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OZET

Hukuk vyargilamasinda her bir dava ikdmesini kural geregi tasarruf islemi
(muamele) olarak nitelemek dogru olmayacaktir. Zira 6zel hukukta subjektif hakkin
himayesine matuf dava ikdmesi hukuki korunma talebine miindemictir. Buna karsilk,
davanin mesmu olmasi tasarruf ehliyeti ve tasarruf yetkisinin varligina muhtactir.
Maddi hukukta tasarruf islemi tanimlanmamakla birlikte bir hakkin 6ziine dogrudan
ve kesin bir sekilde etki ederek s6z konusu hakki devreden, tiiketen, sona erdiren,
sinirlayan yahut icerigini degistiren bir fonksiyonu haizdir. Tirk Medeni Kanunu’na
gore tasinmazlarin iktisabi tapu siciline tescil ile mimkin olmasina karsin istisnaf
héllerde tasinmazin milkiyeti tescil disinda da kazanilmaktadir (TMK. m. 705/2). Bu
ihtimallerde, milkiyetin tescilden 6nce kazanilmasina karsin, tasarruf islemleri yani
tescil disi kazanilan tasinmazin temlik edilmesi ancak tescilden sonra mimkiin hale
gelecektir. Tescil yapilmaksizin tasinmazin tasarruf edilememesine iliskin emredici
diizenleme, tasinmazin milkiyetinin harici satim ve devredilmesine engel olma, bir
diger ifade ile tasinmazin milkiyetinin gecerli bir hukuki sebebe mebni olarak tescilini
saglama ve baglayici olmayan ya da hukuki sebepten yoksun bir sebebe yani yolsuz
tescile engel olma iradesine matuftur. Kaldi ki tasinmazin milkiyetinin devrinin dogru
ve gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi, kamu diizeni ile dogrudan ilgilidir. Nitekim
devletin bu noktadaki sorumlulugu da dogrudan asli ve temel bir yikimlaltktir.
Dolayisiyla tasinmazin mulkiyetinin tescil disi kazanildigi istisnail hallere binaen
tasinmazin mulkiyetini iktisap eden kisinin s6z konusu milkiyet hakkina dayanarak
bu hakki muhafaza edip tescilini kolaylastirmaya hizmet eden sikayet niteligindeki
ihalenin feshi talebi, mulkiyet hakkinin korunmasina matuf bir usuli dava hakki
oldugundan, tasarruf islemi olarak degerlendirilemeyecektir.
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ABSTRACT

Each case must substitute the rule saving operation in civil proceedings (treatment)
will have the right to qualify. Because directed substitution in case the auspices of the
subjective right to demand a special law is inherent to legal protection. In contrast, it
relies on the existence of that license case mesmer saving and saving power. Material
with the essence of a right in law to define the saving process and transfer this right
directly concerned by the effect precisely, consuming, the end, having a function of
limiting or changing the content. According to the Turkish Civil Code exceptional case
in spite of being able to be registered at the land registry of immovable property is
acquired in the acquisition of immovable property except registered (MK. M. 705/2).
In these possibilities, although earned prior to registration of the property, ie saving
operations to be assigned to non-registration of immovable property acquired after
the registration but will still possible. Mandatory regulations regarding the disposal
of immovable without registration, to prevent immovable property of external sales
and the transfer is directed to a valid legal reason to provide registered as mebn
and non-binding or will not interfere with that abusive registration of reason lacks
the legal cause of immovable property with another statement. Moreover accurate
and valid legal reason for the endurance of immovable property, as well as the
public policy of the state in the direct responsibility at this point is fundamental and
basic obligations. Therefore immovable virtue of the case exceptional is acquired
by unregistered property, said the person who acquired the immovable property
based on the property rights while preserving the right to request termination of
the contract in the complaint qualities that serve to facilitate the registration and
protection of property rights is aiming for a procedural right of action, can not be
considered as a saving operation.

Keywords: Saving Operation , Unregistered Acquisition , Termination of the
Contract.

XX X

GIRIS

Hukuk, icinde yasadigimiz, teneffiis ettigimiz hayatin mitemmim ctiz’Gdr.
Zira hukukun kaynagi, ana pinari, insanlarin s6z, eylem ve beyanlaridir. Hatta
ceza hukukunda bile yargilanan kisi degil, kisinin s6z ve eylemleridir. Dolayi-
siyla insanlarin hisleri ve enfisi saikleri hukukun istigal sahasina girmez. Glin-
lik yasam devamli bir sekilde degisim, gelisim ve devinim igerisindedir. Bun-
dan dolayi hayatin bitiinleyici parcasi olan hukuk da dinamik ve glinceldir. Bu
sebeple her bir vakiaya uygulanabilir meseleci bir kanun yapmay! insanoglu
basaramamistir. Hukukun kaynagi olan diinyadaki vakialar, yani insanlarin
s6z, beyan ve eylemlerini sinirlamak, saymak, listelemek hatta gelecekte nasil

belirecegini tahayyll etmek mimkin degildir. Her bir vakiadaki ufak bir ay-
rint1 dahi uygulanacak hukuku ve ¢6zimi degistirecektir. Tlirk Medeni Kanu-
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nu’nun 1. maddesindeki “Kanunda olaya uygulanabilir bir hikmin bulunma-
masi halinde 6rf ve adet hukukuna gore, burada da hiikiim olmamasi halinde
hakim kanun koyucu olsaydi nasil bir hikiim tesis edecek ise ona gore karar
verir.” hikm( de bunun bir tezahiridir. Bu sebeple alimin ictihadi hayati
hukuktur. Buna karsilik, ayni seyi ceza hukuku igin séylemek mimkiin degildir.
Zira her ne kadar ceza hukukunda seklen yargilananlar gercek kisiler ise de
hakikatte yargilamanin konusu kisilerin s6z, beyan ve eylemleridir. Ancak esas
olan kisilerin 6zgurlikleri oldugundan kanunilik, yani tipe uygun eylem ilkesi,
ceza hukukunda insan hirriyetlerinin en biyik teminatidir. Hukuk yargilama-
sinda kisilerin maddi ve manevi haklari, yasamlarini hukuki giivenlik ve istikrar
icinde idame ettirmek icin zorunlu ve temel haklardir. Bu haklar, inkar, ihmal,
akamet ya da inkitaa ugradigl zaman bu haklarin korunmasi ve yeniden te-
sis ve teslimi icin hukuk, kisilere sosyal ve hukuki mekanizmalar bahsetmistir.
Ornegin kisinin tam ve sag olarak dogumuyla kisiler hukuku, vefatiyla ise mi-
ras hukuku islerlik kazanip, kisilere hukuki ve sosyal yasamin bir geregi olarak
hukuk dlzeni icinde hayatin idamesi ve kisilerin maddi ve manevi varliginin
korunmasi icin hukuki bir semsiye saglamaktadir. Murisin vefati ile sag kalan
mirasgl baska bir isleme gerek kalmaksizin killi halefiyet geregi murisin tere-
kesini iktisap edecektir. Bu sonug, hukukun kisilere sagladigi sosyal bir donati-
dir. Sayet muris, mirasgisindan mal kagirmis, muvazaali islemler yapmis ya da
mahfuz hisseye (sakli pay) tecavizde bulunmus ise, mirasgi, murisin vefatiyla
bu tasarruflarin iptalini isteme hak ve yetkisini haiz oldugu gibi, sayet mirasci
mirascinin terekesini iktisap etmek istemiyor ise, mirasin reddi davasi mari-
fetiyle bu muradina ulasacaktir. Tim bu 6rneklemeler, hukukun yasadigimiz
hayat ile i¢ ice oldugunun ve kisilerin sosyal hayatta maddi ve manevi varligini
hukuki gliven, baris ve istikrar icinde idame ettirebilmesi igin hukukun kisile-
re koruma ve donati sagladiginin birer gostergesidir. Eldeki makalenin baslik
ve konusunun membai ve esbabi mucibesi Yargitay** Ozel Dairesi’nin bozma
ildmina mebni ve minhasirdir. Bir diger ifade ile makalemizin malzeme ve
kaynagi, Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin 21.12.2015 giin ve 29919/32309 sayil
karar bozma ilamidir. Ozetle somut olayda Yargitay, yerel mahkemenin iha-
lenin feshine karar verdigi kararini esastan bozup su gerekcelere yer vermis-
tir. “Somut olayda, sikayetci tclincl kisinin, ihaleye konu tasinmaz hakkinda
acmis oldugu tapu iptali ve tescil davasinda, sikdyetci lehine karar verildigi
gortlmektedir. Dolayisiyla, sikayetcinin, mahcuz tasinmazin kendisine ait
oldugunu iddia ederek icra mahkemesine basvurmasinda hukuki yarari var-
dir. Ancak sikayet tarihi olan 29.06.2015 itibariyle, tasinmaz, heniz sikayetgi
Gguncl kisi lehine tapuya tescil edilmediginden, TMK’nin 705/2. maddesi uya-
rinca sikayet hakki bulunmamaktadir. Bir baska deyisle, sikayetcinin milkiyet
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hakki, henliz tapu kiatigune tescil edilmemis oldugundan, icra mahkemesine
basvurarak tasarruf islemi niteligindeki ihalenin feshi davasini agamaz. Bu du-
rumda mahkemece, sikayetcinin ihalenin feshi isteminin aktif husumet yok-
lugu nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken, istemin kabuli ile ihalenin
feshi yoninde hikim tesisi isabetsizdir”. Bozma ilamindan da anlasilacagi
Uzere Yargitay, mahkeme karari ile tasinmazin mulkiyetini iktisap eden kisinin
tapuda resmfi tescil islemini yaptirmadigindan bahisle tasarruf islemi niteligin-
deki ihalenin feshi davasi agamayacagini vurgulamistir. Biz de buradan yola
cikarak bozma gerekgesi ile ilgili hukuki kurumlari alt basliklar halinde tetkik
edecegiz. Konuya isik tutmasi acisindan hem satis vaadine dayali tapu iptal ve
tescil davasinin hem de ihalenin feshi davasinin safahatini kronolojik siraya
gore ilgili basliklarla serdetmekte fayda gordiigimizi belirtmek isterim.

I. Satis Vaadinin Niteligi

Tasinmazin satis vaadi sd6zlesmesinin yasal zemini, TMK’nin 706, TBK 237.
maddelerine dayanmakla beraber, TBK’nin 29.(6n s6zlesme) Noterlik Kanu-
nu’nun 60/3 ve 89. ve Tapu Kanunu’nun 26. maddelerinde de tasinmaz satis
vaadi kavramina yer verilmistir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi; noter oniin-
de re’sen dizenlenmesi gereken, her iki tarafa borg yikleyen ve kisisel hak
saglayan borclandirici® bir sézlesme tirudir?. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi,

1 Surlu, Mehmet Handan, Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara 2007, s. 27.

2 Kaynagini Borglar Kanununun 22. maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri,
Borglar Kanununun 213. maddesi ile TMK’'nin 706. ve Noterlik Kanununun 89. maddesi
hikimleri uyarinca noter oniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla
gecerliligi resmi sekil sartina bagli kilinan, tam iki tarafa borg ylkleyen ve kisisel hak saglayan
sozlesme tlirlidar. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile mulkiyet devir borcu
ylklenen saticidan edim yerine getirilmediginde TMK’nin 716. maddesi uyarinca agacagi
tapu iptali ve tescil davasinda borcun hilkkmen yerine getirilmesini isteyebilir. Bir seyin,
baska kanunlar uyarinca tasinmaz kabul edilse bile, satis vaadi sdzlesmesine konu teskil
edebilmesi icin tapu sicilinde gayrimenkul olarak kayitli olmasi gerekir. Ornegin, biitiinleyici
parca (TMK md.684), dogal Urtnler (TMK md. 685) tasinmaz degildir. Bagh oldugu
tasinmazla beraber satis vaadi sdzlesmesine konu teskil ederlerse de yalniz basina satis
vaadi s6zlesmesinin konusu olamazlar. Bu tiir mallarin bagl oldugu esas tasinmaz ile birlikte
tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu olabilmeleri bir zorunluluk degil yasal bir sonugtur.
Somut olaya gelince, 7330 ada 14 parsel sayili tasinmaz tapuda arsa vasfi ile Sisli Belediyesi
adina kayithdir. Dosyaya, dava konusu tasinmazda gerek dava disi Kazim Tagkiran’in
gerekse muris Gengaga Isik’'in hak sahibi olduguna dair tapu tahsis belgesi sunulamamistir.
Talep, dava konusu tasinmazda bulunan 60 kapi no’lu gecekonduya yoneliktir. Satis vaadi
sozlesmesine konu olamayacak bir muhdesatin temliki gegersiz oldugundan, muhdesattan
kaynaklanan sahsi hakkin temlikine dayanilarak elatmanin 6nlenmesi ve ecrimisil talep
edilmesi mimkin degildir. Bu nedenle davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hukim kurulmasi dogru gorilmemis, kararin bozulmasi gerekmistir” (14. HD
31.03.2015, 4112/3514).
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bir ya da her iki tarafa asil s6zlesmenin icra edilmesini isteme hakki bahseden
bir 6n s6zlesmedir®. Bu sozlesmenin noterler tarafindan diizenleme seklinde
yapilmasi gerekli olup* bu husus sihhat (gegerlilik) sartidir. Tasinmaz satis va-
adinde satisin icra edilmesini isteme hakki, yenilik doguran bir hak olup® dava
marifetiyle kullanilabilecegi savunulmus ise de kanaatimizce tasinmaz satis
vaadinde satis s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakki yenilik doguran hak ol-
mayIp, alelade bir alacak hakkidir. Ancak bu hak dava marifetiyle kullanilir.
Tasinmaz satis vaadi alacaklisi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile milkiye-
tin devir borcunu yiiklenen vaad borglusu malik, edimini yerine getirmez ise,
TMK’nin 716. maddesi uyarinca agacagl tapu iptali ve tescil (tescile zorlama
davasi) davasinda miilkiyetin hilkmen yerine getirilmesini isteyebilecektir.
Satis vaadinden dogan talepler icin 6zel bir siire belirlenmediginden TBK’'nin
146. maddesi geregi on yillik zamanasimina tabidir. Ne var ki, satis vaadine
konu tasinmazin zilyetligi vaad alacaklisina teslim edilmis ise zamanasiminda
def’inde bulunmanin daristliik kuralina aykirilik olusturacagi savunulmustur®.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde taraflarin iradesine gore tapu siciline
serh verilebilir. Bu serh, kisisel haklardaki esyaya bagh borg etkisi sebebiyle
tasinmazi devralan sonraki maliklere karsi da kullanilma imkani saglayacaktir’.
Dolayisiyla sahsi hakkin serh edilmesi malikin mlkiyet hakkina yik teskil ede-
ceginden tasarruf islemi niteligindedir®. Tapu siciline serh edilmedigi igin hu-
kuken glglendirilmeyen sahsi hak, kural olarak sonraki hak sahiplerine karsi
ileri stirtilmesi mimkun degildir. Ancak, her iki taraf arasindaki satis isleminin
alacaklilardan mal kagirmak amacina yonelik ve muvazaaya mistenit olup,
Gglncd kisilerin zararina matuf bir hukuki islemin varhgi halinde o islemden
zarar goren Uglncd kisi, sahsi hakkini tapuda seklen malik gdziiken kisiye karsi
da ileri strebilmelidir. Yargitay’da somut bir davada, satis vaadi sdzlesmesi
tapu kiitigune serh edilmemesine ragmen satis vaadinin varhgini bilerek ta-
sinmazi iktisap eden kisiye karsi tescil davasi acilabilecegini ictihat etmistir®.

