakki olup (TMK m.712); bunun icin mahkeme kararina lizum bulunmamakla birlikte, yeni bir tescili de gerektirmediginden ve
gercek malikin muarazasi da yolsuz tescil davasina samil oldugundan, bu durumun taginmazda ayni hak kurulmasi uyusmazligina viicud vermesi
s0z konusu degildir.

166Taginmaz miilkiyeti (ve sinirli ayni hakkin) olaganisti kazandirici zamanasimi nedeniyle kazanilmasi (TMK m.713; KK m.13/1-B.c,14/1) yasal
sartlarin olusmasiyla husule gelmis sayilmakla (Hatemi, Esya [n 2] 127) birlikte, tescil talebi yargisal karara baglidir (6rnegin bkz Kamulastirma
K m.19). Tescile esas yargisal bagvuru Kanunda seklen dava olarak diizenlenmis olmakla birlikte (TMK m.713/111-1V, VI) bu atipiktir (muteriz adina
da tescile karar verilebilmekle actio dublex oldugu yoniinde bkz Hatemi, Esya [n 2] 127). OlaganUsti zamanasimiyla kazanilmasi mimkiin olan
ozel mulkiyete elverisli tasinmazlar baglaminda, Kanun hikminin uygulama alanini teskil eden tapusuz veya gaip ya da varligi anlasilmayan
kisi adina kayitli taginmazlar bakimindan bu iddia-taleb miinhasiran devlete husumet yoneltilmesini gerektirmektedir (Hatemi, Esya [n 2] 127);
zira, burada, ortada malik yada ardillari bulunmamakla, bunlarin iddia-talep sahibiyle bu hak tizerinde tasarruf imkani soz konusu degildir. Keza,
talebin ilani zorunlu olup tescil buna baglanmis olmakla (Karahasan C | 660), bu islem yargisal yetki kullanimimi mutazammindir. Sézkonusu
ozellikler karsisinda, bu talep (hak) Gzerinde taraflarin (devletin) tasarruf serbestiyeti de yoktur. Bu itibarla da, kanimizca olaganiistii zamanasimi
yoluyla ayni hak ve sinirli ayni hak uyusmazliklari arabuluculuga elverisli degildir.

'67irtifaklar meyaninda bu yonde bkz Unal 283; irtifaklar ve rehinler bakimindan bu sekilde bkz Ayan 44-45, 81109, 184; rehin hakki bakimindan
ayni yonde bkz Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati (Filiz 2015) 98-99.

168Bkz yukarida I.B altindaki on aciklamalar.
169irtifak hakki bakimindan ve tiirleri temelinde, bu yonde bkz Unal 179-180, 284 ve 380; Ayan 57,84 ve 125-126; Vardar Hamamcioglu 204.
170Bkz yukarida I.B1.
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ivazi zimninda bir saglararasi edim olarak'" muris lehine kararlastirilmis olan bir sinirli ayni hak tesis-
devir taahhiidii'’? yerine getirilmediginde, donme hakki kullanilmasi tipik olup'’3; aynen ifa talebi olagan
degildir’7%. Bu hususta baslica istisna, muayyen mal vasiyeti muhtevali (ivazsiz) 6lime bagl islemdir.
Soyleki, vasiyetname veya miras sozlesmesi mirasin agilmasiyla oliime bagli islem etkilerini doguracagindan,
kazandirmanin lehdari islem buinyesindeki bir sinirli ayni hakkin kurulmasi konusunda bir alacak hakki elde
eder'75, Sozkonusu sinirli ayni hak kurma taahhiidiiniin murisin ardillarinca yerine getirilmemesi bunlarla
oliime bagli islem lehdari arasinda bir sinirli ayni hak kurulma uyusmazligina viicud verecektir. Boyle bir
durumda, hakkinda miilkiyet ayni hakkina atif yapilmis olmayan rehin hakki disinda, irtifak ve tasinmaz
miikellefiyet tesisi bakimindan Kanunun miilkiyet hiikiimleri tatbika medar olmakla (TMK m.780/11; 840/
1), bu husustaki uyusmazliklar da (TMK m.716)'76¢ HUAK m.17/B/1 hiilkmii kapsaminda olur'’’. Bu agidan,
6liime bagli islem konusu kazandirmanin terekede sinirli ayni hak tesisi taahhiidii oldugu ahvalde (6rnegin
intifa hakki tesisi) durum boyledir. Oliime bagli islemin ‘muayyen mal'’# vasiyeti’ icerikli oldugu hallerde
ise, burada terekede mevcud sinirli ayni hak bakimindan tesisen degil de devren iktisab baglaminda bir
ayni hak uyusmazligi s6z konusu olacaktir. Boyle bir durumda, sinirli ayni hakkin once malikler lehine tesis
olunup sonra bunun vasiyet alacaklisina devri de miimkiin olmakla'’?, uyusmazlik onun s6z konusu hakki
temlike yanasmamasiyla zuhur etmis olur. Bu baglamda, musalehin mirasgilardan (veya varsa tenfiz memu-
rundan) tereke kapsamindaki devri miimkiin bir taginmaz sinirli ayni hakkin ya da tesisen iktisap suretiyle
kazandirilmasi vasiyetli sinirli ayni hakkin kurulmasi talebi (“vasiyetin tenfizi”/ vasiyet borcunun ifasi) HUAK
m.17/B/1 hiikmii anlaminda bir sinirli ayni hak kurulma uyusmazligi dogurabilir. Bu uyusmazlik, Kanunda
miilkiyet hiikiimlerine atfen-kiyasen agilabilecek cebri tescil davasindan (TMK m.716) ayri bir hiikiimle
diizenlenmis olmakla birlikte (TMK m.600/111), mahiyet itibariyle farkli bir dava teskil etmez. Vasiyetnameyle
vakif kurma baglamindakinde de, terekede mevcud olmasi haliyle vakfolunan tasinmaz sinirli ayni hakki mi-
rasin agilmasi akabinde ilgililerin basvurusu iizerine vakfin kurulmasiyla ona sicil disi intikal edecektir (TMK
m.526 [102/111],577/11); dolayisiyla, burada bir sinirli ayni hak tesis uyusmazligi husule gelmez'#°. Neticeten,
HUAK m.17/B/1 hilkm{ kapsamindaki tasinmaz sinirli ayni hak kazanilmasi uyusmazliklari (da) kural olarak
saglararasi islem temelli olup; 6lime bagli islem temelli olanlar istisnaidir. Keza, tasinmazda sinirli ayni
hak tesisine iliskin hukuki islemlerin resmi sekle tabiyetten miistesna oldugu saglararasi sozlesme temelli
sicil disi iktisab hallerinde, tasinmaz malikinin tesisen sinirli ayni hak kurma iradesini ve hakkin kapsamini
iceren hukuki islem belgesinin lehdar tarafindan ibrazi ve istemiyle (6rnegin TTK m.128/3,5-6) resmi senet
tanzim olunmaksizin s6z konusu sinirli ayni hak tescil olunarak kurulmak gerekecektir (TMK m:1013/Il; TST
m. 17/1). Dolayisiyla, bu haller yukarida tasinmazin devri uyusmazligi bakimindan tesbit ettigimiz lizere
(1.B) tasinmazda sinirli ayni hak kazanma uyusmazligina da viicud vermeyecektir. Ezciimle, HUAK m.17/B/1

T71ITMK'da olumlu miras sozlesmesi (TMK m.527/1) tiirleri agik dizenlenmemekle birlikte, m.547 hiikmu karsisinda ivazli olarak akdolunabilecegi
de kabul edilmektedir. Doktrinde bu yénde bkz Akga 22-24; Yakupoglu 51-52. ilaveten bkz Hatemi, Miras (n 3) 105-106 (Hatemi s6z konusu ivazin
6liinceye dek bakilma edimiyle sinirlanmasi gerektigi gérisindedir).

72 Akca 75.
173Yakupoglu 313.

174Bkz yukarida I.B. Diger taraftan, ivazli mirastan feragat sézlesmesinde muirisin saglararasi edimini (6rnegin intifa hakki tesisi) ifa etmemesi
halinde, mirasginin donme yerine saglararasi edimin ifasi talebinde bulunmasi daha muhtemel olmakla birlikte, aile baginin buna genellikle
engel olacagl soylenebilir.

75irtifak hakki bakimindan, bu sekilde bkz Nomer ve Ergiine 503.

1760turma hakki irtifaki baglaminda, bu yoénde bkz Ayan 110.

177Bu uyusmazliklar, paylastirma ve ortakligin giderilmesi uyusmazligr teskil etmediginden HUAK m.18/B/1 hiikmi kapsaminda kalmaz.
78Muayyen mal vasiyeti temelde esyaya iliskin olmakla birlikte, mal sayilan diger bir hakka da samildir (Hatemi, Miras [n 3] 115).
179Bkz ibid 116.

180H{ikiimsuzlik veya sakli paya tecaviiz nedeniyle, mirasgilar ile vakif arasinda 6lime bagli islemin, iptali-tenkisi davasi s6z konusu olabilir ise
de, bu durumda artik sinirli ayni hak kurulmasi degil bir miras uyusmazligi var demexktir.
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hiikmii kapsamindaki tasinmazda sinirli ayni hak kazanilmasi uyusmazliklari iradi sebeple tesisen iktisab
bakimindan bu ayni haklarin sicil i¢i kazanilmasi baglamindakilerdir.