Oguzman, K/Seligi, O/Oktay-Ozdemir, S, Esya Hukuku, istanbul 2015, s. 388.

Surlu, s. 31.

Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 391.

Surlu, s. 174.

Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 392; Vardar-Hamacioglu, G, Medeni Hukuk’ta Tasarruf
islemi Kavrami, istanbul 2014 s. 33.

8 Vardar-Hamamcioglu, s. 34.

°  “Kaynagini Borglar Kanununun 22. maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri,
Borglar Kanununun 213. maddesi ile Tirk Medeni Kanununun 706. ve Noterlik Kanununun
89. maddesi hiiklimleri uyarinca noter 6niinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska
anlatimla gegerliligi resmi sekil sartina bagh kilinan, tam iki tarafa borg yikleyen ve kisisel
hak saglayan sozlesme tlridir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile milkiyet
devir borcu ylklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tirk Medeni Kanununun 716.

N o v & w
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II. Tasarruf isleminin Kapsam ve Niteligi

Kokl Arapca ‘sarafe’ olan tasarruf kelimesi sézliklerde harcama, tiketme,
harcama hak ve yetkisine sahip olma, malik olma, idare etme, islem?°, ginltik
yasamimizda bazi esyalar icin sarf Grlin0 yani kullanmakla tiikenen, bir seyi
diledigi gibi kullanma yetkisi, kullanim, tutum, para biriktirme, parayi artirma
gibi anlamlara gelir'’. Istilah olarak kanunlarimizda 6zellikle Medeni Kanun
ve Borglar Kanunu’nda tasarruf islemi tanimlanmis degildir. Buna karsilk, ta-
sarruf s6zctglinln diger hukuki kavramlarla birlikte Medeni Kanunda, 6lime
bagl ve saglar arasi tasarruf; Hukuk Muhakemeleri Kanununda tasarruf ilkesi;
icra ve iflas Kanununda cebri icra tasarrufu ve tasarrufun iptali davalari ile
birlikte kullanildig1 gorilir. Keza tasarruf islemi, tasarruf ehliyeti ve tasarruf
yetkisi kavramlariyla da dogrudan organik ve fonksiyonel baglanti icindedir.
Tasarruf, bir malin istihlak edilecegi?, maddi olarak bu malin tahrip veya 6z(-
nln tadil ve tagyir edilebilecegi, hukuki manada ise mali istihlak baglaminda
bir baskasina devir edebilecegi anlamina gelmektedir®®. Tasarruf islemi, hak-

maddesi uyarinca agacagi tapu iptali ve tescil davasinda borcun hilkmen yerine getirilmesini
isteyebilir. Hukukumuzda, kisilerin satin aldigi seylerin ilerde kendilerinden geri alinabilecegi
endisesi tasimamalari, dolayisiyla toplum diizeninin saglanmasi disiincesiyle, satin alan
kisinin iyi niyetinin korunmasi ilkesi kabul edilmistir. Bir tanimlama yapmak gerekirse
iyiniyetten maksat, hakkin dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap edilirken kusursuz
olarak bilinmemesidir. Belirtilen ilke, TMK’'nun 1023. maddesinde aynen “tapu kittgindeki
tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan dglinct kisinin bu
kazanimi korunur” seklinde hiikme baglanmis, ayni ilke tamamlayici madde niteligindeki
1024. maddede “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi
gereken Uglinci kisi bu tescile dayanamaz” bigiminde vurgulanmistir. Ne var ki; tapulu
tasinmazlarin intikallerinde huzur ve gliveni koruma, toplam diizenini saglama ugruna tapu
kaydinda ismi gegmeyen ama asil malik olanin hakki feda edildiginden iktisapta bulunan
kisinin iyiniyetli olup olmadiginin tam olarak tespiti biyik 6nem tasimaktadir. Somut
olayda; kayit sahibinin miilkiyeti, satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan hakkin bertaraf
edilmesi kastiyle ve kotiniyetle kazandigi ileri strildigiinden, malikin ayni hakkin yolsuz
olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken lginci kisi olup olmadiginin arastirilmasi
zorunludur. Burada, satis vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilip edilmediginin énemi
yoktur. Onemli olan, miilkiyet hakki sahibinin satis vaadi sézlesmesini bilmesi gereken
kisilerden olup olmadiginin saptanmasidir.” (14. HD 29.06.2010, 4891/7428).

1 Develioglu, Ferit, Osmanlica-Turkce Ansiklopedik Liigat, Ankara 1997, s. 1036; Mutcall,
Serdar, Arapga/Tirkce Sozliik, istanbul 1995, s. 478, 479; Topaloglu, Bekir/Karaman,
Hayrettin, Arapga/Tiirkge Yeni Kamus, istanbul 1985, s. 224; Sami, Semsettin, Kamus-1 Tiirki,
istanbul 1989, 7. Baski, s. 4009.

1 Vardar-Hamaciogluy, s. 5.

12 Develioglu, s. 1036.

3 Saymen,Ferit H,/ Elbir K. Halid, Tirk Esya Hukuku, istanbul 1954, s. 221; “Alacagin
temliki bir tasarruf muamelesi olup, Borglar Kanununun 162-172'nci maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Alacagin temliki ile alacak hakki, bunu devralan Uglinci kisiye geger.
Boylece devralan daha dnce temlik edene ait olan alacak hakkini kesin olarak iktisap eder,
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kin 6zline tesir etme noktasinda mali tiiketme ya da icerigini tadil ve degis-
tirme niteliginden 6tirld ancak milkiyet haklari yoninden elverislidir. Hem
sahsi hem de sinirli ayni haklarda hak sahibi malin 6zlini (cevherini), icerigini
muhafaza ile mikelleftir. Bu agiklamalarimizdan hareketle tasarruf islemi ya
da muamelesi, tasarrufta bulunan kisinin malvarligindaki bir hakka dogrudan
miidahale ederek s6z konusu hakkin 6zline tesir edecek sekilde Gglncl bir
kisiye devreden®, sinirlayan, kilfet yikleyen, icerigini degistiren ya da sona
erdiren bir hukuki islemdir®. Tasarruf islemi tek tarafli hukuki islem ya da s6z-

bunun tzerinde “tasarruf etme” yetkisini kazanir. Temlik eden alacaklinin da bu asamadan
sonra artik tasarruf hak ve yetkisi bulunmadigindan, bu alacaga dayal olarak herhangi bir
hukuki islem yapmasi mimkin degildir. Bu durumda temlik islemi ile temlik eden, borg
iliskisinden gikar ve onun yerine alacakl sifatiyla alacagi devralan tglinci kisi geger. Somut
olayda sikayet eden Hakan Uyar tarafindan diger sikayet eden Yiksel Bigimoglu’na, noter
vasitaslyla ve tarihi kesin olarak saptanabilecek sekilde, icra takibinden sonra 320.000.YTL lik
alacagin 100.000. YTUlik bolimi temlik edilmistir. Alacagini temlik eden kimsenin alacak
Uzerinde bir tasarruf yetkisi kalmamis olup, s6z konusu alacak temlik edenin malvarligindan
¢ikmistir. Bu durumda mahkemece, alacagi temlik alanin da temlik edenin haklarinin halefi
olarak garameten veya alacaga taninan diger haklardan yararlanabileceginin gozetilmemesi
usul ve yasaya aykiridir” (19. HD 27.11.2008, 8533/11653).

4 Saymen,/Elbir,/ Halid, s. 221.

15 “Somut olayda sikdyet eden, noter vasitasiyla ve tarihi kesin olarak saptanabilecek sekilde
alacagi temlik almistir. Alacagini temlik eden kimsenin alacak Uzerinde bir tasarruf yetkisi
kalmamis olup, s6z konusu alacak temlik edenin malvarligindan ¢ikmistir. Bu nedenle
temlik edenin, temlik tarihinde sonra tasarruf yetkisinin kalmadigi (bulunmadigi) bir
alacagin, temlik edenin diger alacakhlari tarafinda haczi de bu alacagl temlik alana
karsi ileri strilemez. Mahkemece, temlikin Biyiksehir Belediyesine ulastigl tarih esas
ahinarak hikidm kurulmus ise de s6z konusu temlik edilen alacagin borglusuna bildirimde
bulunma tarihi, borglunun sorumlulugu agisindan 6nem tasir. Nitekim Borglar Kanunu’nun
165’nci maddesinde, borglunun temlikten haberdar olmamasi halinde iyiniyetle yaptig
odemelerden dolayr sorumlu olmayacagi belirtilmistir. Bu itibarla; mahkemece, yukarida
aciklanan hukuki esaslar gergevesinde bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hikim
kurulmasi usul ve yasaya aykiridir” (19. HD 04.04.2008, 1366/3451).

16 Qguzman, K/Barlas, N, Medeni Hukuk, Giris/Kaynaklar/Temel Kavramlar, istanbul 2011, s.
175; von Tuhr, A, Borglar Hukuku, C. 1, istanbul 1952, s. 199; Hamamcioglu-Vardar, , s. 53;
“Dava, 1iK 277 ve devami maddeleri geregince agilmis tasarrufun iptali istemine iliskindir. iiK
277/1 maddesinde, iptal davasinin konusunu 278,279 ve 280.maddelerde yazili tasarruflarin
olusturdugu belirtilmistir. Bunlar karsiliksiz tasarruflar, aciz halinde yapilan tasarruflar ve
olagan durumlarda borg¢lunun yapamayacagi islemlerle mal varliginda eksiltme yaratan
tasarruflardir. Buradaki tasarruftan maksat, borglunun 3.sahislarla yapmis oldugu tasarruf
muameleleridir. Doktrinde tasarruf muamelesi “bir hakki veya hukuki iliskiyi dogrudan
dogruya etkileyen, onu diger tarafa gegiren, muhtevasinin sinirlayan, degistiren veya
ortadan kaldiran islem” olarak tanimlanmaktadir. Tasarruf muamelesi ile muameleyi yapan
sahsin mal varligindaki aktif azalir, diger tarafta ise cogalma meydana gelir. Borglunun mal
varligini azaltici nitelikte bulunan hukuki islemler ve hukuki fiilleri tasarruf kavrami iginde
degerlendirilmelidir. iste iiK. 277 ve devami maddelerine dayanilarak agilan iptal davasi ile
borglunun alacaklisini zarara ugratma kastiyla mal varligindan (aktifinden) ¢ikardigi mal veya
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lesme seklinde husule gelebilir. Bu baglamda tasinir ya da tasinmazin miulkiye-
tinin devri, tasinmazin mulkiyetinin sinirli ayni haklarla sinirlandiriimasi, tasi-
nir yahut tasinmazin milkiyetinden feragat; alacak hakkinin temliki ile alacak
hakkinin ibrasi, tasarruf islemlerine 6rnek olarak sayilabilecektir'’. Dolayisiyla
tasarruf islemiyle bir hakkin kurulmasinin mimkin olmadigi, zira tasarruf is-
leminin 6n sartinin bir hakkin varligina bagli oldugu savunulmustur®®. Tasarruf
isleminin icrasi ile hak ya da hukuki iliski dogrudan ve kesin bir bicimde etkile-
nir. Tasarruf islemi onu icra eden kisinin malvarliginin aktifinde bir azalmaya
sebebiyet verir. Dolayisiyla tasarruf islemi, karsi muhatap yoniinden daima
kazandirici bir islemdir. Tasarruf islemi sadece sahip oldugu hakki devreden,
sinirlayan ya da sona erdiren kisi esas alinarak yapilan bir nitelemedir®. Tasar-
ruf isleminin muhatabi karsi taraf icin ise bir iktisap islemidir®.

I11. iiK 28. Maddesinin Fonksiyonu

icra ve iflas Kanunu’nun 28. maddesi ‘tasinmaz davalarinda davacinin le-
hine hiilkim verildigi takdirde, mahkeme, davacinin talebine gerek kalmaksi-
zin hikmiin tefhimi ile beraber hikiim 6zetini tapu sicil miadurligine bildirir’
hilkmiini havidir. ilgili midirliik mahkemenin miizekkeresinde bildirdigi hii-
kiim 6zetine konu tasinmazin sicil kaydina serh verir. Bu serh, Turk Medenf
Kanunu’nun 1010. maddesinin ikinci fikrasi hilkmune tabidir. Tasinmazin da-
vasi Uzerine verilen karar ileride davacinin aleyhine kesinlegirse mahkeme,
derhal bu hilkmin 6zetini de tapu sicil midurliglne bildirir. Kanun metnin-
den de anlasilacagi tzere birinci fikra, mahkemenin ilk kararini seklt ve maddi
anlamda kesinlesmeden tefhimle birlikte tapu siciline bildirmesi gerektigine
iliskin amir bir hiikim iken, ikinci fikra, yargilama sonunda kararin sekli ve
maddi anlamda kesin hikiim niteligi olmasindan sonraki safhaya isaret et-
mektedir. Taginmaz ve tagsinmaza bagl ayni haklarda hiikiimle birlikte hiikiim
Ozeti, talebe hacet kalmaksizin mahkeme tarafindan resen, tapu maduarlaga-
ne bildirildiginden (iiK m. 28), bu bildirim, tasarruf hakkini ortadan kaldirma-
yip tasarruf hakki kisitlanacagi igin, devir miimkiin olmayacag gibi®* iyiniyet

haklarin ya da bunlarin yerine gecen kiymetlerin tekrar borglunun mal varligina (aktifine)
gee¢mesi amaglanir. Kisaca iptal davasinin konusunu gerekgeli tasarruf muameleleri teskil
eder” (17. HD 12.11.2012, 2948/12374).

17 Vardar-Hamamciogluy, s. 2.

8 Vardar-Hamamcioglu, s. 36.

¥ Bugz, Vedat, Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 80.

2 Bug, s. 80.

2 Ustiindag, Saim, Kesin Hikmiin Hukuki Haleflere Etkisi, Makaleler, i¢tihat Tahlilleri ve
Ceviriler, Ankara 2010, (s. 41-48), s. 44.

2 “fik’nin 28.maddesinde tasinmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim verildigi takdirde
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iddialari da dinlenmeyecektir. Zira bu hal hiikiimle birlikte oldugu icin, heniiz
sekli manada kesinlik saglanmadigi safthada, dava derdest sayilip, HMK 125.
maddesindeki dava konusunun devri safhasi icinde kalacaktir. iiK 28. mad-
desine dayali serhin etkisi, sadece cliz’i haleflere ileri surilebilme nokta ve
safhasinda kalmamakta, iiK 29. maddesi daha etkin ve siimullii bir fonksiyon
marifetiyle, kesinlesen hikmin Gglnci kisilere karsi icra edilebilme imkani
da bahsetmektedir?. Yani Gguncl kisiler taraf olmadigi halde, davalidan hak
kazandiklari igin, ilam kesinlestikten sonra aynen selefleri gibi onun hakkin-
da alinmis hitkmiin icrasina maruz kalacaklardir?. iiK 27, 28 ve 29. maddeleri
yargilama hukukunda, dava konusu tasinmaz ve tasinmaza bagh ayni haklar-
da, kesin hikmin bahsettigi haklarin teslim ve tenfizi noktasinda, taraflara
ek imkanlar sunarak bir nevi haklarin teslimi ve tescilini teminat altina alirlar.
Bu islev sayesinde, hikmiin tapu sicil midurlGgine bildirilmesinden sonraki
temlikler davanin seyrine etki etmemekle beraber, dava yine iki taraf arasin-
da yirlyecek ve tesis edilen karar taraflarin cliz’i haleflerini bagladigi gibi,
onlarin leh ve aleyhlerinde icra da edilecektir®>. Aslinda bu dizenlemeler,
hiikmin kesinlesmesinden sonraki temliklerde, yani uyusmazhgin ya da ce-
kismenin nihayete erip maddi manada kesin hiikiim hiviyetini iktisap etme-
sinden sonra bile, davanin taraflarinin, dava konusunu olusturan middeabihe
ilisen tasarruflari Gzerine, davaci ya da davalinin ciiz’'i halefleri olan Uglincii
kisilerin selefleri hakkinda tesis edilen kesin hilkmiin baglayiciligl noktasinda
ek imkan ve avantajlar getirmistir. Tasinmaz davasi sonucunda dava, dava-

mahkemenin davacinin talebine gerek kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile birlikte hilkmiin
hilasasini tapu siciline bildirecegi, ileride verilen kararin davacinin aleyhine kesinlesmesi
halinde de hikim hilasasinin tapuya bildirilecegi hiikme baglanmistir. Taraflar arasinda
gorilip kesinlesen midahalenin dnlenmesi davasinda verilen kararin kesinleserek infaz
edildigi belirtildigine gore, daha énce mahkemenin bildirimi tGzerine konulan serhin, yine
mahkemece kaldirilmasina karar verilmesi gerekir. O halde tapu kaydinda bulunan serhin
bilgi mahiyetinde oldugu ve hicbir tasarrufa engel teskil etmeyecegi gerekgesiyle davanin
reddedilmis olmasi dogru olmamis kararin bozulmasi gerekmistir” (15. HD 25.05.2006,
2272/3103).

3 “lik’nun 28.maddesinde “Tasinmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim verildigi takdirde
mahkeme davacinin talebine hacet kalmaksizin hilkmiin tefhimi ile beraber hulasasini tapu
sicili dairesine bildirir. ilgili daire bu ciheti hilkmolunan tasinmazin kaydina serh verir. Bu
serh, Turk Medeni Kanunu’nun 1010. maddesinin ikinci fikrasi hiikmiine tabidir.”hikmiine
yer verilmistir. Olayda mahkeme kararini 01.07.2009 tarihinde vermis olup karar mahcuz
Uzerindeki haciz tarihinden oncedir. Haciz tarihinde mahcuz tasinmazin davaci-sikayetgi ile
dava disi arkadaslari adina kaydina tesciline karar verildigi anlasildigindan sikayetin kabulu
ile mahcuz lizerindeki haczin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken istemin reddi hatali
olup bozmayi gerektirmistir.” (12. HD 18.02.2013, 2012/28266, 2013/4674).

24 Ustiindag, Kesin Hikim, s. 44.

2 Ustiindag, Kesin Hikiim, s. 45.
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ci lehine hiilkme baglanirsa, mahkeme bu hikmin kesinlesmesini bekleme-
den, derhal, hikiim 6zetini tapu midirligline bildirecektir. Bu bildirim ya
da serh, tasarruf yetkisini kisitlayict mahiyettedir. Kaldi ki, milkiyet tescilden
once dogmustur?®. HMK 350/Il. maddesi mucibince, tasinmazlara iliskin ka-
rarlar kesinlesmeden icra edilemeyecegi amir hiikkmi muvacehesinde, iiK 28.
maddesi hilkminin tapu sicilinin dizeltilmesi olarak degil, tasarruf yetkisini
kisitlayan bir serh olarak nitelenmesi dogru olacaktir?’. Zira karar heniz ke-
sinlesmeden sicilin diizeltilmesi, tasinmazin tapu sicilindeki malik hanesinin
degismesi, kanun yolu incelemesinin davaci aleyhine sonuglanmasi halinde
sicilin malik hanesinin yeniden degismesine ve islem glvenliginin zedelenme-
sine sebep olacaktir. Kaldi ki, bu safhada yolsuz tescile dayanarak iyiniyetli
hak iktisaplari da hukuki baris, giiven ve istikrari bozacaktir?®. Bu sebeple, iiK

% “Tirk Medeni Kanuna gore tasinmaz mulkiyetinin ikisabi kural olarak tescili ile
mumkindir(TMK m.705). Ancak bu kuralin istisnasi olarak tesgilden 6nce iktisap halleri
de diizenlenmistir, bunlar miras , mahkeme karari, cebri icra , isgal, kamulastirma halleri
ile kanunda gosterilen diger hallerde de mdlkiyetin tescilden once iktisabi mimkinddr.
Bu hallerde tescil kurucu olmaktan ziyade agiklayaci mahiyette olup, tescil ancak devir ve
temliki tasaruflara engeldir. Somut olayda, hacze konu tasinmaza iliskin Kamulastirma ve
Tezyidi Bedel davasi 19.06.1997 tarihinde ikame edilmis, 30.12.1997 tarihinde hacze konu
Diyarbakir ili Kayapinar ilgesinde kain 6295 nolu parsel sikayetci DSI Genel Miidiirliigii lehine
tapuya tesciline ve hiikiim kesinlestiginde res’en tapu sicil miadurlGgline bildirilmesine karar
verildigi, kararin 13.07.1998 tarihinde maddi ve sekli anlaminda kesinlestigi, hal boyle iken
, davali ING Bank AS tarafindan seklen tapuda malik géziiken diger davali Mehmet Eren’in
borcundan dolayi kesinlestirilen takibe binaen ayni tasinmaza haciz tatbik edilmistir. iiK 28
maddesine gore; tasinmaz davalarinda davaci lehine hikim verildigi taktirde mahkeme
davacinin talebine hacet kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile beraber karar 6zetini tapu siciline
bildirilmesi gerekir, kaldi ki, bu tiir davalarda talebe bagl olarak tasinmaz lzerine davali
serhi konmasi da miimkiindir. iiK 28. Maddesine gére tapuya bildirilen serhler Tiirk Medeni
Kanunun 1010. maddesinin 2.fikrasinda hiikiimleri tabi olup, serh verilmekle tasinmaz
lizerindeki sonraki hak sahiplerine karsi da ileri sirilebilmesi mimkin olacaktir. Tim
actklamalarimizdan hareketle; 13.07.1998 tarihinde maddi ve sekli anlaminda kesinlesen ve
sikdyetci idare lehine tesciline karar verilen davaya konu tasinmaza iliskin hiikiim 6zeti, iiK
28. maddesindeki amir hiikme muhalefet edilerek, tapu sicil midurligine bildiriimedigi, bu
tarihten cok daha sonra 15.04.2009 tarihinde davali ING Bank A.S tarafindan ayni tasinmaza
haciz tatbik edildigi, tasinmazin bu tarihten 6nce tescilsiz milkiyet hikimlerine gore,
sikdyet eden DSI Genel Miidirliigiine miilkiyetin intikal ettigi, bu asamada davali Mehmet
Eren’in sadece sekli malik konumunda olup, tasinmaza serh edilen haczin yolsuz oldugu,
kaldi ki, hi¢ kimse kendi kusuruna dayanarak hak iktisap edemeyecegi gibi; tG¢linci bir kisinin
kusurundan dolayi hak kaybina da dugar olamayacagi goz 6niine alindiginda; tasinmaza
iliskin hikiim Ozetini tapu sicil mudurligine bildirmeyen mahkemenin ihmalinden
sikayet edeni sorumlu tutmak hukuken mimkiin olmadigindan, sikayetin kabulline karar
vermek gerekmis ve asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur.” (Diyarbakir 1. icra Mahkemesi,
24.01.2013, 23/52).

27 Kazanci-Tuncer, s. 91.

28 yilikli, Ahmet Cahit, Hukuk Yargilamasinda Kesin Hiikiim, Ankara 2016, s. 358.
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28. maddesine dayali mahkeme hikim 6zetine matuf serh, sadece tasarruf
yetkisini kisitlayici bir sonu¢ dogurmalidir. Bu hikiim marifetiyle, 6zellikle ke-
sin hilkkm{in konusu tasinmaz ve buna iliskin ayni haklarda lehine karar verilen
iyiniyetli hak iddia eden Uglnci kisilere, bu baglamda cliz’i haleflere karsi iyi
niyet korunmustur. Buna karsin, gerek mahkemece iiK 28. maddesine dayali
serh yazisinin ihmal edilmesi yahut kesin hilkim konusunun tasinmaz disinda
bir hak ya da menkul bir mala yonelik olmasi hallerinde, iyiniyet iddiasinda
bulunan tcunci kisi ciz’i halefin, somut olayin 6zelliklerine gore, kendisinden
beklenen dikkat ve 6zeni gosterip gbstermedigi esasli bir sekilde tetkik edile-
cektir?®. Hatta somut olayin gereklerine gére beklenen 6zeni géstermeyen kisi
iyiniyet iddiasinda bulunamayacagi gibi (TMK. m. 3/2)%*°, hakim bu durumu
itiraz Uzerine degil, gorevi geregi resen nazari itibara alacaktir®’. Zira iyiniyet
def’i degil, itiraz mahiyetindedir32. iiK 28. maddesi geregince karar 6zeti tapu-

% “Eldeki uyusmazlikta davaci, kayit malikinin mdulkiyeti kotlniyetle kazandigini ileri
sirdiginden, malikin ayni hakki yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken
Uglncl kisi olup olmadiginin 6nemle arastiriimasi gerekir. Tapu resmi satis senedindeki
bedelin disik gosterilmis olmasi da tek basina muvazaanin kaniti sayilmaz.” (14. HD
16.09.2014, 4118/9965).