Tasinmaza iliskin sinirli ayni hakkin saglararasi islem baglaminda sicil ici yoldan iradi sebeple tesisen
kazanilmasi miilkiyet hakkinin takyid-tahdid islemiyle sinirlanmasi suretiyle husule gelecektir'®'. Ayni
haklarda cari olan sinirli say1 -tipe baglilik ilkesi bu hakki sinirlayan tasarruf islemine yon verip sinirli ayni
hakkin kanunda diizenlenmis olan tiir ve icerikle kurulmasini saglar's2, irtifak ve miikellefiyet sinirli ayni
haklarinin kazanilmasinda tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine atif yapilmis olmakla (TMK m.780/11, 840/111),
hukuki islem yoluyla kazanilma (TMK m.705-706) burada da dnplandadir. Bu agidan, irtifak ve miikellefiyet
sinirli aynT haklarinin hukuki islem temelinde tesisi (tesisen iktisab suretiyle kazanilmasi) uyusmazligl, ilgili
tasarrufisleminin (takyid-tahdid) ifasinin taahhiid olundugu iltizami islemlerden kaynaklanacaktir'é3, Rehin
hakkinin kazanilmasinda miilkiyet hiikiimlerine atif yapilmamis olup; bu onun ilaveten tasidigi farkli 6zellik-
lerine baglanabilir. Rehin, bir fer'i ayni hak olarak kaideten’8“ alacak hakkina bagli olmakla (TBK m:131/1; TMK
m.851, 881/1, 883[944/1]) ve burada aleniyet ilkesine tabiyet 6zellik arzetmekle, tasinmaz rehin hakkinin tesisi
sicil ici kazanma temelinde ve tasinmaz rehninin kanunen muayyen {i¢ tiirii (ipotek-ipotekli bor¢ senedi-
irad senedi) bakimindan ortak o6zellikler itibariyle genel hiikiimlerin yanisira, tiirlerine iliskin farkliliklar
itibariyle de 6zel hiikiimlerle diizenlenmistir (6rnegin TMK m.850,856/1 [882,910-911],873,899,904,905,907) "85,
Bununla birlikte, rehin hakkinin iradi sebeple tesisinde hukuki sebeb teskil eden teminat sozlesmesi bir
iltizam?1 islemdir®e.

Sinirli ayni haklarin tesisine imkan veren iltizami islemler, temelde sozlesme kategorisinden olup™®’;
bunlarla alacakliya karsi sinirli ayni hak kurma edimi borglanilir. S6zkonusu sozlesme, tasarruf isleminin
hukuki sebebi zimninda muayyen sinirli ayni hak tiiriine gore, irtifak sozlesmesi-miikellefiyet sozlesmesi-
rehin sozlesmesi olarak zikrolunmaktadir'®8-'8°, Bu baglamda, sinirli ayni hakkin iradi sebeple tesisen
iktisab suretiyle kazanilmasi, iltizami islem olan sozlesme ve bunun ifasi sadedindeki tasarruf islemi olan
tasinmaz malikinin tescil talebini tamamlayan tescil islemiyle gerceklesir. Kural olarak resmi sekle tabi olan
(TMK m.781,795/11,823/111,838/111; 840/111; 856/11), tasinmaz sinirli ayn hak kurma sozlesmeleri uygulamada
tapu midirliiklerince tescil talebini de havi olarak diizenlenmektedir (TRSUEY m.7/bent i)"°. Hukuk diizen-
imizde tasinmaz ayni hakka iliskin tasarruf islemi (tescil talebi) geciktirici bozucu sarta baglanamaz (TST
m.16/2)"°". Tasarruf isleminden doniilmesi veya bunun degistirilmesi imkani da sinirli olup; tasarruf islem-
inin yenilenmesini muciptir'®2. Dolayisiyla, sinirli ayni hakkin tesisen kazanilmasi uyusmazliklarinin, resmi
seklin istisnalari bakimindan (6rnegin Tapu K. m.26/fik.10,12) ve iltizami islemin 6ns6zlesme olarak tesisinde

"81Vardar Hamamcioglu 104-105, 203; Ayiter 24-25. Mulkiyet hakkinin gevrelenip sinirlanmasi, bir kilfet yiklenerek kayitlanmasi- baskilanmasi
seklinde, zimnen bu yonde ilaveten bkz Unal 9.

82Vardar Hamamcioglu 106-107.

183Bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 789, 823-825, 862, 881.
'84istisnalar hakkinda bkz Cetiner 99-100.

185Bkz Rona Serozan, ‘Tasinmaz Rehni’ (2006) LXIV (2) [UHFM 304-307.

186Bkz Cetiner 24-26. Rehin sozlesmesinin borglandirici islem vasfinin yanisira, kurulacak olan ayni hakkin igeriginin tayini bakimindan ayni etkiye
de sahip oldugu yoniinde ayrica bkz Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri (2. Baski, Vedat 2017) 207.

87Taginmaz rehni (ipotek hakki) bakimindan bu sekilde bkz Getiner 114, 121.
188Bkz Unal 179; Ayan 56,167-168, 238.

189]rtifak sozlesmesinin hukuki niteligi hakkinda bkz Gediz Kocabas, Sézlesmeden Dogan Gecit Hakki (Yayimlanmamis Dr Tezi, Marmara Uni SBE
2011) 40-46. Taginmaz rehin sozlesmesinin hukuki niteligi hakkinda bkz Cetiner 24-32.

190Tasinmaz rehni bakimindan bkz Cetiner 188. Resmi senet tanziminden istisna edilmis haller bakimindan tescile muvafakat belgesi duzenlen-
mektedir (TRSUEY m.32).

91irtifak ve rehin sinirli ayni haklar bakimindan bkz Vardar Hamamcioglu 207-208, 222.

192 Ayiter 94; Vardar Hamamcioglu 61.

istanbul Hukuk Mecmuasi-Istanbul Law Review, 83 (4): 1283-1319 T FHT 1306



Tasinmazin Devri ve Sinirli Ayni Hak Kurulmasi Uyusmazliklarinda Arabuluculugun Konusu ve Kapsami )% Celikoglu, 2025

(6rnegin Tapu K m.26/VIII)"®3 asil s6zlesmenin tanzimi borcunun ifa olunmamamasi temelinde husule
gelecegi belirtilebilir. Bu uyusmazligin olumlu yonde ¢oziilmesi, irtifak ile mikellefiyet bakimindan miilkiyet
hiiklimlerine yapilan atif geregince ve rehin bakimindan da kiyasen tatbik sartlari muavacehesinde’®*, asil
sozlesmenin kurulmasina ve mahkeme yolu bakimindan bunun ifasi zimnindaki tescil istemine iliskin irade
beyaninda bulunulmus sayilmayr mutazammindir (TMK m.716/1).

ab. iradi Sebeple Devren Sinirli Ayni Hak Kazanma Uyusmazliklari

Tasinmaz sinirli ayni haklarin iradi sebeple devren iktisab suretiyle kazanilmasi da miimkiindiir. Bu
hususta, tasinmaz miilkiyetinin kiilli intikal suretiyle sicil disi yoldan devren kazanilmasinin degil; ciizi intikal
suretiyle sicil ici yoldan devren kazanilmasi hallerinin uyusmazlik potansiyelinin yiiksek oldugunu ve esasen
bu ikincilerin s6z konusu ayni hakkin kazanilmasi uyusmazligina viicud verecegini yukarida belirttik ve tesbit
ettik (I.B, IlLA.1). Bu minvalde, HUAK m.17/B/1 hiikmiine tabi tasinmaz sinirli ayni haklarin devren kazanilmasi
uyusmazliklarinin da ciizi intikal suretiyle devren iktisab hallerine iliskin oldugunu diisiinliyoruz.

Esya hukukunun sinirli sayi-tipe baglilik ilkesi sinirli ayni haklarin devren kazanilmasina da samil
oldugundan, bunun ancak devri miimkiin sinirli ayni haklar bakimindan miimkiin olabilecegi aciktir. Bu
acidan, her bir sinirli ayni hak kategorisi icin durum farkli olmakla, meseleyi ayri ayri inceleyebilecegiz.
Burada belirtelim ki, mirasin paylasilmasi meyaninda murisge veya mirasg¢ilarca belirlenen paylasma kural-
lari uyarinca (TMK m.646-647) tereke kapsaminda tasinmazda mirasgilardan biri lehine sinirli ayni hak
tesisinin®® yanisira, terekede mevcut olan bir sinirli ayni hakkin devri taahhiidiinde (de) bulunulabilir.
Boyle bir taahhlidu havi miras taksim sozlesmesine uyulmamis olmasi haliyle, bu husustaki bir uyusmazlik
arabuluculuga konu olabilir. Ancak, bunun HUAK m.18/B/1-b hiikmii uyarinca dava sarti arabuluculuga tabi
oldugu belirgin olup; bu uyusmazliklar HUAK m.17/B/1 kapsaminda degildir.

iradi sebepli (diger) saglararasi islemlerden sadir tasinmaz sinirli ayni haklarin devren iktisap tarzinda
kazanilmasina iliskin uyusmazlik konularina bakildiginda durum soyledir:

ilk olarak irtifak sinirli ayni hak kategorisi bakimindan belirtmek gerekir ki, tasinmaza bagli olarak kurulan
versiyonu (TMK m.779) itibariyle, bu kabil irtifaklarin devri ancak tasinmazin devriyle husule geldiginden
burada miistakil bir tasarrufiislem (temlik) s6z konusu degildir'°¢. Devri miimkiin olanlar, kisiye bagli irtifak-
larin sahsa siki bagli olmayan nevinden olan, diizensiz irtifaklardir'®’. Bunlardan, iist hakki ve kaynak hakki
kanunen (TMK m.826/11, 837/11) taninmis olan serbestiyet nedeniyle akden yasaklanmamislik temelinde;
kisiye bagli kurulan diger irtifaklar (TMK m.838) ise, akden taninabilecek yetki (akdi izin) temelinde; devire
(ciizi-kiilli intikal) elverislidir'®s. Devredilebilirlige iliskin akdi yasak ve akdi izin keyfiyetinin tapu sicilinden
anlasilmasi gerekir; aksi halde, iyiniyetle iktisab edebilecek ugcilinci kisilere karsi ileri suriilemez'®®. De-
vredilebilirlik keyfiyeti bakimindan, kisiye bagli irtifakin (hak sahibinin yetkisi bakimindan) olumlu-olumsuz
muhtevall olusu?°® 6nem arzetmeyecektir. Bu agidan, HUAK m.17/B/1 kapsaminda kalan devren sinirli ayni
hak kazanma uyusmazliklarinin olumlu-olumsuz igerikli kisinin sahsina siki bagli olmayan (intifa-oturma

193|ntifa hakki vaadi ve Ust hakki vaadi bakimindan noterlerin yetkisi dahilinde oldugu yoniinde bkz Nomer ve Ergline 561 dn 37 ve 616 dn 259.