30 “jiK 40.maddesine gére bir ilam hiikmii icra edildikten sonra bélge adliye mahkemesince
kaldirilir ve ya yeniden esas hakkinda karar verilir ya da Yargitay’ca bozulup da aleyhine icra
takibin yapilmis olan kimsenin hi¢ veya o kadar borcu olmadigi kesin bir ilamla tahakkuk
ederse ayrica hikme hacet kalmaksizin icra tamamen veya kismen eski haline iade
olunur, ancak 3. sahislarin iyi niyetle kazandiklari haklara halel gelmez. Taraflar arasindaki
uyusmazlik sikayetc¢i davacinin iyi niyetli olup olmadigi noktasinda toplanmaktadir. MK
3.mad goére kanun iyi niyete hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda asil olan iyi niyetin
varhigidir ancak durumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gostermeyen kimse
iyi niyet iddiasinda bulunamaz. Somut olayda temliknameye iliskin vekaletname Harudyun
Sivacioglu tarafindan 01/07/2010 tarihinde Kemal Tiysiz’e verildigi, Harudyun Sivacioglu
nun 06/02/2011 tarihinde vefat ettigi, bu tarihten sonra 09/05/2011 tarihinde davaya konu
alacagin s6z konusu vekaletname ile Yusuf Giizel adina temlik edildigi ve bir glin sonra yani
10/05/2011 tarihinde de ilama dayali icra takibi yapilarak alacagin tahsil edildigi, s6z konusu
tarihler dikkate alindiginda temliknameye iliskin vekaletnamenin daha 6nce alinmasina
ragmen dava konusu para alacagina iliskin temliknamenin temlik eden Harudyun Sivacioglu
nun 6liminden sonra yapildigi ve takibin temlik edenin 6liimiinden bir giin sonra yapildigi,
bu haliyle sikayetginin 6lim olayindan haberdar olmasina ragmen alacagin tahsili zimninda
icra takibi yaparak alacagi tahsil ettigi, bir baska ifadeyle, tasarruf islemi olan alacagin temliki
isleminin yapildigi sirada hakkin iktisabina engel olabilecek bir durumun yani 6lim olayinin
davacinin malumunda oldugu, kaldi ki temlik eden Harudyun Sivacioglu nun vefatindan bir
glin sonra icra takibi yapilmasinin da bu durumu teyit ettigi, somut uyusmazhgin 6zini
olusturan takipten sikayetci davacinin iyi niyetli olmadigi anlasildigindan sikayetin reddine
karar vermek gerekmis ve asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur” (Biiyiikgekmece 2. icra
Mahkemesi, 14.09.2015, 754/819).

31 Akkanat, Halil, Tiirk Medeni Hukukunda lyiniyetin Korunmasi, istanbul 2010, s. 65.

32 “Somut olaya gelince; mahkemece yukarida deginilen ilkeler gercevesinde, ilk elden sonraki
eller konusunda hikme yeterli bir arastirma yapilmadan, davaci tarafindan, ihalenin feshi
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ya re’sen bildirileceginden tasinmazin aynina iliskin davalarda mulkiyet hakki
koruma altindadir. Nitekim kural olarak tasinmaz iktisabinda tescil esas ise
de, bazi hallerde tescilsiz iktisap halleri de miimkiindiir. Ornegin miras, isgal,
imar ve ihya, istimlak, cebriicra ve mahkeme hiikiimlerinde tescil kurucu degil
aciklayici mahiyettedir. Bu ihtimallerde ayni hak tescilden énce dogacagin-
dan®, tescil sadece temliki tasarrufa engel olup3*, MK 705. maddesinin ikin-
ci fikrasina gore belirlenen hallerde kazanilan miulkiyet hakkinin muhafaza,
zilyetlik, idare ve tescilinin saglanmasina hizmet eden islemler, bu baglamda
dava hakki®, yasak tasarruf islemi olarak degerlendirilemeyecektir.

IV. iiK 134/2. Maddesine Gore ihalenin Feshi Davasini Agmaya Yetkili
Olan Kisiler

ihalenin feshi sikayetinde kimlerin bulunabilecegi ya kanun tarafindan be-

davasinin devami sirasinda tasinmazin sicil kaydina tedbir konulmasinin saglanmadigi,
bu sebeple el degistirmelerde davacinin kusuru bulundugu gerekgesiyle davanin reddine
karar verilmistir. Oysa iyiniyet arastirmasi def’i olmayip itirazdir. Mahkemece kendiliginden
gozetilmesi gereken bir kuraldir. Buna gore, davacinin, tasinmazin sicil kaydina tedbir
koydurmamis olmasi neticeye etkili degildir. Hal béyle olunca; 6ncelikle mahkeme kararindan
sonra tasinmazdaki payin el degistirdigi gozetilerek HUMK.nun 186. maddesinde 6ngorilen
usull islemlerin tamamlanmasi, ondan sonra yukarida deginilen ilkeler gergevesinde
hikme elverisli olacak sekilde gerekli arastirma ve incelemenin yapilmasi, sorusturmanin
eksiksiz tamamlanmasi, sonucuna goére bir karar verilmesi gerekirken eksik sorusturma ile
yetinilerek, yanilgili degerlendirme ile yazil oldugu tizere hikim kurulmasi dogru degildir.”
(1. HD 01.09.2010, 2009/7263, 2010/269).

3 “Bilindigi Uzere; Turk Medeni Kanununun 705.maddesinde ongorildigli Gzere, tapuya
tescilden 6nce, miulkiyetin kazanilacagi haller agikga sayilmis, bunlardan birinde tescil
ilami oldugu belirtilmistir. Miilkiyetle ilgili anilan kararin bir zaman asimina ugramayacagi
tartismasizdir halde eldeki davada dayanilan hukuki sebep ile dnceki Aksaray 2.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 1991/238 Esas 1992/176 Karar sayili ilaminda dayanilan hukuki sebebin ayni
oldugu séylenemez. Bu durumda HUMK.nun 237.maddesi hiikm karsisinda kesin hitkmiin
varligindan bahsedilmeyecegi agiktir.” (1. HD 12.04.2007, 3122/4044).

3 Saymen/Halid/ Elbir, s. 213.

3% “fik’nun 28.maddesinde; “Tasinmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim verildigi takdirde
mahkeme davacinin talebine hacet kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile beraber hulasasini tapu
sicili dairesine bildirir. ilgili daire bu ciheti hitkmolunan tasinmazin kaydina serh verir. Bu
serh, Turk Medeni Kanunu’nun 1010. maddesinin ikinci fikrasi hiikmiine tabidir” hiikmiine
yer verilmistir. Bu durumda, sikdyetciler kesinlesen mahkeme ilami ile tescilden ve
dolayisiyla haciz tarihinden 6nce sikdyete konu tasinmaz (hissesinin) mulkiyetini kazanmis
bulunmaktadirlar. Ote yandan, haciz tarihi miilkiyetin tespiti agisindan énem arz eder ise
de; somut olayda gozlemlendigi gibi hacizden dnce kesinlesen mahkeme ilami ile miilkiyet
hakkinin sona ermesi durumunda, tapu kaydinin aleniyeti kadar hukuki deger arz eden
kesinlesmis mahkeme kararinin (ilamin) goz ardi edilmesi miimkin degildir. Zira sikayetgi
malikin tasinmazin kendisine ait oldugunu ispat agisindan elindeki kesin hikim karsisinda
basvurabilecegi baska bir hukuki yol yoktur.” (12. HD 03.12.2013, 30883/38318).
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lirlenir yahut her somut hadisede kimlerin menfaatinin zedelendigi arastirilir.
Dolayisiyla ihalenin feshi, ihalenin bozulmasinda hukuki menfaati bulunan
kisiler tarafindan talep edilebilir. Nitekim kanun acikga ihalenin feshini sika-
yet yoluyla talep eden ilgili vaki yolsuzluk neticesinde kendi menfaatlerinin
muhtel oldugunu ispata mecburdur. Bundan dolayi ihale feshini talep ettigi
davada ileri stirtilen sebebin kisilerin menfaatini zedeledigi ve zarara ugradigi
olgusu dava sartidir. Her somut olayda mahkeme tarafindan ihalenin feshini
talep eden kisinin hukuki yararinin bulunup bulunmadigl dogrudan ve resen
dikkate alinacaktir. ihalenin feshini ik 134/11. fikrasinin birinci ciimlesindeki
yalniz satis isteyen alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey stirmek su-
retiyle ihaleye istirak edenler isteyebilirler. Bu kisiler kanun tarafindan sayma
yoluyla tahdidi olarak belirtilmistir. Dolayisiyla ihalenin feshini talep eden kisi-
nin kanun tarafindan sayilan kisilerden olup olmadigi her somut olayda mah-
kemece resen degerlendirilecektir. Tapu sicilindeki ilgililer kavramina borglu
ve sinirli ayni hak sahibi disinda tapuya serh verilmis sahsi bir hak sahibi ile
resmi olarak yapilmis satis vaadinin alacakhlari yahut kiraci ve muhdesat sa-
hipleri de dahildir. Zira kisisel hak sahiplerinin bu hakki tapu siciline serh ve-
rilmekle iiK 134/2. fikrasinda tanimlanan tapu sicilindeki ilgililer kategorisinde
kabul gbrecektir®. Keza tapu sicilindeki ilgililer kavramina gemi sicilindeki ilgi-
liler de dahildir. ik 278 ve devaminda diizenlenen tasarruf iptali davalari, ayni
bir dava olmayip sahsi dava niteliginde oldugundan, mahkemece tesis edilen
iptal karari tapu sicilinde bir degisiklik meydana getirmeyeceginden, tapu ka-
yit maliki G¢tincii kisi, 1K 134/2. maddesinde yer alan tapudaki ilgililer sifatiyla
ihalenin feshini talep edebileceklerdir®’. Buna karsin ihale edilen mal Gzerine

36 “Somut olayda ihalenin feshini isteyen sikdyetci Necmettin Kahraman lehine ihale konusu
tasinmazin tapu sicilinde satis vaadi serhi verilmis oldugu gorilmektedir. Taginmaz mal
satis vaadi sozlesmesi tapu kitligline serh edilmis olsa dahi bu kisi adina tescil islemi
gerceklesmedikge miulkiyetin intikalini saglamaz. Tapu Kanununun 26. maddesi uyarinca
sicile serh verilen satis vaadi sozlesmesi 5 yil sireyle 3. kisilere karsi ileri siirllebilir.
Bu durumda adi gegenin iiK.nun 134.maddesinde belirlenen “tapudaki ilgili” sifat
bulundugundan ihalenin feshini istemeye hakki vardir. Bu nedenle, Dairemizin, sikdyetin
aktif husumet yoklugu nedeniyle reddi gerektigine yonelik bozma gerekgesi yerinde
olmayip, mahkeme kararinin onanmasi gerektiginden, sikayetci vekilinin karar diizeltme
isteminin kabull gerekmistir.” (12. HD 05.10.2010, 9455/22083).

3 “lik’nun 283/1. maddesine gére; “davaci, iptal davasi sabit oldugu takdirde, bu davaya konu
teskil eden mal Uzerinde cebri icra yolu ile, hakkini almak yetkisini elde eder ve davanin
konusu tasinmazsa, davali Uglincli sahis lzerindeki kaydin tashihine mahal olmadan o
tasinmazin haciz ve satisini isteyebilir.” Satis ile 3. kisiye gecen miilkiyet tasarrufun iptaline
karar verilmesi ile borgluya geri donmez. Bu haliyle tasarrufun iptali karari mulkiyet hakkini
ortadan kaldiran veya tapu kaydini degistiren kararlardan olmayip yalnizca, alacakliya,
3. kisiye ait tasinmaz Uzerine haciz koydurarak sattirmak suretiyle alacagini tahsil imkani
verir. Hacze dayanak yapilan tasarrufun iptali ilaminda da anilan yasa hikmine uygun
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kisisel hakki bulunanlar 6rnegin kiraci, satis vaadi borglusu, bu kisisel haklari
tapuya serh verilmedigi muddetge ihalenin feshini talep edemeyeceklerdir®,
Bunlardan baska bor¢luda bulunan malinin haczedilip paraya cevrildigi ihale
ile muttali olan kisilere de ihalenin feshi davasi agma hakki taninmasi gerek-
tigi savunulmustur®. Bu gériisten referansla, iiK 134/2. maddesinde gecen
ihalenin feshini talep eden kisiler tahdidi olarak sayilmasina karsin, bunlar-
dan baska tapuda seklen ilgili olarak gériinmemesine karsin, ayni nitelikteki
milkiyet hakkina dayanan kisinin de ihalenin feshi davasi agabilecegini kabul
etmek gerekecektir. Zira bu ihtimalde, ihalenin yapildigi tarihe kadar mevcut
bir yolsuzluk bulunmaktadir ki bu yolsuzluk milkiyet hakki sahibinin haklarini
zarara ugratmaktadir. Kaldi ki milkiyet sahibi de bu yolsuzlugu yani miulkiyet
hakkina tecaviiz olusturup kendisini zarara ugratan hadiseye ilk olarak ihale

olarak yalnizca satis isleminin iptaline karar verilmekle yetinilmis olup, 3.kisi adina olan

tapu kaydinin iptali ile borglu adina tesciline dair bir hilkiim kurulmamistir. Bu nedenle

tasinmazin miulkiyeti 3.kisiye aittir. Bu durumda sikayetgi Elmas Ugak tasinmazin maliki
olduguna gore iiK'nun 134. maddesinde belirlenen “tapudaki ilgili” sifati bulundugundan
ihalenin feshini istemeye hakki vardir” (12. HD 14.04.2015, 4915/9859); Ayni yénde bkz.

(12. HD 28.05.2008, 8130/108).

“lik.nun 134/2.maddesine goére ihalenin feshini istemeye vyetkili kisiler; satis isteyen

alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey sirmek suretiyle ihaleye katilan kisiler olarak

sayllmistir. Sikayetci Net Tarim Urn. Hay. Gida San. ve Tic. Ltd. $ti. gayrimenkulde kiraci
sifatiyla bulunan kisi olmasi nedeniyle bu davayi agma sifati yoktur. Bu sikayetgi yoniinden
aktif husumet ehliyeti yoklugu nedeniyle davanin reddine karar verilmesi yerindedir. Ancak
sikayetci (borglu) Nezih Becerik yéniinden; iiK.nun 134/2.maddesinde, ihalenin feshini
isteyen ilgililerin yurt icinde bir adres gosterme kosuluyla fesih isteyebilecekleri hiikiim
altina alinmis ise de, dava dilekgesinde bir adres gostermemis, fakat dilekce ekindeki
vekaletnamede, borglunun tebligata esas Tirkiye'deki adresi gosterilmis oldugundan,
yasanin aradigl yurt i¢i adres gosterme kosulunun gerceklestiginin kabull gerekir. Aksinin
kabuli fazla sekilcilik olup, hak zayiine sebebiyet vereceginden kabulii miimkiin degildir.

Mahkemece, bu sikayetci yoniinden isin esasinin incelenerek sonucuna gore bir karar

verilmesi gerekirken yazil sekilde, sikayetin reddi yoniinde hiikiim kurulmasi isabetsizdir.”

(12. HD 10.11.2008, 16488/19567).

3 Arslan, R, icra ve iflas Hukukunda ihale ve ihalenin Feshi, Ankara 1984, s. 166; Aksi yénde
karar igin bkz. “lik’'nun 134/2. maddesi uyarinca, ihalenin feshini, satis isteyen alacakli,
borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey slirmek suretiyle ihaleye istirak edenler isteyebilir.
Somut olayda fesih talebinde bulunan sikayetgci, icra takibinde alacakli ya da borglu olmadigi
gibi pey siirmek suretiyle ihaleye de istirak etmemistir. ihalesi yapilan menkullerle ilgili
olarak icra mahkemesinde istihkak davasi agiimis olmasi, sikayetgiye ihalenin feshi talebinde
bulunma hakki vermez. (Hukuk genel Kurulunun 27.11.1996 tarih ve 1996/837 Esas sayili
kararinda da benimsendigi (izere; istihkak davacisinin davasi kabul edilse dahi, iiK’nun
134. maddesi geregince ihalenin feshini istemeye hakki yoktur.) O halde mahkemece,
istemin 6ncelikle aktif husumet yoklugu nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken sire
asimindan reddi dogru degil ise de, sonugta sikdyetin reddine karar verildiginden sonucu
dogru mahkeme kararinin onanmasi gerekmistir.” (12. HD 04.12.2012, 22994/36201).

38
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ile muttali olmaktadir®. Bunlardan baska iiK 134/2. maddesine gére ihalenin
feshi sikayetinde (Dava) bulunacak kisilerin halefleri de onlarin yerine gece-
rek ihalenin feshini talep edebileceklerdir®. Dolayisiyla mahkeme hikmd ile
tasinmazin miulkiyetini iktisap eden kisi de borglunun yani tasinmazin 6nceki
malikinin halefi sifatiyla ihalenin feshini talep edebilecektir.

TUm bunlardan hareketle somut hadiseye iliskin aciklamalarimiza gelince;
Turk Medeni Kanunu’na gore tasinmazin mulkiyetinin iktisabi kural olarak
tescil ile mimkundir (TMK m.705). Ancak bu kuralin istisnasi olarak tescil-
den once iktisap halleri de diizenlenmistir. Bunlar; miras, mahkeme karari,
cebriicra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda gosterilen diger hallerde de
milkiyetin tescilden 6nce iktisabi mimkindir. Bu hallerde, kurucu olmak-
tan ziyade aciklayict mahiyette olan tescil sadece devir ve temliki tasarruflara
engeldir. IiK 28 maddesine gére; tasinmaz davalarinda davaci lehine hiikim
verildigi takdirde, mahkeme, davacinin talebine hacet kalmaksizin hikmin
tefhimi ile beraber karar 6zetini tapu siciline bildirmesi gerekir. Kaldi ki, bu tdr
davalarda talebe bagl olarak tasinmaz tzerine davali serhi ya da tedbir hik-
mi konmasi da miimkiindiir. iiK 28. maddesine gére tapuya bildirilen serh-
ler, Tirk Medeni Kanunu’nun 1010. maddesinin 2.fikrasindaki htkiimlere tabi
olup, serh verilmekle tasinmaz tGizerinden sonraki hak sahiplerine karsi da ileri
surilebilmesi mimkin olacaktir. Yargitay’in bozma ilamina konu olan somut
hadisede; 07.03.2014 tarihinde maddi ve sekli anlaminda kesinlesen ve sika-
yetci davaci Nermin O. lehine tesciline karar verilen davaya konu tasinmaza
iliskin hikim 6zeti, 28.01.2014 tarihli gerekgeli kararin 2. fikrasi geregince
iIK 28. md uyarinca tapu sicil midirltgiine bildirilmesine karar verildigi, iha-
leye konu tasinmazin 02.11.2011 tarihinde birinci, 29.05.2015 tarihinde ise
ikinci kiymet takdirinin yapildigl, 30.05.2015 tarihinde esas icra dosyasl olan
Gaziosmanpasa icra Miidirligiince satis talebinde bulunuldugu ve tasinma-
zin talimat icra dairesi olan Biiyiikcekmece 3. icra Miidirligiiniin 2011/5708
saylili talimat dosyasi tGzerinden 22.06.2015 tarihinde ihale alicisi Ertan A.’ ya
ihale edildigi, ancak davaci vekili tarafindan siiresi icerisinde ihalenin feshi ta-
lebinde bulunuldugu, ayni tasinmaz hakkinda satis vaadine dayali tapu iptal
tescil talebiyle Buylkcekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/757 esas
sayili dosyasi ile 09.08.2012 tarihinde dava agildigl, dava konusu tasinmaz igin
ilgili mahkeme tarafindan 16/08/2012 tarihinde ihtiyati tedbir serhi verildigi,
bu serhin glincel tapu kaydinda da mevcut oldugu, mahkemece dava konusu

4 Arslan, s. 166.
4 Arslan, s. 167.
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tasinmazin satis vaadi alacaklisi lehine tesciline 28/01/2014 tarihinde karar
verildigi, ik 28. maddesine dayali hiikiim 6zetinin tapuya génderildigi ve bu
kararin 07/03/2014 tarihinde kesinlestigi gérilmustur.

Tasinmazin tapu kuttgline islenen tedbir karari ile tasarruf yetkisini kisit-
layan iiK 28. madde serhinin rizai devir ve temliklere engel olup, cebri icraya
engel olmamasi da gz 6nine alindiginda®; ihale tarihi olan 22/06/2015 tari-
hinde ihaleye konu tasinmazin Blyikcekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin
2012/757 esas, 2014/39 sayih karar ilami ile davaci Nermin O. lehine tescil
edilip, bu kararin 07/03/2014 tarihinde kesinlestigi, bu hali ile ihale tarihinde
sekli ve maddi anlamda kesin hikim olusturan mahkeme ilamina gore tasin-
mazin milkiyetinin Nermin O.’ya gectigi ve mahkeme hikiimlerinde milki-
yetin tescilden 6nce olustugu, dolayisiyla tapuya tescil isleminin kurucu degil
aciklayici mahiyette oldugu, nitekim ihale tarihinde ihaleye konu Kumburgaz
Mah. 336. parselin 1/2 maliki olan borglu malik Ayfer A. adina kayitli olan
tasinmaz, ihale tarihinden 6nce mahkeme hiikmuyle 3.kisi olan Nermin O.
adina tescil edilip milkiyetin davaciya gectigi, Ayfer A. ‘nin sadece sekli malik
oldugu, icra madurligiince tapu kayitlarinda 3.kisi davaci adina tescil islemi-
nin icra edilmemesinin onun bakimindan hak kaybina sebep olmayacag gibi
mahkeme karariyla iktisap edilen milkiyet hakkinin zamanasimina da ugra-
mayacagl muhakkaktir. Dolayisiyla ihale tarihinden 6nce sekli ve maddi an-
lamda ihaleye konu tasinmazin milkiyetini mahkeme hikmii ile iktisap eden
Nermin O.'nin milkiyet hakkinin korunmasi gerektigi, bu hususun dogrudan
milkiyet hakkinin 6zline aykirihk olusturup, ihalenin feshi sebebi olusturaca-
ginda ve milkiyeti mahkeme hikmd ile ihale tarihinden once iktisap eden
kisinin tapu kitGglnde sekli olarak ilgili sifati gériinmese de ayni hak niteli-
gindeki mulkiyet hakkina dayanarak ihalenin feshi davasi acabilecegine sliphe
bulunmayacaktir.

42 “Byrsa 4. Is Mahkemesince verilen tedbir kararlari aracin Ugiincii kisilere “rizaen devir
ve temlikinin dnlenmesine” yoneliktir. Karar, cebri icra yolu ile satisi engelleyecek ve icra
dosyasindaki takibi durduracak nitelikte olmadig gibi, tedbir kararinda ve dava dosyasinda
takip alacaklisi veya ihale alicisi taraf da degildir. icra dosya numarasi belirtilmek suretiyle
paranin 6denmemesi sonucunu doguracak sekilde verilmis bir tedbir s6z konusu degildir.
Aracin rizai devrini engellemek amaciyla konulan ve icra dosyasindan so6z edilmeyen
tedbir kararlari, cebri icra sonunda yapilacak satisi durdurmayacag gibi paranin alacakliya
6denmesine de engel teskil etmez. Ayrica Bursa 4. is Mahkemesince {iK’nun 72. madde
kapsaminda dosyaya girecek paralarin alacakliya 6denmemesi yéniinde verilmis agik bir
tedbir karari da bulunmamaktadir. O halde sikayetin kabulline karar verilmesi gerekirken
reddi isabetsizdir” (12. HD 04.04.2012, 2011/30057, 2012/15163).
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V. Satis Vaadi Davasinin MK 2. Maddesi Baglaminda Kanuna Karsi Hile ve
Muvazaa iddiasi Bakimindan Degerlendirilmesi

Kanuna karsi hile, kanun hikiimlerine uygun sekilde hareket etmek mari-
fetiyle kanunun arzu etmedigi bir sonucu elde etmektir. Hi¢ kimse muvazaa-
sina dayanarak lehine bir durum olusturamayacagi gibi yargi yolu marifetiyle
kisiler de magdur edilmemelidir. Salt kanunun kisilere maddi ve manewvi var-
ligin1 korumak ve idame ettirmek icin taninan haklari ve bu baglamda dava
hakki, kanunun arzu etmedigi bir sonug icin diristlik kuralina aykiri ve kisi-
lere zarar vermek i¢in kullanilmasina hukuk izin vermemelidir. Hukukumuzda
merkezi norm olan Medeni Kanun’un 2. maddesindeki diirtstlik kurali disin-
da mevzuatimizda kanuna karsi hile kavrami adi altinda bagimsiz bir diizen-
leme yoktur. Daha ¢ok durustlik kural, hakkin kotlye kullanilmasi yasagi ya
da muvazaa kurallari gergevesinde ¢6zim yoluna gidilmekte ve hatta bazen
bu kavramlarin hatali olarak birbirinin yerine kullanildigi da tecriibe edilmek-
tedir. Kanuna karsi hilenin tespiti halinde, buna uygulanacak olan mieyyide,
kanunun tanidigi menfaat ve yetkiden, yani haktan yararlandirmama yoniin-
de tecelli edecektir. Zira bir hakki, sirf gayri 1zrar icin istimal eden kanunen hi-
maye edilmeyecektir. Emredici niteligi haiz olan daristlik kuralinin (MK. m. 2)
ihlal edilip edilmedigi kamu diizeni milahazasiyla hakim tarafindan re’sen gz
onune alinacagi gibi yargilamanin her asamasinda iddia ve savunmanin genis-
letilmesi ve degistirilmesi yasagina maruz kalmaksizin ileri slrllebilecektir®.

Evvelemirde, kisinin hile ve haksiz eyleminden himaye gdéremeyecegi,
Roma Hukukuna dayanan hukukun genel bir ilkesidir®*. Kanunlarin sebep ve
kaynagini, toplumun ihtiyaclari olusturur. Bu sebeple kanun yapilirken miin-
feriden kisiler degil, toplumun genel menfaati ve ihtiyaci dikkate alinmalidir.
Bir diger ifadeyle, kanunlar kisilerin degil, toplumun siluetini yansitmahdir®.
Hukukun giincelligi ve dinamikligi de iste bu esasa, yani toplumun gereksinim
ve menfaatine dayali olmasina dayanmaktadir. Kanun, insanlarin i¢timai ha-
yattaki huzur ve glivenli yasamalarini saglayan zaruri bir kaideler bitind olup
hatta toplumun balans ayaridir. Bundan dolayidir ki, membaini sosyal ihtiyac-
lardan alir. Sosyal ihtiyaclari giderme amaci olarak cikarildiklari icin toplumun

4 Aday, Nejat, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa, istanbul 1992, s. 48.

“  Sungurbey, ismet, Miras Birakanin Danisikli islemleri, Diriistlik Kurallarinin Uygulama
Alan, Cifte Satis S6zlesmeleri, istanbul 1992, 5.22. “Hi¢ kimseye kendi hilesi yardim edemez;
hile ve desise kimseyi korumaz, bunlari yapanlar bunlardan yararlanamaz.