194Rehin hakki bakimindan borgluyu milkiyet hiikmiine kiyasen tescil talebinde bulunmus sayma usuli talebi imkani tartismalidir (bkz Nomer ve
Ergline 361-362; Cetiner 27).

195intifa hakki baglaminda, bu yonde bkz Unal 319.

196(Jnal 92; Ayan 48; Nomer ve Ergiine 490-491. Taginmaza bagli irtifak hakki ilk defa tesisen kazanilma akabinde yararlanan tasinmazin devren
iktisabi suretiyle de kazanilabilecektir (Unal 177-178; Nomer ve Ergiine 499).

197(nal 93, 271-272; Ayan 49, 77-78, 116; Nomer ve Ergiine 491-492.
198Bkz Unal 390-393.
199ibid 272-273.

200(Jst hakki ve kaynak hakki irtifakin sahibine sagladigi yetki olumlu iken, diger diizensiz kisiye bagli irtifaklarda icerik kanunen belirli olmayip
cerceve dahilinde serbestge belirlenebilmekle (TBK m.27 [m.5]),olumlu veya olumsuz olabilir (Unal 276-277; Ayan 114-115).
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hakki haricindeki) irtifak haklarina iliskin olabilecegi anlasilmaktadir. Ancak, irtifak haklarinin iilkemizde
yaygin olmamasi?°" karsisinda, fiilen bunlarin devir imkaninin kanunen yasak ve akdi izne tabi olmadigi list
hakki ve kaynak hakki (TMK m.826,837) konulu olmasi ihtimali yiiksektir.

ikinci kategori sinirli ayni hak olarak, tasinmaz miikellefiyetinin devren kazanilmasi 6zellik arzetmekte-
dir. Tasinmaz miikellefiyeti, iradi olarak husule getirildiginde baska bir tasinmazin maliki lehine de tesis
olunabilmekle (TMK m.839/11), tipki irtifaklardaki gibi, bu sinirli ayni hak da kisi veya tasinmaz lehine kuru-
labilmektedir (TMK m.839/1-11)2°2, Bu agidan, tasinmaz miikellefiyetinin tiirii onun devren iktisab suretiyle
kazanilmasina etki ediyor. Keza, tasinmaz miikellefiyetinin ayni hak vasfi yiikli tasinmazin malikinin
kisisel olmayan (esyaya bagli) bir verme -yapma borcuna teminat saglama islevinden ibaret oldugundan
(TMK m.848/1), onun bu cift yonliiz°® 6zelligi de devren kazanmaya saridir denilebilir. Bu minvalde, bu
sinirli ayni hakkin devren kazanilmasini izahen, onun ilk defa tesis olunma sartlarindan bahsedilmelidir.
Tasinmaz miikellefiyeti, kisi lehine tesis olunan versiyonunda yiiklii tasinmazin tabii-iktisadi yapisina ve
bir tasinmaz (maliki) lehine tesis olunan versiyonunda da yararlanan tasinmazin ihtiyaglarina uygun
mahiyetteki bir malvarliksal olumlu edim (verme-yapma) yiikiimliliigiine2°# iliskin olarak (TMK m.839/I11)
tesis olunabilmektedir2°®. Yiiklii tasinmaz malikinin s6z konusu olumlu edim borcu borglar hukukuna iliskin
olup; ayni zamanda esyaya bagli borg nitelig§inde oldugundan yiiklii tasinmazin devri ile yeni malik edim
ylikiimliisii olmakta ve bu tasinmazin sagladigi ayni teminat da ig yil siireyle baki kalmaktadir (TMK m.848/
I-11)2°6, Bu Ozellikler muvacehesinde, bir tasinmaz lehine tesis olunmus olan tasinmaz miikellefiyetinin -
tipki bu tiir (tasinmaza bagli) irtifaklarda oldugu gibi- miistakil devir islemine konu edilmesi ve devren
kazanilmasinin soz konusu olmadigi sarihtir?°7. Ezclimle, tasinmaz miikellefiyetinin, sadece kisi lehine tesis
edilmis olanlar itibariyle ve -kanundan doganlar kamu hukukuna iliskin olmakla?°é- iradi yoldan tesis
edilmis olma haliyle soz konusu edilebilecek surette ve de ancak aksi kararlastirilmis olmadikca devren
kazanilmasi mimkiindiir2°°. Ulkemizde tasinmaz miikellefiyeti nadir olmakla?'® ve sadece kisiye bagli
olan tiirli devredilebilir olmakla bu sinirli hakkin iradi deviri uyusmazliklarinin (da) fiilen HUAK m.17/B/1
kapsaminda arabuluculuga konu olma ihtimali diisiiktur.

Uclincli kategori simirli ayni hak olan tasinmaz rehni ise, ayni teminat sagladigi sahsi alacak
hakkinin fer'isi olmakla, bu mahiyetteki ipotek nevi bakimindan s6z konusu alacagin temliki baglaminda
devredilebilir (TMK m.891 [TBK m.189/1] )2'". Bu halde, rehin hakki s6z konusu alacagin kaderine tabi olup
alacagin temlikiyle birlikte ipotek de yan bir hak olarak yeni alacakliya gececeginden, bunun igin yazili temlik
belgesi yeterli olmaktadir2'2, ipotekli bor¢ senedi ve irad senedi nevinden olanlar itibariyle ise, fer'ilik

2°1Utkemizde_bir veri bulunmamakla birlikte, bu uyusmazliklara iliskin yargisal ictihatlara nadiren tesaduf olunmasi bu gikarima temel olustura-
bilmektedir. isvicre’de dért milyon aded irtifak bulundugu yoniinde bkz Unal vii (Birinci Baskiya Ons6z).

20205yzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 880.
203(jnal 405-406; Ayan 165 dn 9.
204y{ikimlillk, para edimi -maddi edim -hizmet edimi nevinden ve devri veya siirekli edim borglarina iliskin olabilir (Unal 411-412).

205(Jnal 409-410; Ayan 164-165; Nomer ve Ergiine 654-656. S6zkonusu sinirlama kamu hukukunailiskin tasinmaz miikellefiyeti tesisine samil degildir
(TMK m.839/111).

20608uzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 880; Nomer ve Ergiine 658.
207(Jnal 425; Ayan 167.
208(Jnal 416, 423; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 881.

209 Avan 166-167; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 882; Nomer ve Ergiine 653-654. Kigi lehine olanlarin sahsa siki bagli veya gevsek bagli sekilde
kurulabilecegi ve siki bagli olmayanlarinin devredilebilecegi yoniinde, ayrica bkz Unal 418.

210Ayan 165.
211Bkz Acar 10-12, 39-42; Ayan 279-280.
212Serozan, Rehin (n 2) 315.
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ozelligi zayif olup?'3; asil alacak kural olarak rehnin tescilini miiteakip rehne bagli senedlerin tanzimiyle?'
kanunen yenileme suretiyle sona ermekle (TMK m.910/1, 911), senedin el degistirmesiyle rehin teminati da
(paraya cevirme yetkisi) devrolunmus olur (TMK m.923-924)2"%, Bu agidan, tasinmaz rehin hakki ipotekli borg
ve irad senedi itibariyle de rehnin hakki tescil talebi akabindeki tescil islemiyle dogmakla birlikte, hak sahibi
burada hakkini ancak s6z konusu senedin tanzimini miiteakip kendisine teslimi akabinde devredebilecektir
(TMK m.912/111)2'6, Ezciimle, tasinmaz rehin hakkinin devren kazanilmasi, ipotekte temin ettigi alacak
hakkinin ve ipotekli borg senedi ile irad senedinde ise 6zel senedin kazanilmasina baglidir?'’. Bu demektir
ki, tasinmaz rehninin intikali sicil disi gerceklesecektir?'®. Burada, alacak gecersiz ise tescile guvenen kisinin
iyiniyeti korunmayip ne alacak ne de ipotek hakki kazanilabilecek iken?'?; ipotek senedi ve irad senedinin
devri bakimindan, usuliine gore ¢ikarilmis soz konusu senetlerin metnine giivenen kisilerin iyiniyeti, sonraki
degisikliklerin kiitiige islenmis olmasi muvecehesinde, hem ayni hak ve hem de alacak hakki bakimindan
korunmaktadir (TMK m.920, 929/111)22°, Bu meyanda, ipotegin devrinde sonraki bir devir imkani itibariyle
sicil aleniyeti, aciklayici tescil yerine, alacagin temlikinin (buna iliskin yazili sekle tabi [TBK m.184/1] sozles-
menin ibraziyla ) tasinmazin tapu sicilindeki sayfasinda diisiinceler siitununa islenmesiyle (TST m.31/2)
ve durumun tasinmaz maliki ile 6nceki alacakliya bildirilmesiyle saglanir (TMK m.1019/1)22". Ulkemizde
ipotekli borg senedi ve irad senedi yayginlik kazanmamistir?2?; dolayisiyla, tasinmaz rehninin kazanilmasi
uyusmazliklarinin ipotek temelinde arabuluculuga konu olabilecegi belirtilebilir. Ezciimle, tasinmaz rehninin
devren kazanilmasi uyusmazligi temelde ipotek bakimindan ve onun temin ettigi alacagin sahipligi zimninda
alacakli sifati baglaminda husule gelecektir. Fer'i hakla temin edilmis alacagi intikal (ciizi) ettiren alacagin
temliki isleminin onun tapu siciline islenmesi icin gerekli islemleri tesis yiikiimiinu de icerdiginin kabuli
makuldiir?23, Bununla birlikte, temlik eden buna yanasmasa da hak sicil disi intikal etmis olacagindan, bu
durumda hakkin kurulmasi degil; hakkin kullanimi uyusmazliginin zuhuru s6z konusu olabileceginden, bu
uyusmazlik HUAK m7/B/1 hiikmii kapsaminda olmayacaktir.

b. Tasinmaz Sinirli Ayni Hakkin Kanuni Hukuki Sebeple Kazanilmasi Uyusmazliklar

Sinirli ayni haklarin kanuni yikimliliik baglaminda kazanilmasi da muhtemeldir. Bu agidan, sinirli
ayni hakkin, kanundan dogan bir devir yiikiimliiliiglinden ziyade, tesis yiikiimliiliigli temelinde kurularak
kazanilmasi tipiktir (6rnegin TMK m.725/11, 761; 841/ 11; 892-897)224, Ozel hukuk diizenimizde bu kabil kanundan
dogan sinirli ayni hak tesis uyusmazliklarinin konulari s6z konusu haklarin kategorilerine gore ele alinacak
olursa sunlar tesbit olunabilmektedir.

irtifak sinirli ayni hakki kategorisi bakimindan oncelikle belirtmek gerekir ki, kanuni yiikiimliiliik kaynakli
irtifaklar, temelde, miilkiyet hakkinin dolayli kanuni kisitlamalari meyaninda malike yiiklenen katlanma-
kacinma odevlerinden otiirli ve ihtiya¢ sahibi tasinmaz malikinin komsu tasinmaz malikine yonelik talebi

213ibid 305, 310. Yapisal olarak asil alacaktan bagimsiz olabilecegi seklinde ilaveten bkz Acar 41-42.
214Serozan, Rehin (n 2) 303. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz Soner Hamza Getin, Ipotekli Bor¢ Senedi ve irad Senedi (Bilge 2004) 93-107.
215Serozan, Rehin (n 2) 306; Ayan 282, 289, 291-292.