% Toplumsal ihtiyaglar, sorunlar kanunlarin yapilmasina oncilik ettigi gibi kanunlar da
ilhamini uygulandigi toplumun sorun ve gereksinimlerinden alir. Bu sebeple kanunlar
yapilirken miinferit sorunlara degil, toplumsal sorunlara gore yapilmalidir.
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yani kamunun menfaati vardir*®. Kanunlarin g¢ikarilmasi sosyal ihtiyaglardan
dogdugu icin her daim sosyal gereksinimler hukuki carelere dncilik ederler?’.
iste bu noktada, hakki ihlal edildigi icin mahkemeden himaye isteyen, yani
stibjektif hakkinin korunmasini talep eden kisiler, bizatihi bu hakki ihlal ederek
himaye edilmelerini beklememelidir®. Ancak, kisiler toplumun gereksinimle-
rini karsilamak icin ¢ikarilan kanunlarin bahsettigi haklari kullanirken zaman
zaman kanun koyucunun gercek amacina aykiri olarak hukuken caiz, ancak
sonug itibariyle gercek amaci bertaraf eden hak kazanimi yoluna gidebilirler.
iste bu ihtimalde karsimiza kanuni hile kavrami ¢ikmaktadir. Kanuna karsi hi-
lenin s6z konusu olabilmesi icin, muamelenin kanunu bertaraf etmek amaciy-
la yapilmasi ve bu yola basvuranlarin islerine gelmeyen kanun hiikiimlerinden
kurtulmak, yani kanunun gercek amacini ihlal etmek niyet ve saiki tasimalari
gerekir. Bu cihetten karakteristik unsuru, kanuna riayet etmemek, hiikiimle-
rinden kaginmaktir. Doktrinde kanuna karsi hile, emredici bir hikmiin amaci-
na aykiri bir sonuca varmak icin kanunun baska hiikimlerinden yararlanmasi
olarak tanimlanmistir®.

Genel olarak kanuna karsi hile ve mueyyidesi hususunda acik bir diizen-
leme olmasa da kanuna karsi hilenin yaptirimi noktasinda genel kabul go6-
ren goris, hile ile kisilerin amaglamis oldugu haktan, yani kanunf koruma-
dan mahrum birakmaktir®. Zira elde edilmek istenen sonug, dolaniimak
yani bertaraf edilmek istenen hikmin amacinin 6ngérdigi yasak cerce-
vesinde kalmaktadir. Bu sebeple dolaniimak istenen hikmin yaptirimi
ne ise kanuna karsi hile ile elde edilmek istenen sonuca da ayni yaptirim
uygulanmalidir. Mahkemeler, somut hadisedeki her bir vakia ve ayrintiyi
titizlikle inceleyerek kanuna karsi hile olgusuna, yasal ve resmi deliller ile
tevsik etmek kosuluyla, kanuni delil sistemine ve somut olay adaletinin
gereklerine uygun olarak niyet okumadan yasanin kisilere tanidigi haktan
faydalandirmamalidir. Bu baglamda, sayet taraflar arasindaki borg gercek
olmayip sirf alacaklinin zarara ugramasi icin olusturulmus yapay bir borg
yahut borglu ile Gclinct kisi isbirligi icinde gerek takip hukukunun gerekse
maddi hukukun bahsettigi haklari kullanmakta terahi géstermis, ya da bir
dava baska bir davayi akamete veya hikimden disirmeye yonelik olarak
ikame edilmis, keza taraflarca yasal sirelerde yapilmasi gereken islemler

% Topguoglu, Hamide, Kanuna Karsi Hile, izmit 1950, s.4

47 Topguoglu, s.5. “Pratik hayatta, sosyal zaruretler daima hukuki ¢arelere tekaddim eder.”

4 Topguoglu, s. 12. “Kanunun himayesini talep eden ferd, onun hakiki maksatlarina itaatle
mkelleftir. Kanundan onu ihlal etmek igin himaye bekleyemez.”

4 Topguoglu, s.7; Oguzman/Barlas, s.183.

50 Qguzman/Barlas, 5.183
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yerine getirilmeyerek, bor¢clunun alacaklisinin zarara ugramasina sebebi-
yet verilmis ise bitin bu hususlarin muvazaa iddiasini ispatlamaya yeterli
olup olmadigi mahkemece degerlendirilecektir. Muvazaaya dayali yapilan
tesciller gecerli hukuki sebepten yoksun oldugu icin gercek hak sahibi mul-
kiyet hakkini da kaybetmemis olup, tapu kitigindeki tescil, sekli ve yol-
suz bir tescil mahiyetindedir. Dolayisiyla mulkiyet hakki bakimindan talep
ve dava zamanasimina tabi degildir. Muvazaali islem, gecgersiz olup, her-
kes tarafindan ve zaman kisitlamasi olmaksizin ileri stirtilebilecegi gibi, ha-
kim tarafindan gorevi geregi re’sen dikkate alinacaktir. Ornek sadedinde
makalemize konu hadisede; ihaleye konu tasinmazin satilmasina dayanak
olan icra takibi 04.08.2011 tarihinde baslatiimis, diizenleme seklinde satis
vaadine dayali tapu iptal ve tescil davasi ise, 09.08.2011 tarihinde ikame
edildigi gibi, dayanak Blyukcekmece Noterliginde diizenleme seklinde ya-
pilan satis vaadi sozlesmesi 01.10.1990 yilinda yapilmistir. Dava konusu
tasinmaza iliskin s6z konusu ihale, 22.06.2014 tarihinde gergeklesmesine
karsin, ayni tasinmaza yonelik Asliye Hukuk Mahkemesinde goriilen satis
vaadine dayali tapu iptal tescil davasi ihale tarihinden 6nce taraflarca ka-
nun yoluna basvurulmadan 07.03.2014 tarihinde sekli ve madd{ anlamda
kesinlesmistir. iste hukuki safahatini kisaca yukarida acikladigimiz davaya
yonelik olarak davanin tarafi olmayan, ancak satis vaadi borglusunun ala-
cakhsinin bu davadan zarar gérdiigiinde sliphe yoktur.

Her ne kadar kesin hiikmin niteligi geregi sadece taraflar icin bor¢ do-
guran nispi bir etkiyi haiz ise de s6z konusu satis vaadine dayali tapu iptal
tescil davasi, ayni nitelik ve etkisi sebebiyle bu hakki ihlal eden herkese
karsiileri strtlebilme fonksiyonu marifetiyle davanin tarafi olmayan lg¢lin-
cU kisi konumundaki satis vaadi alacaklisinin haklarini etkilediginden ve
takip hukukuna gore alacagini tahsile engel oldugundan, muvazaaya da-
yali olarak ayri bir dava acilmasina sebebiyet verecektir. Boylesi bir dava,
borcun dogumundan sonraki bir tarihte yapilan satis vaadi s6zlesmesinin
iiK.”nun 278. maddesi ve devaminda diizenlenen tasarrufun iptali davasi-
na konu olabilecegi gibi taraflarin asil amacinin kendisinden mal kagirip
takip hukukunun amacini hikiimden distirmek oldugu, gercek iradeleri
ile gorinirdeki iradenin birbiriyle uyumlu olmadigi olgulari ileri strilerek
Borglar Kanunu’nun 19. maddesine gére muvazaaya dayali olarak cebri
icranin devami talep edilebilecektir. Kaldi ki bu ihtimalde, icra ve iflas Ka-
nunundaki aciz vesikasi ve takibin kesinlesmesi sarti da aranmayacak olup
alacagin varhgi yeterli olacaktir.

TAAD, Yil:7, Say1:27 (Temmuz 2016) 533



Tasinmazin Miilkiyetinin Tescilden Once iktisap Hallerinden Mahkeme Hiikmiine Gére iktisap Eden
Kisinin ihalenin Feshi Davasi A¢maya Yetkisi Bulunup Bulunmadigi Uzerine Diisiince ve Tahliller
Dr. Ahmet Cahit IYiLIKLI

VI. MK 705/2. Maddesinde Gegen Tasarruf islemi Kavraminin Yorumu

Tasinmazin mulkiyetinin kazanilmasi tescil ile mimkundir (MK m. 705/1)%.
Tescil talebi, ayni haklara etkili bir tasarruf islemi oldugu gibi bir hakkin kurul-
masina matuf yenilik doguran bir islem niteligine de sahiptir®?. Medeni Ka-
nun’un 705. maddesinin ikinci fikrasinda miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal ve kamulastirma halleri ile kanunda 6ngorilen diger hallerde milkiyet
tescilden 6nce kazanilir. Bu haller tahdidi olarak sayilmis olup, 6rnekleme ya
da kiyas marifetiyle genisletilemez®. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf is-
lemleri yapabilmesi mulkiyetin tapu kitGgiine tescil edilmis olmasina baghdir.
Kanun Koyucu, bu madde ile kural ve ilke olarak tescil ile iktisap edilen tasin-
mazin milkiyetine bir istisna getirmistir. Medeni Kanun’un birinci maddesinin
birinci fikrasi ”“Kanun, soziiyle ve 6ziyle degindigi biitlin konularda uygulanir”
ifadesiyle kanunun hem lafzi hem de kanun koyucunun yasayi ¢ikarirken mu-
rad ettigi iradenin de goz 6niine alinmasi gerekecektir. Dolayisiyla 1afzi yorum-
la iktifa edinmemek, lafiz ile kanunun 6zinid (ruhunu) birlikte yorumlamak
ve her ikisini bagdastirmak kanunun somut olaya uygulanabilirligi noktasinda
sihhatli ve adaletli sonuclara ulastiracaktir. Kanunun 6z ile bagdasmayan bir
lafzi yorum tek basina 6lgit alinmayacaktir®. Kaldi ki, hakim, kanun hiikmini
yorumlar iken, 6gretideki aciklamalardan ve yargi i¢tihatlarindan da faydala-
nacaktir. Buna karsilik, somut hadiseye temas edip, tereddiide mahal birak-
mayan ve uygulama kabiliyeti olan bir kanun maddesinin bulunmasi halinde
kanun koyucunun amaci ile hak ve adalet mefhumlarina bakilmaksizin kanu-
nun lafziyla temas ettigi biutliin meselelere uygulanmasi gerektigi de savunul-
mustur®.

Medeni Kanunun 705. maddesinde kanun koyucu temel kurali yani tasin-
mazin mulkiyetinin iktisabini tescil prensibi lizerine mebni kilmis, ancak istis-
nal halleri de sayma yoluyla tahdidi olarak belirleyerek miilkiyetin tescilden

51 14.HD 29.01.2008, 2007/12735, 2008/549.

52 Vardar-Hamamcioglu, s. 172.

5 “TMK’nin 1022. maddesinde; “Ayni haklar kittuge tescil ile dogar” denildikten sonra ayni
Yasa’'nin 705. maddesinde de tescilden once milkiyetin kazanilabilecegi haller “Miras,
Mahkeme Karari, Cebri icra, isgal, Kamulastirma halleri ile Kanunda éngériilen diger haller”
olarak belirtilmistir. 1163 sayili Kooperatifler Kanun’unda, kooperatif tiyelerine mulkiyetin,
kur'a cekimi ile gececegine dair bir dizenleme olmadigi gibi, olayda TMK'nin 705.
maddesinde 6ngorilen diger istisnai haller (tescilsiz iktisap) de bulunmadigindan, konut
yapi kooperatiflerinde kur’a ¢ekimi ile milkiyetin kooperatif Uyesine tescilsiz gegeceginin
kabuli mimkun degildir” (23. HD 28.10.2015, 10996/6945).

%% Qguzman/Barlas, s. 70.

55 Velidedeoglu, Hifzi Veldet, Tiirk Medeni Hukuku Umumi Esaslar, C.1, 5. basi, istanbul 1956,
s. 190
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once iktisap edilecegini, s6z konusu tasinmazin Ugtinci kisilere devrinin an-
cak tescilden sonra olabilecegini vaaz etmistir. Ogretide de, MK 705. mad-
de lafzinin gayet sarih oldugu, tasinmazin milkiyetinin tescilden 6nce iktisap
edildigi hallerde bildirici mahiyette olan tescil icra edilmeksizin tasarrufi mu-
amele olan temlik, sinirli ya da fer’i bir hak tesisi yapilmasinin memnu oldu-
gu savunulmus ve tasarruf muamelesinin kullanilabilmesi icin tescilin zorunlu
oldugu vurgulanmistir®®. Hatta ayni goris cergevesine, tasinmazin tescilinin
bir de istimale (kullanim) iliskin fonksiyonu oldugu da belirtilmistir. Gerek ka-
nun gerekse 6gretinin ortak paydada bulustugu husus, tescilsiz iktisap edilen
tasinmazin, tapuya tescil edilmeden tasarruf islemi yani milkiyeti devretme,
sinirlama ya da Uzerinde sahsi veya ayni bir hak kurma yetkisinin bulunmadi-
gina mebnidir. Dolayisiyla yukarida sayilan islemler, tescil islemi icra edilme-
den, malik, mulkiyet hakki lizerinde tasarrufta bulunmayacak yani mulkiyeti
baskasina devredemeyecegi gibi tasinmaz lzerinde rehin ve irtifak da tesis
edemeyecektir®’. Tescilden 6nce iktisap hallerinde de malik, tasarruf disinda
mulkiyet hakkinin bahsettigi haklari kullanabilecektir®®. Hatta MK 705/2. fik-
ra hikmindn tapu sicil memurlarina talimat veren bir diizen hiikmi oldugu,
aciklayici tescil yapilmadan énce dahi malikin tasarruf islemi yapmasi halinde
islemin gecerli oldugu da savunulmustur®.