216Bkz Cetin 96.

2170guzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir 903.

21808uzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 953-954; Nomer ve Ergiine 361, 376.

219Serozan, Rehin (n.2) 310; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 955; Nomer ve Ergiine 375-376.
220Sergzan, Rehin (n 2) 310; Ayan 291.

221Bkz Nomer ve Ergline 379-380.

222(Cetiner 98.

223TBK m.592/11I baglaminda, zimnen bu sekilde bkz Nomer ve Ergiine 380.

224Ginirli ayni hakkin kanun hiikmiyle devren kazanilmasi istisnai olup; hukuk diizenimizde ust hakkinin arazi malikine devri talebinden (TMK
m.831-832) ibaret gibidir.
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uzerine kurulup kazanilmaktadir?2°-22¢, Hukuk diizenimizde bunlar, elverisli tasinmaz uzerinde ihtiyag
sahibi diger komsu tasinmaz lehine tesis olunabilen, mecra-gecit-kaynak irtifak haklarindan ibarettir (TMK
m.744,747-748,761). Bu kabil zaruret irtifaki hakki tesisi uyusmazliklari, HUAK m.18/B/1-¢ hiikmii uyarinca
dava sarti arabuluculuga tabi olmakla, HUAK m17/B/1 hiikmii kapsami disinda kaliyor. Dolayisiyla, ancak
komsu hukuku haricindeki bir kanun hiikkmiinden dogan irtifak hakki tesis ylikiimliiliigli uyusmazliklari HUAK
m17/B/1 hiikmii kapsaminda olacaktir. Ornegin, taskin insaat nedeniyle iist hakki irtifaki tesisi (TMK m.725/
I1) bu kabildir. Bu yiikiimliiliik, tasinmaz malikinin miilkiyet yetkisinin zorunlu ihtiya¢ sahibi komsu lehine
sinirlandirilmasindakinden farkli olarak, bitisik tasinmaz malikinin milkiyet hakkinin ihlalinin telafisine
yoneliktir??’. Buradaki talep yetkisi, komsunun ihtiyacina degil; tasilan arazi malikinin itirazsizligina dayali
olmakla??8, kanimizca bu husustaki uyusmazlik HUAK m.7/B/1 hiikmii kapsamindadir. Ote yandan, aile ve
miras hukukunda bazi kanuni talep yetkilerinin kullanilmasi da aile konutu veya misterek konutta kisiye
siki bagli tiirden irtifak (intifa-oturma) hakki kurulmasina yol agmaktadir (TMK m.240/1, 255/11, 279/11; 652/
I1). Doktrinde, s6z konusu hallerde tasfiye konusu malvarligindaki hakki?2® karsiliginda eski veya sag kalan
ese intifa veya oturma hakki taninmasi taleplerinde (de) paylasma baglami s6z konusu edilmektedir?3°,
HUAK m.18/B/1-b hiikmiinde paylastirma uyusmazliklari, payli miilkiyete ve elbirligi miilkiyetine tabi tasin-
mazlarda ortakligin giderilmesi uyusmazliklarinin yanisira, ayri bir grup olarak dava sarti arabuluculuga tabi
kilinmistir. Kanimizca, tasfiye konusu malvarliginda katilma payi alacagina mahsuben intifa-oturma hakki
taninmasi eski veya sag kalan esin soz konusu aile konutu veya miisterek konutta dogrudan veya dolayli
(payli miilkiyet-elbirligi miilkiyeti) payr bulunmamakla, paylastirma uyusmazligina viicud vermez. Ezciimle,
eski veya sag kalan esin, tasfiye konusu malvarliginda payli veya elbirligi miilkiyet hakki bulunan hallerdeki,
payina mahsuben intifa-oturma irtifaki kurulmasi talebinin (TMK m.255/11, 279/11; 672/11) viicud verdigi uyus-
mazliklarin paylasma baglami nedeniyle HUAK m.17/B/1 hiikmii kapsaminda olmadigr belirtilebilir. Ancak,
eski ese aile konutu lizerinde katilma payi alacagi karsiliginda intifa-oturma irtifak hakki taninmasi talebinin
dayanagi (TMK m.240/1), kanimizca paylastirma kurali olmayip ayri bir kanuni talep yetkisi olmakla, bu
uyusmazlik, HUAK m.18/B/1-b degil; 17/B/1 hiilkmii kapsamindadir.

Tasinmaz miikellefiyeti sinirli ayni hakki da kanuni yiikiimliiliik temelinde tesisen kazanilabilir (TMK
m.841/11). Ancak, tasinmaz miikellefiyetinin kanunen kazanilmasi sadece kamu hukuku bakimindandir?3",

225Kanundan dogrudan dogan kisitlamalarin (mecra hakki disinda) irtifak hakki sebebi sayilmayacagi (bunun kanundan dolayisiyla dogan kisit-
lamalara mahsus oldugu) seklinde zimnen bu yonde bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 546, 563, 591, 775; Nomer ve Ergline 487-488 (ayrica
bkz Kocabas 26-31). Mecra hakki baglaminda ilaveten bkz Hiseyin Kagan Zengin, Mecra Hakki (Yayimlanmamis Dr. Tezi, Ankara Haci Bayram Veli
Uni SBE 2021) 83 dn 295 [Zengin zaruret irtifaki olan mecra hakkinin da mustesna olmadigini, kanundan dolayisiyla dogan talebe bagli bir kanuni
irtifak oldugunu kabul etmekte fakat sicil disi dogdugunu savunmaktadir; ibid 80-81] ); bu hususta zimnen aksi gériste bkz Unal 77, 79.

226 Mulkiyet hakkinin kanundan dogrudan dogan 6zel hukuka iliskin kisitlamalarinin aksi kararlastirilabilmekle bunlarin kaldirilmasi veya kap-
saminin daraltilmasi ya da genisletilmesi sadedinde degistirme anlagsmalarinin akdedilmesi mimkindir (TMK m.731/11). Sézkonusu anlagmalar
mulga MK'dan farkli olarak tescil yerine serhe tabi kiinmis oldugundan bunlarin kural olarak ayni hak teskil edecegini ve bu meyanda bunlar
bakimindan (6rnegin TMK m.737) irtifak hikimlerinin uygulanmasini savunmak zordur (isvicre Hukukunda soz konusu kaldirma veya degistirme
anlasmalarinin tescili dngorilmekle bunlarin irtifak niteliginde oldugu kabul edilmektedir; bkz Omer Ali Girgin, ‘Taginmaz Milkiyetinin Kanundan
Dogrudan Dogan Yararlanma Kisitlamalarina iliskin Odevlerinin Kaldirilmasi veya Degistirilmesi Anlagmalari ve Bu Anlagmalarin Serhi’ (2019) 17
(203) Legal Hukuk Dergisi 4801, 4808-4809, 4814 dn 55-57). Hukuk dlzenimizde bu husustaki anlasmalarin Mehaz'dan farkli olarak TMK'da tescili
degil serhinin kabul edilmesinin isabetsizligi ve anlam ve etkileri hakkinda ilaveten bkz Gimis 126, 132-137.

227Komsuluk hukukuna aykiri yapiya taskin insaat hikiimlerinin kiyasen tatbiki mimkin olmakla birlikte (TMK 738/11), bu durum hukuki nitelik
ortakligindan degil kanuni tesmilden kaynaklidir; bkz Akman 64.

228jtirazin yapilmamasi ya da ge¢ yapilmasi tasilan arazi malikinin tasmanin kaldirilmasina iliskin talep yetkisini etkisizlestirip ortadan kaldir-
maktadir (ibid 95).

229Mal rejimi tasfiyesine konu seyler, paylastirmali mal ayriliginda payli mulkiyete ve mal ortakliginda elbirligi mulkiyetine ve de edinilmis mallara
katilmada da -katilma hakki nisbi alacagi sakli olmakla birlikte- mal ayriligindaki gibi (TMK m.242), miinferid milkiyete tabidir (TMK m.223/1; 245/
II; 257/11). Keza, tereke tasfiyesine konu miras ortakligl kapsamindaki seyler de elbirligi milkiyetine tabidir (TMK m.640/I-11).

230TMK m.652 hitkmUyle, kanuni talep yetkisi sahibi sag kalan ese diger mirasgilara yoneltebilecegi surette, paylastirmada oncelik hakki taninmis
oldugu seklinde bkz Akkanat 58 dn 190; Buz 149-150. Mal rejimi tasfiyesi baglamindakilerin de (TMK m.240/1,255/11,279/11) paylastirma tamamlayici
kurali oldugu yoniinde, ilaveten bkz Buz 148.

231Bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 881; Unal 423.
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Nitekim, Kanunda zimnen belirtildigi lzere, kamu hukukuna iliskin olarak tesis olunabilecek olmasina
nazaran (TMK m.839/I11), hukuk diizenimizde tasinmaz miikellefiyetinin kanun hiikmiinden dogdugu mev-
cut ornekler kamu hukukuna iliskindir?32, Bu itibarla, kanuni sebeple kamusal tasinmaz miikellefiyeti
tesis uyusmazliklari 6zel hukuk uyusmazliklari bakimindan meri olan HUAK m.17/B/1 hiilkmii kapsaminda
kalmamaktadir?:3,

Tasinmaz rehninin kanuni yikiimlilik baglaminda tesisen kazanilmasina gelince, bu durumun ipotek
nevine mahsus oldugu belirtilebilir234, isvicre-Tiirkiye hukuk diizenlerinde kanun kaynakli ipotek hakkinin
sicil ici ve sicil disi iktisab seklinde iki kategorisi mevcuttur (TMK m.892). Bu agidan, doktrinde, dolayisiyla
(sicil igi) ve dogrudan (sicil dis1) kanun hiikmiinden dogan rehin (ipotek) ayrimi yapilmaktadir23s, Ancak,
sicil digi dogan ipotek hakki Grnekleri sicil i¢i dogan ipotek hakkinin kapsamiyla irtibatlidir (TMK
m.865-867,876)236.

Sekli hukukta istisnai bazi diizenlemeler sakli tutulmus olmakla birlikte (iiK m.23/11 [153a/11]), maddi
hukukta gemi tasinmaz sayilmadigindan (TTK m.936), gerek akdi ipotek ve gerek de kanuni ipotek terimleri
gemi ipotegine samil degildir?”.

ipotek sinirli ayni hakkinin kanun hiikmiiyle sicil disi kurulma uyusmazligi, temelde, aciklayici tescil
oncesinde tasinmaz miilkiyetinin bu ipotekten ari olarak kazanilmasi baglaminda husule gelecektir?3. Bu
acidan, kanundan (sicil disi) dogan ipotegin kapsami hakkinda yaygin olarak zuhur eden teminat miktar
uyusmazliklar?3?, asil alacaga iliskin olmakla, tasinmazin aynina iliskin olmadigindan HUAK m.17/B/1 kap-
saminda yer almaz; buna bagli olarak, sona erme uyusmazliklari da kapsam disidir. Hukuk diizenimizde,
kanuni ipotegin sicil ici kazanilmasi kural olup (TMK m.892); bu haller TMK m.893 diizenlemesinde tasrih
olunanlardan ibaret degildir (6rnegin KMK m.23)2“°, Dolayisiyla kanundan dogan s6z konusu sicil ici kazanma
hallerinin hukuki niteligi hakkinda farkli goriisler bulunmakla birlikte?4?, burada kanuni borctan dogan talep
yetkisinin kullanilmasiyla rehin sozlesmesi tanzim mecburiyeti hasil olmakta olup?“?; malikin riayetsizligi
halinde, ipotek hakki miilkiyet hiikiimlerine (TMK m.716) kiyasen mahkeme hiikmiiyle kurulacaktir.

2. Tasinmazda Sinirli Ayni Hak Kurulmasina iliskin Uyusmazliklarin Muhtevasi

Yukarida, sinirli ayni haklarin kurulmasi uyusmazliklarinin, sicil igi yoldan iradi veya dolayli kanuni sebep
temelinde tesisen veya devren iktisab suretiyle kazanilma baglamindakiler itibariyle, HUAK m.17/B/1 hiikmii
kapsaminda oldugu sonucuna ulastik ve konularini belirledik (I1.B.1). Bu agidan, HUAK m.17/B/1 hiikmii
kapsaminda arabuluculuga konu olabilecek tasinmazda sinirli ayni hak kazanilma uyusmazliklari, temelde
iradi hukuki sebepli olarak ve tesisen-devren iktisab tarzinda olup; kanuni hukuki sebepli olanlar bunun

232(rnekler icin bkz Nomer ve Ergiine 652; Unal s.414.

233TMK ilgili hikimlerinin kamu hukuku kanununda hiikim bulunmayan hallerde ancak (kiyasen) tamamlayici hitkiim mahiyetiyle uygulanabile-
cegi yoniinde, bkz Nomer ve Ergiine 652,666; Unal 417.

23¢0guzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 903,906-907. ipotekli bor¢ senedi ve irad senedinde teminat saglama amag ve islevi geri planda kalip yatirim
saiki ile kiymetli evrak teskil 6zelligi 6nplanda olmakla (Serozan, Rehin [n 2] 303), bu durum tasinmaz rehninin kanuni yikimliliikle tesisine
gerek birakmamis olmalidir.

235Bkz Cetiner 243; Acar 219. ilaveten bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 963-964; Nomer ve Ergiine 382.
2365Gzkonusu hikiimler hakkinda bkz Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 935-938, 964.

237Gemi ipotegi hakkinda TTK'da hikiim bulunmayan hallerde taginmaz ipotegine iliskin TMK hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmekle birlikte
(bkz Atamer 97 dn 134), gemiler tasinir esya olup; gemi ipotegi bir sicilli menkul rehnidir (Seza Reisoglu, Menkul ipotegi [Ankara Uni 1965] 15,28).

238Bkz Cetiner 243.

239(rnegin imar uygulamalarindan dogan kanuni ipotek bedeli glincelleme davalari icin bkz ibid 244-247.
2408y husustaki uyusmazlik HUAK m18/B/1-c bendi kapsaminda dava sarti arabuluculuga tabidir.
2410guzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir 967-969.

242Bkz Nomer ve Ergline 390. En azindan bir tasarruf islemine (dolayisiyla malikin tescil talebine) ihtiyag bulundugu seklinde, kismen farkli olarak
bkz Acar 219; malikin rizasi veya katilimina ihtiya¢ bulunmadigi seklinde, tamamen farkli gorliste bkz Cetiner 248.
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dolayli nevinden olanlarla sinirli oldugu gibi, tesisen iktisab tarzinda ve istisnaidir?43. Bu itibarla, s6z konusu
uyusmazliklar bu altbaslik altinda arabuluculuk baglaminda muhtevasi itibariyle incelerken, meseleyi s6z
konusu hukuki sebepler lizerinden ele alip iktisab tarzinin cesitlendigi iradi sebepli olanlar bakimindan
farkliiklari belirtmekle yetinecegiz.
a. Sinirli Ayni Hakkin Kanuni Sebeple Tesisen iktisabi Uyusmazliginin Muhtevasi

Sinirli Ayni Hakkin Kanuni Sebeple Tesisen iktisabi Uyusmazliginin Muhtevasi

HUAK m.17/B/1 hiikkmii kapsaminda kalan (istisnaen), kanundan dolayisiyla dogan tasinmaz sinirli ayni
haklarin kurulup kazanilmasi (da), kural olarak tescili gerektirip islemde (iltizami-tasarrufi) ayrilik ve
tasarrufun sebebe bagliligi ilkelerine?** tabidir (TMK m.1008, 1015/1,1021). Burada da, tasinmaz sinirli ayni
hakkin sicil ici yoldan tesisen kazanilmasi, en azindan hakkin kapsaminin sicilden anlasilabilmesi bakimin-
dan, yine resmi sekle tabi bir irtifak-mikellefiyet-rehin sozlesmesi tanzimine ihtiya¢ géstermektedir (TMK
m.1022/11). Bu durum, kanundan dolayisiyla dogan tesisen sinirli ayni hak kurulmasi sebeplerinin tiimiinde
gozlemlenebilir?#s. Ezciimle, kanuni sartlar lehine gerceklesen kisinin, sinirli ayni haklarin kurulmasi ve
bazilari bakimindan kanunen ongoriilen ivazin tayini hususlarinda, tasinmaz malikiyle mutabakatini havi
resmi sozlesme veya bunu ikame eden hakim hiikmii gerekir?+¢. Sozkonusu tesisen sinirli ayni hak kurulmasi
uyusmazliklarin muhtevasi, hukuki sebep teskil eden dolayli kanun hiikmiine gore nisbeten farklilasa-
bilmekle birlikte, temelde benzerdir.

Yukarida (11.B.1) istisnaen HUAK m.17/B/1 kapsaminda oldugunu belirledigimiz sinirli ayni hakkin kanun
(dolayli) hiikmii uyarinca tesisen kazanilmasi uyusmazliginin (érnegin TMK m.725/11) muhtevasini soz
konusu kanuni sartlarin somut durumda tahakkuk etmis olup olmadigi ve varsa ivazin tayini ile asgari
sartlar olusturacaktir2#’, Sézkonusu hususlardaki mutabakati ve hakkin kapsamini ortaya koyan, (resmi)
sozlesme, sinirli ayni hakkin tescilinin (tasarrufun) hukuki sebebi olmayip; hakkin icerigi ve kullanilma
rejimi bakimindan tescilin etkilerinin cercevesini cizmeye matuftur. Burada sebep, tasinmaz malikini soz
konusu sozlesmeyi miizakere ve tanzim etmeye mecbur eden, kanun hiikkmiiniin (dolayli) husule getirdigi
kanuni borg iliskisidir. Tescilin hiikiimleri bakimindan iradi sebepli tesisen iktisab suretiyle sinirli ayni
hak kazanilmasindakiyle arada farklilik bulunmakla, beyanlar hanesine resmi s6zlesmenin kanuni (dolayli)
sebep temelinde diizenlenmis oldugu belirtilmesinde yarar vardir?“¢, Bu hallerde de, mahkeme hiikmii
disinda zorunlu olan, resmi sozlesme iradi sebepli tesisen sinirli ayni hak kurulmasindaki gibi tescil
talebini de havi olarak diizenlendiginden?“° ve tescili geciktirici sarta ve ¢cekinceye baglar bir icerikle tanzim
olunamayacagindan?°°, taraflar arasindaki anlagsmazlik, tasarruf islemine degil; iltizami islem yerine gecen,

243Kanuni (dogrudan-dolayli) hukuki sebepli olanlarin genellikle HUAK m18/B/1 hiikkm{ kapsaminda olmasinin yanisira, bazilar (kanundan
dogrudan dogan hukuki sebepli olanlar) bakimindan da aslen iktisab suretiyle kazanma hallerine tekabil edenlerin m1/2 hikmi uyarinca
arabuluculuga elverisli olmamasi bu sonucu dogurmaktadir (bkz yukarida 11.B.1).