Bu agiklamalarimizdan referansla, bir tasinmazi tescilsiz iktisap eden ki-
sinin, hakkin 6zinl tuketen, devreden ya da sinirlayan tasarruf islemlerin-
de bulunmasinin kanunen yasaklandigini ifade edebiliriz. Kanun Koyucunun
MK 705/2. fikrasinda yasak kapsamina aldigi tasarruf islemi, tasinmazin mdl-
kiyetinin haricl satim ve devrine engel olmaya minhasirdir. Zira tasinmazin
milkiyetinin iktisabi, gecerli bir hukuki islem ve tescil talebine mistenit ve
mebnidir. Dolayisiyla tescilsiz iktisap edilen hakki muhafaza eden ve miulki-
yeti selamete erdirecek mahiyetteki dava agma hakki tasarruf islemi olarak
degerlendirilemeyecektir. Hatta hakki korumaya yonelik davalar aciklayici
mabhiyetteki tescili kolaylastirip, onun tesciline imkan ve kolaylik sagladigin-
dan yasak kapsamindaki tasarruf islemi olarak degerlendirilemeyecektir. Kaldi
ki, yukarida zikredilen 6greti gérislinde; tasarruf islemi olarak hakki tiiketen,
devreden ya da sinirlayan nitelikteki temlik, mahdut veya fer’i herhangi bir
hak tesisi sayilmistir. Dava ikamesini bilakis hakki muhafaza eden ve bildirici

% Saymen/Elbir/Halid s. 303.

5 Oguzman,/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 402; Aday, s. 59.

58 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 403.

% Kocayusufpasaoglu, N, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, istanbul 1959, s.
18.
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tescile imkan ve kolaylk saglayan tasarruf islemi olarak vasiflandirmak dog-
ru olmayacaktir. Bu sebeple, dava ikamesini hukuki korunma talebine matuf
bir usuli islem olarak nitelendirmek yanhs olmayacaktir. Medeni Kanunun 1.
maddesi geregi kanun, sozlyle ve 6zlyle degindigi konularda uygulanacaktir.
MK 705. maddesinde tescilsiz iktisap hallerinden miras da sayillmistir. Murisin
vefatiyla sag olan mirascilar kiillT halefiyet ilkesi geregince murise ait tim mal-
varhgini baska bir isleme gerek olmaksizin iktisap edeceklerdir. Bu sonug, MK
599. maddesinin ilk fikrasinin amir hiikmiine mebnidir. Sayet murisin tereke-
sinin taksim edilmedigi ya da tereke mallarinin mirasgilara tapuda intikalinin
saglanamadig safhada terekeye ait bir malin korunmasi ya da tecaviiz olus-
turan bir vaziyet karsisinda her bir mirasginin digerlerinden bagimsiz olarak
miras sebebiyle istihkak davasi (MK m. 637, 638) agma haklari mevcut oldugu
gibi mirascilardan birinin istirak etmesi halinde mulkiyet hikiimlerine tabi bir
mali tek basina kullanmasi ya da diger mirasgilarin kullanmasini engelleme-
si, mirasgilarin dahi birbirlerine miidahalenin énlenmesi ve ecri misil davasi
acmasina hukuki bir engel bulunmayacaktir. Boylesi bir ihntimalde, murise ait
terekeyi kanun geregi kazanan mirascilarin, tapuda kendi adlarina tescil yap-
tirmadan dava agmalari tasarruf islemi niteliginde olmayip bilakis kanunen
murisin vefatiyla kazandiklari hakki korumaya matuf olup milkiyet hakkina
dayanmaktadir. Bir diger ifade ile kanun geregi murise ait tasinmasi tescilsiz
kazanan mirascilar bu milkiyet hakki tapuya tescil edilmeden dahi milkiyete
ya da zilyetlige dayali davalari MK 705/2. maddesindeki aciklayici mahiyetteki
tescil islemini yaptirmaksizin dava ikame edebileceklerdir. S6z konusu dava
icin mirasgilarin mirasgi ve paylarini gésterir mirascilik belgesini sunmasi ye-
terlidir.

Medeni Kanun’un 705/2. fikrasinin s6zl ve 6zi itibariyle muradi, tasinma-
zin milkiyetinin tescil yapilmaksizin haricen satim ve devir edilemeyecegine
tazammundur. Zira kanun koyucu gergek hak durumuna uymayan bir tescile
engel olmak istemistir. Nitekim tapu sicilindeki gercek duruma uymayan bir
tescile icazet ve imkan vermek bu kayda glivenerek iyi niyetle hak iktisaplari-
na ve gercek hak sahiplerinin haklarinin sona ermesine ve zarara ugramasina
sebebiyet verecektir. O halde, tasarruf islemi niteligindeki dava hakkinin ayni
fikrada tahdidi olarak sayilan miras sebebiyle miilkiyeti iktisap eden miras-
¢llara taninip, satis vaadine dayali tapu iptal tescil davasi sonrasi mahkeme
hikma ile mulkiyeti iktisap ederek miilkiyet hakkina dayali olarak ihalenin
feshi davasi agma hakkinin taninmamasi geliskili ve hakkaniyetsiz bir ¢oziim
olacag gibi tescil islemini yaptirmadan tasarruf islemi niteligindeki davanin
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ikame edilemeyecegine iliskin gerekce® de hukuki olmayacaktir. Bundan bas-
ka yukarida zikredilen 6gretinin gorisi de dikkate alindiginda, tasarruf yetkisi
hakkin 6ziline tesir edebilme yani miulkiyeti devretme, sinirlama gibi yetkiler,
milkiyet hakkina dayali dava agma hakki kapsaminda degerlendirilmemelidir.
Zira kanun koyucu tescilden 6nce tasinmazin haricen devredilmesinin hukuk
islem glvenligi ve tapu sicilinin tesis ve muhafazasinda karisikliga sebep ola-
cagl, diizgiin ve dogru sebebe dayali sicilin tutulmasina engel olacagindan hak
kayiplarina da sebebiyet verebilecegini 6ngorerek bu duruma engel olmak
istemistir®’. Kaldi ki bu goérevin yani tapu kayitlarinin tutulmasindan dogan
zarardan Devlet sorumludur (MK m. 1007). Hatta bu noktada tescilsiz temlik
islemlerinin takip hukukunun amacini akamete ugratacagi gibi hak kayiplari-
na ve haksiz cebrfi icra islemlerine de dayanak olusturacaktir®®. Bu baglamda

60 HGK, 13.11.2013, 6-299/1566 ; “4721 sayih TMK'nun 705. maddesinde; “Tasinmaz
milkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma
halleri ile kanunda ongorilen diger hallerde, miilkiyet tescilden énce kazanilir. Ancak, bu
hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, milkiyetin tapu kitigine tescil edilmis
olmasina baghdir” hikmi yer almaktadir. Somut olayda, sikayetgi Gglincl kisinin, ihaleye
konu tasinmaz hakkinda agmis oldugu tapu iptali ve tescil davasinda, sikayetci lehine karar
verildigi gorilmektedir. Dolayisiyla, sikayetginin, mahcuz tasinmazin kendisine ait oldugunu
iddia ederek icra mahkemesine basvurmasinda hukuki yarari vardir. Ancak sikayet tarihi
olan 29.06.2015 itibariyle, tasinmaz, heniz sikayetci Gglnci kisi lehine tapuya tescil
edilmediginden TMK’nun 705/2. maddesi uyarinca sikayet hakki bulunmamaktadir. Bir baska
deyisle, sikayetcinin milkiyet hakki, heniiz tapu kiitligline tescil edilmemis oldugundan, icra
mahkemesine basvurarak tasarruf islemi niteligindeki ihalenin feshi davasini agamaz. Bu
durumda mahkemece, sikayetginin ihalenin feshiisteminin aktif husumet yoklugu nedeniyle
reddine karar verilmesi gerekirken, istemin kabuli ile ihalenin feshi yoninde hikim tesisi
isabetsizdir” (12. HD 21.12.2015, 29919/32309).

61 “Kesinlesen cebri tescil ilami nedeniyle Bayram Mutlu’'nun mulkiyeti tescilden énce iktisap
ettigi, milkiyet hakki sicile yansitilmadigindan 1951 dogumlu, Ali Mutlu adina olan kaydin
TMK’nin 1025 maddesinde diizenlenen yolsuz tescil niteliginde oldugu, davadaki iddianin
ayni zamanda, 1990/4 — 1991/3 sayil igtihadi Birlestirme Karari uyarinca, 1965 dogumlu,
Ali Mutlu’nun miilkiyet iktisabinda koétiiniyetli oldugu iddiasini da igerdigi, davacilarin
mirasbirakani Bayram Mutlu ile davahlarin kardes olup Gglincl kisilerle birlikte cekismeli
tasinmazlarda paydas olduklari, anilan kisiler arasindaki akrabalk ve miulkiyet iliskisi
gozetildiginde, son kayit maliki 1965 dogumlu, Ali Mutlu’nun yolsuz tescili bilen veya
bilebilecek konumda oldugu, dolayisi ile iyiniyetli olmadigi, TMK'nin 1023. maddesinin
koruyuculugundan yararlanamayacagi sonucuna varilmaktadir. Hal boyle olunca; davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirmeyle yazili sekilde karar verilmesi
dogru degildir” (1. HD 23.02.2015, 562/2671).

6 “jhalenin kesinlesmesi ile miilkiyet ihale alicisina geger, miilkiyetin kazanimi igin ayrica
tapuya tescil sarti gerekli degildir. Bu baglamda tescil islemi, milkiyeti geciren degil
milkiyet sahibinin o tapu kaydi ile ilgili olarak tasarruf muamelesi yapabilmesine olanak
saglayan bir islemdir. icra Miidiirliigi’'ne ait 11.8.1999 tarihli diizeltme yazisi igeriginden;
2389 ada 66 parsel sayili tasginmazin davacilar murisi adina ihale edildigi ve bu ihalenin
kesinlestigi anlasildigina gore; tasinmazin miilkiyeti davacilar murisine gegmistir. ihalenin
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tescil disi tasinmazi iktisap eden milkiyet sahibinin alacaklisindan mal kagir-
masina kapi aralayacag gibi muvazaaya da zemin olusturacaktir. Keza iiK 94/2
ve 3. maddelerini de islevsiz hale sokacaktir. Bu agiklamalarimizdan hareketle;
sahsi hak niteligindeki satis vaadi sozlesmesi alacaklisina borclandirici islem
niteligine istinatla tasinmaz tapu iptal ve tescil davasi agma hak ve yetkisi ta-
ninir iken sikdyet mahiyetindeki ihalenin feshi davasi agma hakkindan yoksun
birakilmasi hukuken celiskili bir tutum olup, hukuk teknigi ile evleviyet ilkesi-
ne de denk diismeyecektir. Tasinmazin mulkiyetini mahkeme karariyla tescil-
den 6nce iktisap eden kisinin mlkiyet hakki, hukuk dizeninin sinirlari icinde
o sey lUzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yet-
kisi verecektir (MK. m. 683). iste miilkiyet hakki, mutlak ve ayni niteligiyle bu
hakki, ihlal, inkar, ihmal ve inkitaya ugratan ya da bu hakki sinirlayan herke-
se karsi ileri strilebilecektir®®. Bu sebeple, mulkiyet hakkina vaziyet eden bir
tecaviize karsi kisi dava hakkini kullanabilecek olup, dava hakki, MK 705/2.
fikrasinda gecgen yasak tasarruf islemi niteliginde olmayip, hukuki korunmaya
matuf bir usuli talep olarak degerlendirilecektir®. Dolayisiyla mulkiyet hakki
inkar, ihmal, inkita ya da akamete ugrayan kisi bu hakkinin kanunen himaye
gormesi ve slbjektif hakkinin temin, teslim ya da tescil zimninda dava acabi-
lecegi gibi sikayet niteligindeki ihalenin feshi davasi da ikame edebilecektir.
Nitekim miilkiyeti tescilsiz olarak kazanan kisi, tescilden 6énce de tapuda devri
gerektiren isler disinda bir malikin sahip oldugu bitlin hak ve yetkilerden ya-
rarlanacaktir®®. Bu baglamda, dava agma hak ve inisiyatifi de MK 705/2. fik-

feshedildigine dair bilgi, belge ve taraflarca ileri siirilen bir iddia da bulunmadigina gore
davaci ihale nedeniyle 6dedigi bedeli isteyemez. Ancak, 2389 ada 66 parsel sayili tasinmazi
adina tescil ettirdikten sonra bu tasinmaz lizerine cebri icra tarihinden sonraki bir tarihte
konulan tedbir, haciz vs. nedeniyle bir zarara ugradigini iddia etmesi halinde buna yonelik
zararlarini dava etmek suretiyle isteyebilir. Agiklanan nedenlerle istemin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle kabul karari verilmis olmasi dogru degildir. Bu nedenle
kararin bozulmasi gerekmistir.” (4. HD 19.10.2011, 2010/8077, 2011/10720).