244Bu ilkeler hakkinda bkz yukarida I11.A.2'deki 6n acgiklamalar.

245Tasinmaz mukellefiyetinde kanuni sebep temelinde tesisen kurulma kamu hukukuna mahsus olup (Unal 423 dn 68) kapsamdisi oldugundan,
bu husustaki ornekler irtifak ve rehin haklariyla sinirlidir.

246Kanuni irtifaklar bakimindan, HUAK m17/B/1 hiikmi kapsamindakiler itibariyle, 6rnegin taskin insaat nedeniyle tasilan arazi kisminda Ust
hakki tesisi icin, bu sekilde bkz Akman 207-210; kanuni (dolayli) intifa irtifaki bakimindan (TMK m.240/1, 652/11) ayni yonde bkz Dural, 0glz ve
Gumus 238-240. Kanuni (dolayli) rehin haklari bakimindan ayni yonde bkz Safak N Erel, Esyaya Bagli Bor¢ (Ankara Uni 1982) 219-229; Nomer ve
Ergline 390-391. Komsu hukuku uyarinca zaruret irtifaki kurma uyusmazliklari dava sarti arabuluculuga tabi oldugundan (HUAK m18/B/1), m17/
B/1 kapsaminda olmayan s6z konusu kanuni irtifak kurma borglarinda, kanuni sart lehine tahakkuk etmis komsunun talebiyle tasinmaz malikinin
esyaya bagli borcu olarak irtifak s6zlesmesi tanzim mecburiyeti altinda oldugu seklinde bkz Erel 92-93; Unal 78; Nomer ve Ergiine 488.

247Taskin yapi irtifaki (TMK m.725/11) bakimindan, taraflarin bu hususlarda uyusamamasi halinde dava yoluna basvurulacagi seklinde zimnen bu
yonde bkz Akman 211.

248{rtifak kategorisinde kanuni ve iradi sebepli tesisen kurulma bakimindan bu sekilde bkz Akman 209. Mecra irtifaklari (kanuni-iradi) baglaminda,
sebebin kaynaginin sozlesmeye yazilmasi lizumu seklinde benzer yonde ilaveten bkz Zengin 139.

249irtifaklar baglaminda, bu sekilde bkz Nomer ve Ergiine 505.

250M(jlkiyetten farkli olarak, sinirli ayni haklar siireli olarak tesis olunabilirse de (Vardar Hamamcioglu 205-206, 222), siire olgusu sinirli ayni hakkin
sona erdirilmesi bakimindan terkin uyusmazligina viicud verecek olmakla, bu uyusmazlik, HUAK m17/B/1 degil; m1/2 hikmu kapsamindadir.
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kanun hiikmiine dayali alacakli talebine iliskindir. S6zkonusu s6zlesmenin tanzimi sirasinda, tipe baglilik
ilkesi temelinde irtifak-mikellefiyet-rehin hakkina iliskin emredici kanuni diizenlemeler gozetilecegi gibi,
varsa tasinmazda diger sinirli ayni haklar da dikkate alinir. Bu agidan sinirli ayni hakkin dolayli kanun hiikmii
geregince tesisen kazanilmasi uyusmazliginin arabuluculuk yoluna konu olmasi halinde, aradaki iliskinin
diizenlenmesi icin, mevcud sinirli ayni hak sahiplerinin siirece davet edilmesi gerekebilir.

b. Sinirli Ayni Hakkin iradi Sebeple Kazanilmasi Uyusmazliklarinin Muhtevasi

ba. iradi Sebeple Tesisen Sinirli Ayni Hak Kurma Uyusmazliklari Yoniinden

Tasinmaz sinirli ayni haklarin iradi sebepli tesisen iktisab suretiyle kurulmasinda, hukuki sebep teskil
eden, irtifak-miikellefiyet-rehin s6zlesmesi (de) resmi sekle tabi olup (TMK m.781; 840/I1l [706/1]; 856/11);
hukuk diizenimizde, istisnalar haricinde sinirli ayni hak kurma sozlesmesi (de) tasinmaz malikinin tasarruf
islemi olan tescil talebini de havi olarak tanzim olunmakta ve tescili bozacak sart ve cekincelere yer
verilememektedir (TST m.16/2, 21; TRSUEY m.7/i, 11/2, 13-14). Keza, iltizamT islemin gecerligine iliskin esasli
unsurlar da, resmi sened tanzim olunurken tapu midirligi tarafindan taraflarin beyanlari alinarak, senede
yazilmaktadir (TRSUEY m.11/1). Dolayisiyla, tasinmazda iradi sebepli tesisen sinirli ayni hak kazanilmasi uyus-
mazliklarinin temelde resmi seklin istisnasini teskil eden haller baglaminda ortaya cikacagi belirtilebilir?".
Nitekim, sinirli ayn hak kurma taahhidiinii havi iltizami islemin vasiyetname (tek yanli hukuki islem)
oldugu hallerde de?°?, tescil islemi resmi sened diizenlenmeksizin tesis olunuyor. Fakat, bu islem, miinferid
(vasiyetnamede lehine taahhiitte bulunulan taraf¢a) basvuruda vasiyetname tenfiz karari ibraziyla; miisterek
basvuruda ise (mirasgilarla birlikte) vasiyetnamenin agilma karari ibraziyla; tesis olunmaktadir (TST m.20/
b). Ote yandan, sinirli ayni hak kurma sézlesmelerinin geciktirici sarta bagli olarak kurulmasi bakimindan
onsozlesme tercih edilebilir?>3. Boyle bir durumda, 6nsozlesmenin ifasi sadedinde asil s6zlesmenin akdol-
unmasi taleplerinin tasinmazda sinirli ayni hak kurulma uyusmazliklarina viicud vermesi muhtemeldir.
Ancak, 6nsozlesme kural olarak asil sozlesmenin sekline tabi olup (TBK m.29) bu husustaki resmi sekil
yetkisi -hukuk diizenimizde a¢ik diizenleme yoklugu nedeniyle- tapu midiirliiklerine miinhasir sayilmanin
yanisira (Tapu K m.26/1), pratikte bu yol da kapali gibidir2%4. Bu itibarla, s6z konusu uyusmazliklar, temelde
iltizami islem i¢in tapu miidirliigi nezdinde resmi sened-resmi sekil aranmayan, miistesna hallerde ortaya
cikabilecektir.

Yukarida belirtilen bakimdan, kanuni bir istisna irtifak sinirli ayni hakki meyaninda mecra irtifakinin aleni
ozellikte olanina iliskin olarak kabul edilmis olup; iradi sebepli mecra hakkina (da) samil 6zel hiikiimle irtifak
sozlesmesinin noterlikce tanzimi gerekli ve yeterlidir?°>. Burada, ayni hak mecranin sozlesmeye dayanilarak
imaliyle dogmakla, bir sicil digi kazanim hali s6z konusudur (TMK m.723/111) ve bunun igin sozlesme islemi
ile imalat isi tekemmiil etmis olmak gerekir?¢. Dolayisiyla, taraflar sozlesmeyi noter oniinde akdetmeden
mecra imali anlamli degildir. Aciklayici tescil ise noter tanzimli sozlesmenin hak sahibi tarafindan tapu

251ipotek hakki tesisi bakimindan, bu sekilde bkz Cetiner 188-189.
252Bkz Nomer ve Ergline 361, 503, 663.

233kgya hukuku sozlesmelerinin de onsozlegsmeye konu olabilecegi ve islevleri hususunda bkz Gul Dogan, On Sézlesme (Yeditepe Uni 2006) 150-151;
Hasan Ayranci, On Sézlesme (Yetkin 2006) 44, 52, 60-63.

254irtifak vaadi bakimindan bkz Ozmen 527-528; Nomer ve Ergiine 501 dn 37 ve 616 dn 259; Kocabas 50 (yazarlar satis vaadi tanzim edebilen
noterlerin irtifak vaadi icin evleyivetle yetkili oldugu gorisiindedir). Noterlerce diizenlenebilen (Tapu K m.26/VIII) arsapay! karsiligl insaat
sozlesmesi blinyesinde ipotek vaadinin de gegerliligi tartismalidir; bkz Nomer ve Ergiine 364.

255TMK m.727/111 hikminin kanunun m.838 hiikmiinde dizenlenmis olan iradi mecra irtifakinin kazanilmasinda (da) tatbika medar oldugu

hususunda bkz Zengin 202 dn 824 ve 825 (s6z konusu dlzenleme irtifak hakki sézlesmesinin tapu mudirligiinde resmi senet tanzimiyle
kurulacag yolundaki Tapu K m.26 diizenlemesine nazaran ozel hiikim olarak oncelikle uygulanacaktir; zimnen bu sekilde bkz Nomer ve Ergline
205).

2567engin 221 ve orada dn 917'de aktarilan Yargitay HGK, 1-386 (1984 E) / 25 (1984 K), 251.1984.
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midirligline ibraziyla yaptirilabilecektir (TMK m.1013/11). Ezclimle, bu hususta HUAK m.17/B/1 hiikmii kap-
saminda bir sinirli ayni hak uyusmazligina mahal yok gibidir.

Uygulamada sik goriilmesine baglanabilecek sekilde tipik olan istisna tesbitlerimize gore sadece tasin-
maz rehnine (ipotek) mahsus olarak kabul edilmistir (Tapu K m.26/X-XI). Kanunen muayyen kredi-finansman
kuruluslarina miinhasir olan soz konusu durumda, hukuki sebebi teskil eden ipotek sozlesmesi adi yazili
sekille kredi-finansman sozlesmesi biinyesinde veya ekinde tanzim olunmakta ve fiziken veya elektronik
ortamda tapu midirligiine ibraz olunabilmektedir (TRSUEY m.32/1). Tasarruf islemi olan ipotek tescil talebi
islemi ve tamamlayici islem olan tescilin yapilmasi da ozellik arzediyor. Soyleki, kredi-finansman kurulusu
tarafindan Yonetmelik eki 6rnege gore hazirlanan bu isleme iliskin belgenin (‘onama ipotegi tescil istemi’)
fiziken veya elektronik ortamda iletilmesi akabinde, tapu miidiirliiglince sicil kayitlarina uygunluk teyidiyle,
tasinmaz malikinin imzasi alinarak ipotek tescil olunacaktir?57-258,

Resmi sekilden miistesna olan yukaridaki hallerde, tasinmaz rehni (ipotek) kurulmasi uyusmazliginin
zuhuru muhtemeldir. Burada, so6z konusu uyusmazligin muhtevasi tasarruf islemi olan tescil talebine yone-
liktir. Ancak, kredi kurulusu (finansman sozlesmeleri disinda) kredi s6zlesmesini teminat verilmesi geciktirici
sartina baglayabilir?5°. Boyle bir durumda, kredi meblagini elde etmek isteyen akid bunun sarti olan ipotegin
tesis olunabilmesi icin tescil talebi islemini de temin etmekle yikiimlidir. Ezclimle, bu hallerde ipotek
sozlesmesinin ifasi uyusmazligl fiilen ¢ikmayacaktir. Finansman sozlesmelerinde?¢? ise, satici -tiglinciikisi
olarak bedeli kabzetmeden- tasinmazi lizerinde ipotek ve satis akdetmek istemeyeceginden ve de kurulus
da teminati (ipotek hakkini) elde ederek krediyi vermek isteyeceginden, sozlesmeler finanse olunan satis
bedeli satici adina bloke olunarak tanzim olunacaktir. Dolayisiyla, soz konusu hallerde de tasinmaz rehin
hakki tesis uyusmazligi ihtimali fiilen dustiktiir denilebilir.

Neticeten, hukuk diizenimizde iradi sebeple tesisen sinirli ayni hak kazanilmasi uyusmazliklari, resmi
sekle tabi olmaksizin tanzim olunabilen tasinmaz rehni kategorisi (ipotek) bakimindan, bu istisnadan
yararlanabilecek olan kanunen muayyen kredi-finansman kuruluslarinin tarafi oldugu kredi-finansman so-
zlesmesinin ipotek tesisine iliskin geciktirici sarta baglanmamis oldugu hallerde, sozlesme biinyesinde veya
ekinde akdolunan ipotek sozlesmesinin ifasi baglaminda arabuluculuga konu olabilir. Burada, s6z konusu
uyusmazligin muhtevasini tasarruf islemi (tescil talebi) olusturacaktir.

bb. iradi Sebeple Devren Sinirli Ayni Hak Kazanilmasi Uyusmazligi Yoniinden

Tasinmaz sinirli ayni haklarin devren kazanilmasi kural olarak tiim kategorileri bakimindan miimkiin
olmakla birlikte, irtifak kategorisinde ancak bazi tiirlerine mahsus oldugunu yukarida gordiik (Il.B.1.a.ab.).
Bununla birlikte, temelde sicil ici gerceklesen, devri miimkiin sinirli ayni hakkin bu suretle kazanilmasinda
kurucu veya agiklayici?®" tescilin sebebi olan, hukuki islemin tesisi -kiyasen- alacagin temliki (TBK m.183)
hiiklimlerine tabidir?¢2. Rehin kategorisinden tasinmaz sinirli ayni hakkin devri, temin ettigi asil alacagin

257yonetmelikte ‘onama ipotegi tesis ve tescil istemi’ ibaresiyle adlandirilan tescil talebi -Yonetmelik ekindeki matbu 6rnege gore- ipotek lehdar
kredi kurulusu tarafindan tanzim ve imza olunup (islak imza veya e-imza); fiziki veya elektronik ortamda tapu midurligine iletilmekte ve
tasinmaz malikinin imzasi tapu midirliginde alinarak islem tamamlanmaktadir (TRSUEY m.32 /1,6 ).

258|potedin tasinmaz satisina iliskin olarak tesisinde, kredi-finansman sézlesmesi biinyesindeki veya ekindeki ipotek sozlesmesinin tapu mudir-
ligline ibrazini (fiziki veya elektronik ortamda) muteakip, malik satici ve alici arasindaki satisa iliskin resmi sened tanzim olunmaktadir. Kredi
teminati olan ipotek tescili islemi de, kredi-finansman kurulusunun tanzim ve imza ederek ilettigi tescil talep belgesine (‘onama ipotegi tesis
ve tescil istemi’) alici yeni malikin imzasi satisla eszamanli olarak alinip tesis olunmaktadir (TRSUEY m.32/2). Toplu Konut idaresinin tarafi
oldugu tasinmaz ayni hak devir-tesis islemleri bakimindan, hukuki sebep teskil eden tasinmaz satis sozlesmesinin resmi sened biinyesinde
tanzimi akabindeki ipotek tesisi de 6zel rejime baglanmis olup; ipotege iliskin tescil talebinin bu kurum (TOKI) tarafindan Tapu Kadastro Genel
Midirligince belirlenen icerige uygun olarak hazirlanip tapu midirligine iletilmesi akabinde ipotek tescil olunmaktadir (TRSUEY m.32/4).

259Cetiner 30 dn 52.

260(rnegin, tlketici ile konut finansman kuruluslari arasinda akdolunan konut kredisi sozlesmeleri (TKHK m.32) kapsaminda ipotek tesisi tercihi
hakkinda bkz Cabri 597.

261ayni hakkin iradi sebeple (veya dolayli kanun hiikmi sebebiyle) sicil i¢i kazanilmasinda rizaen ifa edilmeyen ayni hak saglama borcunun
mahkeme yoluyla tahakkukunda hak sicil disl intikal etmekle birlikte (TMK m.705/11 [m.716]), mahkeme karari seklen hukuki sebep teskil
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devrine tabi olmakla, bizatihi ‘alacagin temliki’ isleminin tesisinden hasil oldugundan ozellik arzetmez
(.2.a.ab). Bu acgidan, devri miimkiin tasinmaz sinirli ayni haklar olarak kisiye (gevsek) bagli irtifak ve
kisiye bagli miikellefiyet ve de rehin (ipotek) haklarinin devren kazanilmasi uyusmazliklarinin arabuluculuk
baglaminda muhtevasi yine de birlikte ele alinabilir.

Devri miimkiin tasinmaz sinirli ayni haklarin devredilmesi, s6z konusu hakkin tasarruf islemine maruz
kalmasi anlamina gelir?63, Burada, tasarruf isleminin temlik oldugu belirgindir. irtifak ve miikellefiyet
nevinden tasinmaz sinirli ayni haklarin, alacagin temliki hiikiimlerine kiyasen, devri 6zellik arzetmektedir. Bu
agidan, alacagin temlikinde konu salt malvarligina iliskin nisbi hak iken?¢* burada temlik konusunun (sinirli)
ayni hak olusunun dikkate alinmasi gerekir. Ote yandan, irtifak (ve miikellefiyet) sinirli ayni haklarinin kurul-
masi, hak sahibi ile yiikli tasinmaz maliki arasinda, kapsami akden ve kanunen belirlenen bir siirekli borg
iliskisi de dogurmakta olup; stirekli borg iliskilerine iliskin kurallar da kiyasen tatbika medar olabilecektir?6®.

Alacagin temlikinin, tek yanli bir hukuki islem olmayip bir borclar hukuku akdi olmakla birlikte, borg
dogurmadigl ve dolayisiyla tasarruf islemi (ayni akit mahiyetinde) oldugu; buna karsin alacagin temliki
vaadi veya alacagin temliki vasiyetinin borclandirici islem teskil edecesgi; ivazli olursa satis ve ivazsiz ise
bagis hiikiimlerine tabi olacagi kabul edilmektedir?¢¢. Bu itibarla, kiyasen tatbik uyarinca —nitelige uygunluk
cercevesinde- devir ivazli ise satis ivazsiz ise bagis akdi hukiimlerinin tatbiki muvacehesinde, irtifak ve
miikellefiyet sinirli ayni haklarinin devri bakimindan alacagin temlikindekinden farkli olarak, devir konusu-
nun tasinmaz ayni hak olmasi nedeniyle resmi sekil cari olacak demektir (TBK m.237/1,288/11). Keza, satis
vaadi ve bagis vaadi de resmi sekle tabi oldugundan (TBK m.237/11, m.288/11), hakeza irtifak ve miikellefiyet
itibariyle alacagin temliki vaadindekinden (TBK m.184/11) farkli olarak, rehin disindaki bir tasinmaz sinirli
ayni hak devir vaadi de resmi sekle tabi olacaktir. Yine, alacagin temlikinde tasarruf isleminin gecerligi
aksi kararlastirilmis olmadik¢a hukuki sebepten soyuttur. Ancak, bu hususta da, nitelik farkliligi nedeniyle,
tasinmaz ayni haklarin iradi sebeple devren kazanilmasinin sicil i¢i olusu ve tasarrufun sebebe baglilig
ilkesi dikkate alinmalidir. Dolayisiyla, tasinmaz sinirli ayni hak devri -rehin hakki disinda- tescile tabi olup
tasarrufun sebebi olarak gecerli bir devir s6zlesmesinin mevcudiyeti sarttir. Ote yandan, siirekli borg iliskisi
tevlid eden tasinmaz sinirli ayni haklari olarak irtifak ve miikellefiyet bakimindan, hak sahibinin tasinmaz
malikine karsi yiiklimliiliikleri?¢” meyaninda ayni etkiyi haiz olanlar kanun hiikmi geregince devralana intikal
edecektir (TMK m.622)2¢8, Ezciimle, sdzlesmede ayni etki disindaki kayitlar devralani baglamaz?°. Bu agidan,
kiyasen tatbik olunabilecek olan borcun lstlenilmesi hiikiimleri uyarinca, kural olarak tasinmaz malikinin
irtifak-miikellefiyet devrine muvafakat beyanina (TBK m.195-196) ihtiyac olacagi belirtilebilir27°,

Yukaridaki analiz cercevesinde, kisiye (gevsek bagl) bagli irtifak ve kisiye bagli miikellefiyet nevinden
tasinmaz sinirli ayni haklarin iradi sebeple devren kazanilmasi bakimindan, alacagin temliki hiikiimlerinin

ettiginden, kararin icerigi mutlaka hukuki isleme (veya dolayli kanun hitkmiine) dayanmak zorunda olup; bu hallerde mahkeme karari ‘hukuki
sebebe iliskin belge’ islevlidir (Cetiner 114 dn 292). Bu agidan, mahkeme kararini mesned hukuki islemin tahakkuku temelinde olusturacaktir.

262jrtifak ve rehin (ipotek) haklari baglaminda bu y6nde bkz Vardar Hamamcioglu 210 dn 138. Ust hakki baglaminda bu sekilde bkz Erdem Kuntalp,
‘Bagimsiz ve Sirekli Sinirli Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkinin Taginmaz Olarak islem Gormesi’ (1991) 4 TBBD 549 dn 50.

263Dar anlamda tasarruf isleminin konusu baglaminda bu sekilde bkz Ayiter 21; Vardar Hamamcioglu 92.

264Alacagin temliki isleminin konusu alacak hakki olup; ayni talep yetkileri de, alacak hakkina kiyasen bu islemin konusunu teskil edebilir (Von
Tuhr 849).

265Nomer ve Ergline 501.
266Bkz Von Tuhr 826, 829, 833; Oguzman ve Oz C Il 561, 562.

267Hukimleri kigiye bagli irtifak haklarinda da tatbika medar olan taginmaza bagli irtifaklar baglaminda ve taginmaz mukellefiyeti baglaminda,
bu yonde bkz Unal 139, 146-156, 157-167, 419. Ust hakki baglaminda, ayni yonde bkz Ayan 129, 131.

268(Jst hakki irtifaki baglaminda, bu yonde bkz Nomer ve Ergiine 622.
269(Jst hakki bakimindan, bu sekilde bkz Nomer ve Ergiine 623; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir 862 (zimnen).

270Bkz Nomer ve Ergline 624.
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dogrudan degil kiyasen tatbiki uyarinca, devir sozlesmesinin tanzimi igin yazili sekil yeterli olmayip resmi
sekil gerekir. Kanimizca, irtifak -miikellefiyet tasinmaz sinirli ayni haklarinin tesisindeki gibi (Tapu K m.26/
1), bu haklarin devri sézlesmesinin (de) tapu miidiirliigii nezdinde akdolunmasi gerekecektir. Bu itibarla,
tapu midirligiince resmi sened tanziminde tescil talebinin de yer alacak olmasi nedeniyle (TST m.16/2,
21; TRSUEY m.7/i, 11/2, 13-14), iradi sebeple devren sinirli ayni hak kazanma uyusmazliklarinin ortaya ¢ikma
ihtimali yok gibidir. Bu uyusmazliklar, irtifak - mikellefiyet hakki devir vaadi sozlesmelerinin satis vaadi
diizenleme yetkisine kiyasen noterlikge tanzimine imkan verilmesiyle?’" zuhur edebilir. S6zkonusu uyusma-
zlik, ancak bu halde HUAK m17/B/1 hiikmii kapsaminda arabuluculuga konu olabilecek olup; muhtevasini
datasarruf islemi olan tescil talebi teskil edecektir. Tasinmaz rehin hakkinin (ipotegin) iradi sebeple devren
kazanilmasinin ise, burada alacagin temliki hiikiimleri dogrudan uygulanip bu sozlesmenin tanzimiyle hak
kendiliginden intikal etmekle, HUAK m.17/B/1 hiikmii kapsaminda sinirli ayni hak kazanma uyusmazli§ina
viicud vermedigini?’?, yukarida agiklamis bulunuyoruz (11.B.1.a.ab).

Sonug

Calismamizin ilgili basliklar altinda ortaya koyulan inceleme-arastirma bulgular, kisaca asagidaki gibi
siralanabilir.

7445 Sayili Kanun kapsaminda yirirliige sokulan ve Eyliil 2023 tarihi itibariyle uygulamaya girmis olan
HUAK m.17b ve 18b hiikiimleriyle, tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklar 6zel hiikiimlerle diizenlenmistir.
Sozkonusu degisiklik ve yeniliklerle bazi tasinmaz mal uyusmazliklari dava sarti (mecburi) arabuluculuk
kapsamina alinmis oldugundan, bu iki madde uygulama alani arasinda kismi bir kesisme s6z konusu
edilebilirse de, HUAK m.17/B/1 hiikmiinde iki grup olarak zikrolunan (‘tasinmazin devri’, ‘tasinmazda sinirli
ayni hak kurulmasi’) uyusmazliklarda arabuluculuga basvurulmasi ihtiyaridir (dava sarti degildir). Keza,
siirecte uyusmazlikli hakki koruyucu tasarruf yetkisi kisittama serhi imkani (HUAK m.17b/2) sadece soz
konusu 0Ozel hiikkme gore ihtiyari arabuluculuk (m.17/B/1) kapsamindaki tasinmaz mal uyusmazliklarina
mahsustur. Ayrica, icra edilebilirlik serhi mecburiyeti (HUAK m.17b/3) de, genel hiikiim (HUAK m.1/2) uyarinca
(ihtiyari) arabuluculuga konu olabilecek diger tasinmaz mal uyusmazliklarindan sadir uzlagmalarin timi
bakimindan degil; ancak ayni hak tescil-terkin-tadil (kurucu mahiyetteki) olan anlasma belgeleri itibariyle
so0z konusu edilebilir.

HUAK m.7/B/1 hiilkmii kapsamindaki s6z konusu iki grup tasinmaz mal uyusmazliklari, medeni usdl
hukukunda baska baglamda zimnen tanimlanan ve tasinmazin aynina iliskin sayilmis olan (HMK m.12/1) dort
uyusmazlik kategorisi meyaninda, tasinmaz ayni hak sahipligi-degisikligi uyusmazligi kabilinden olup; uyus-
mazligin aktif tarafi agisindan, tasinmazda ayni hak kazanilmasi hedefine matuftur. Bu minvalde, ‘taginmazin
devri’ uyusmazliklari, devren iktisab suretiyle tasinmaz miilkiyetini nakil yikimluliigli doguran, iradi veya
kanuni sebepli bir hak iddiasini havi iken; madde kapsamindaki diger tasinmaz mal uyusmazlig kategorisi
olan, ‘tasinmazda sinirli ayni hak kazanilmasi’ uyusmazliklari irtifak-miikellefiyet-rehin haklarinin yine iradi
veya kanuni sebeple tesisen veya devren kazanilmasina yonelik hak iddiasini havidir.

So6zkonusu uyusmazliklar, tiimii bakimindan degil de, tasinmaz ayni haklarin kural olarak iradi sebeple
(temelde borglar hukuku s6zlesmeleriyle) ve dolayisiyla ciizi intikal suretiyle sicil i¢i kazanilmasi hallerine
iliskin olanlar itibariyle HUAK m7/B/1 hiikmii kapsamindadir. Bu agidan, HUAK m17/B/1 hiikmii kapsamin-
daki tasinmazin devri uyusmazligi, devren iktisab suretiyle ve akdi-kanuni yiikiimliiliik olarak miilkiyeti

271Bkz yukarida I1.B.2.b.ba.

272Tapu midurligu yazili sekle tabi bu sozlesmenin kendi nezdinde yapilmadigi ahvalde temlik eden hak sahibinin sozlesmedeki imzasinin noter
onayli olmasini aramakla (Nomer ve Ergline 380 dn 208) birlikte, temlik eden buna yanasmasa da yazili temlikle hak sicil disi intikal etmis
olacagindan, bu durumda hakkin kurulmasi uyusmazliginin zuhuru s6z konusu degildir.
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nakil borcu doguran hukuki islem (temelde satis sdzlesmesi ve satis iliskisi doguran insai hak kullanimi)
kaynaklidir. Tasinmazda sinirli ayni hak kurulmasi uyusmazligi ise, tesisen veya devren iktisab suretiyle sinirli
ayni hak kurulmasi-kazanilmasi sadedinde, kural olarak iradi sebepli irtifak-miikellefiyet-rehin (ipotek)
hakki doguran hukuki islemlerden (temelde sozlesmeler) kaynaklanir. Bu uyusmazliklar ayni hakki tesis veya
devir borcuna iligkin iltizami islemin ifasi baglaminda ortaya ¢ikmaktadir.

Hukuk diizenimizde, tasinmaza iliskin ayni hak devir-tesis sozlesmeleri kural olarak tapu midiirliigi
nezdinde akdolunabilip; resmi sekle tabi iltizami islemin yanisira, bunun ifasina iligskin tasarruf islemi de
(tescil talebi) tapu miidiirliigiinde (veya tasinmaz satim akdine miinhasir olarak noterlikge) resmi senet
tanziminde birlikte tesis olunmakta ve geciktirici sarta baglanamaz (TST m. 16, 21; TRSUEY m.7/i, 11/2, 13-14
[NTSUEY m.7/3, 8/4]). Bu itibarla, bu uyusmazliklar temelde, harici tanzimli (asil) sozlesme (6n6demeli
tasinmaz satisi) veya kanunen muayyen (Tapu K m.26/VIIl, X-XI; NK m.44) dnsozlesme (satis vaadi-ipotek
vaadi) kaynakli olarak ortaya ¢ikacak ve muhtevasini da s6z konusu taahhiidiin ifasi anlasmazlig olustura-
caktir.

Sonug olarak, HUAK m17/B/1 hiikmiiniin, daha ziyade tasinmazin devrine iliskin uyusmazliklar bakimin-
dan uygulama alani bulacag belirtilebilir. Taginmaz lizerinde sinirli ayni hak kurulmasi (kazanilmasi)
uyusmazliklari, temelde ipotek hakki tesisine iliskin olarak ortaya cikabilecektir. Bu acidan, kanimizca,
hukuk sistemimizde tasinmaza iliskin ayni hak kazanilmasi uyusmazliklarinin hallinde ihtiyari arabuluculuga
basvurulmasinin sinirli olacagini soylemek kehanet olmaz.
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