& “Bilindigi ve 6100 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 705. maddesinde diizenlendigi tzere,
tasinmazin mulkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Ancak miras, mahkeme karari, cebriicra ve
kamulastirma halleri ile kanunda 6ngorilen diger hallerde miilkiyet tescilden 6nce kazanilir.
Somut olayda; vakif yararina kesinlesmis tescil karari ile milkiyet vakfina gegcmis olup kisisel
hak ayni hakka donlstiginden davacinin dava agma hakki dogdugu da kuskusuzdur” (1.HD
21.10.2014, 11342/16092).

6  Ustiindag, Saim, Medeni Yargilama Hukuku, istanbul 2000, s. 269; Postacioglu, ilhan,
Medeni Usul Hukuku Dersleri, istanbul 1975, s. 180.

8 “Hemen belirtmek gerekir ki, Tirk Hukukunda tasinmaz mdlkiyetinin kazanilmasi igin kural
olarak tescil sart kiinmistir. Nitekim 4721 sayili Turk Medeni Kanununun 705/1 fikrasinda
“Tasinmaz milkiyetinin kazanilmasi tescille olur”” hiikmi diizenlenmistir. Ancak, bu kural
mutlak olmayip, bazi yasal sebeplerin varligi halinde tescil yapilmadan 6nce de tasinmaz
miulkiyeti kazanilabilir. Bu istisnai haller TMK. nun 705/2. fikrasinda diizenlenmis olup “
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rasindaki yasak tasarruf islemi kapsaminda degerlendirilemeyecektir. Hatta
bazi davalarin yenilik doguran hak niteligi sebebiyle ancak dava yolu marife-
tiyle kullanilabilecegi, yenilik doguran haklarin kullanilmasinin tasarruf islemi
olarak nitelendirilmesinin mimkin olmadigi gorist de® dikkate alindiginda,
s6z konusu ihalenin feshi davasinin kabulliniin yeni bir hakki kurma islevi de
bulundugundan MK 705/2. fikrasinda gecen ve yasak kapsamindaki tasarruf
isleminden vareste olacagi muhakkaktir. Ne var ki tasarruf islemiyle islemi
icra eden kisinin malvarhginin aktifi azalir iken, malvarliginda bulunan hak,
tasarruf isleminden dogrudan etkilenerek azalacak yahut kaybolacaktir®. Bir
diger ifade ile tasarruf isleminin karakteristik unsuru, mevcut hakkin tiiken-
mesi, sona ermesi, devredilmesi, iceriginin degismesi ya da sinirlanmasidir®,
Dolayisiyla, mahkeme hiikm ile tescil disi iktisap edilen tasinmazin milkiyet
hakkinin muhafaza ve idame edilerek s6z konusu miulkiyet hakkinin tapu sici-
line tesciline imkan ve zemin kazandiracak nitelikteki ihalenin feshi davasini
hakki devreden, sinirlayan ya da icerigini degistiren bir tasarruf islemi olarak
goérmek mimkin olmayacaktir.

VIl. HMK 376. Maddesinin islerligi

Satis vaadine dayali tapu iptal ve tescil davasinin tarafi olmayan satis vaadi

Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda o6ngorilen
diger hallerde, miilkiyet tescilden énce kazanilir. ” hikkmiini icermektedir. Yine, icra
iflas Kanununun 134/1 maddesinde “icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine ihale
edilen alici o tasinmazin mlkiyetini iktisap etmis olur” diizenlemesi mevcuttur. Bu yasal
diizenlemelere gore; ihale ile tasinmazi satin alan kisi veya kurum tasinmazin mulkiyetini
ihale tarihinde kazanmis olur. Bununla birlikte, tescile dayanmayan kazanimlarda tescil
yapilmadigi slirece tasarruf islemleri yapilamaz; ¢linki taginmazi tescilsiz iktisap eden Kkisi,
tapu kitGgunde malik olarak goziikmemektedir. Anilan bu husus TMK. 705/2. maddesinde
“Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, milkiyetin tapu kitiigiine tescil
edilmis olmasina baghdir” seklinde ifade edilmistir. Ne var ki; yasa maddesinde belirtilen
islemler temliki tasarruflar olup, milkiyeti tescilsiz olarak kazanan kisi tescilden 6nce
de bir malikin sahip oldugu butiin hak ve yetkilerden yararlanir. Tapuda temliki islem
yapilmasini gerektirmeyen tim islemleri de yapabilir. Yasa maddesindeki diizenlemenin,
ihale ile mulkiyeti kazanan kisinin, her hangi bir hakka dayanmaksizin tasinmazi isgal eden
kisiye karsi ecrimisil davasi agamayacagi seklinde degerlendirilmesi olanakli degildir. Keza,
iik’nun 135/2. maddesinde, aliciya ihale edilen tasinmaz iciincii bir kisi tarafindan isgal
edilmekte ise, ihalenin kesinlesmesi ile alicinin icra dairesinden Gglinci kisinin tasinmazdan
¢ikariimasiniisteyebilecegi diizenlenmistir. O halde, mahkemece tiim bu yasal diizenlemeler
gozetilerek, isgalci konumundaki davalidan usullince saptanan ecrimisilin tahsiline karar
verilmis olmasinda bir isabetsizlik bulunmamaktadir” (1. HD 03.03.2015, 2014/21791,
2015/3213).

%  Bugz s. 81.

57 Vardar-Hamacioglu, s. 53.

% Vardar-Hamacioglu, s. 53.
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borclusunun alacaklisi Gglincl kisi, her ne kadar davada taraf olmadig icin
kesin hiikiim teskil eden karar ile bagli degil ise de s6z konusu karar aynf ni-
telikteki miulkiyet hakkina iliskin olup bu karar niteligi geregi herkese karsi
ileri stirtlebilen bir baglayiciliga sahip olmasi halinde, bu hikiim satis vaadi
borglusunun alacaklilarinin haklarini ihlal eder mahiyette olabilecektir. Her ne
kadar taraf olmadigi kesin hikim Uglinci kisi bakimindan baglayici degil ise
de haklarini haleldar eden ve takip hukukuna gore kendisini zarara ugratan bu
ilama karsi tamamen savunmasiz vaziyette de degildir®. Dolayisiyla satis vaa-
di borglusu ve alacaklisinin karsilikli isbirligi icinde hareket edip, gortintsteki
iradeleriyle gizli iradelerinin birbiriyle uyusmadigi s6z konusu ilamin muvaza-
aya dayali oldugu ve sirf kendisinden mal kagirmak amagl agildigini Gglinci
kisi sifatiyla ileri siirebilecektir. Bu istisnaf yargilamanin yenilenmesi yolu igin
ilk kararin sekli ve maddi anlamda kesinlesmis olmasi gerekir’®. Bundan baska
Uglincl kisi satis vaadi borglusunun cebri icraya konu tasinmazi mal kacirmak
amaclyla s6z konusu borglandirici islemi yaptigini ileri stirerek tapu iptal tescil
davasi sekli ve maddi anlamda kesinlesmeden énce iiK 278 ve devamindaki
maddeler mucibince iptalini dahi isteyebilmelidir. Zira bor¢lunun alacaklla-
ri aleyhine malvarhgini azaltici nitelik tastyan her tirlG hukuki islemleri iptal
davasina konu olabilecektir’. Ozellikle, takip borglusu ve alacaklisinin tigiin-
cl kisinin zararina olarak ishirligine girmesi, tasarruf sonrasi kambiyo senedi
diizenlemesi ya da icra takibine itiraz etmeyerek kesinlestirme ihtimallerinde
mal iktisap eden Uglinci kisilerin yargl marifetiyle zarara ugratilmasi s6z ko-
nusu olur ki, buna kesin hiikim engeli ile cevaz vermemek gerekir. Aksinin
kabulli, adalete ve hakkaniyete aykiri olarak kanunun yani tasarrufun iptali
davasinin amagladigi duruma da aykirilik olusturacaktir. Clinki bu davalarin
on sart, borcun tasarruftan dnce dogmasidir’?. Bu sebeple, tasarruf sonrasi
kotl niyetli ve muvazaal sekilde borg olusturmak, bu davalarin 6zine ayki-
ridir. Yargitay’da tasarrufun iptali davasinda borcun gercek olmadigl ya da
borcun muvazaa ve hile marifetiyle olusturduguna yonelik itiraz ve savunma
bulunmasa bile, s6z konusu sebeplere dayali sebepsiz iktisap davasinin mes-

%  “lpotek bedelinin 6nalim bedelinin ¢ok iizerinde olmasi yani &nalim bedelinin ipotek
bedelini karsilamamasi da nazara alinarak ipotek lehtarinin yoklugunda ve hak kaybina
yol acacak sekilde ipotegin terkini suretiyle aleyhine hilkiim kurulmus olmasi nedenleriyle
HUMK'nin 446. maddesi hiikmii geregince yargilamanin yenilenmesi talebinin kabull
gerekirken yazih sekilde karar verilmesi dogru gorilmemis, bu nedenle hiikmiin bozulmasi
gerekmistir” (14. HD 11.11.2014, 5220/12667).

70 1,HD 13.03.2014, 18544/5513.

7t Uyar, T, icra ve iflas Hukukunda Tasarrufun iptali Davasinin Konusu, ABD, 2011/1, (s. 211—
231),s.212.

72 17.HD 10.03.2015, 2013/21964, 2015/4047.
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mu oldugunu, tasarrufun iptali davasinin bu davaya kesin hikiim olusturma-
yacagini ictihat etmistir’®. Yargitay HGK bir kararinda, davali Ggiinci kisinin,
davacinin borgludan gergek bir alacaga sahip olmadigl (muvazaa bulundugu)
yonlindeki iddialarinin, iptal davasina bakan mahkemece arastirilmasi ve bir
sonuca ulasiimasi gerektigi belirtiimektedir’. Kaldi ki, aksinin kabull, Ggtnct
kisi davalinin; davacinin gercek bir alacaga sahip olmadigi yonindeki iddialari-
nin dinlenmemesi anlamini tevlit ederek, savunma hakki kapsaminda hukuki
dinlenilme hakkinin ihlaline sebebiyet verecegi gibi, takip alacaklisiyla anla-
sarak veya borca batik olmasi nedeniyle gerekli cabayl gostermeyerek icra
takibine itiraz etmeyen, itiraz lizerine durmayan kambiyo senetlerine dayali
takibe karsi menfi tespit davasi agmayan borglunun, bu davranisi karsisinda
borgludan mal edinen Uglincu kisilerin yargi eliyle zarara ugratilmasi sonu-
cu dogacaktir’>. Ugtinci kisinin muvazaa ve hile marifetiyle borg olusturuldu-
gu iddiasi; davaci alacakli ile davali borglunun yakinhk ve tanisiklik rabitasi,
borcun dogum sebebi ile tarihi, dava ve takip prosediiriiniin baslatiima ve
ilerleme islemleri, davali bor¢lunun dava ve takiplere karsi hukuki carelere
basvurmadaki samimiyet ve gayreti birlikte degerlendirmeyi gerekli kilar.
Hakmiin Gglincl kisiyi etkilemesi daha ¢ok bu hiikmiin icra edilebilirligi nok-
tasinda ortaya ¢ikmakta ve bu etki kaynagini, kesin hikiimden ya da (g¢linci
kisinin davanin taraflarindan birisiyle halefiyet iliskisinden yahut 6zel kanun
hikimlerinden almaktadir”’. Kaldi ki, bir davanin esasa iliskin hiilkiim ile sona
ermesi maddi ve usul hukuku bakimindan da ayri ayri birtakim hukuki neti-
celer meydana getirecektir. Ugiincii kisinin hitkiimden etkilenecek menfaati
mistakbel bir hak disinda daha ¢ok mevcut bir hakka yoneliktir’®. Keza bu
ihtimalde Gglinch kisiye hak arama noktasinda hukuki dinlenilme hakki, yani
davadan haberdar edilme iddia ve delillerini muhakemede miizakere sansi
tanimak da gerekir. Sayet hiikiimle birlikte Gglincu kisinin etkilenecek olan
menfaati mistakbel bir hak ise bu ihtimalden tglinci kisiye hukuki dinlenilme
hakki tanimak gerekli degildir’®. 6100 sayih Hukuk Muhakemeleri Kanununun
376. maddesinde acik¢a “lglnci kisilerin hilkkmin iptalini talep etmesi” bas-
lig1 altindaki diizenleme ile Gglinci kisiler kendilerini de etkileyen hikimlerin

73 HGK, 19.09.2012, 3-101/597.

74 HGK, 19.06.2002,15-495/528; Ayni yénde bkz. 15.HD 03.03.2003, 338/1021.

5 Glineren, Ali, icra ve iflas Hukukunda istihkak Davalari ile Tasarrufun iptali Davalari, Ankara
2004, s. 1058.

76 Jyilikli, Kesin Hikim, s. 471.

77 Budak, Ali Cem, Medeni Usul Hukukunda Uciincii Kisilerin Haklarinin Korunmasi, istanbul
2000, s. 20.

78 Budak, s.36

7% Budak, s.34
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muvazaa sebebine binaen iptalini talep edebilecekleri yasal zemine kavus-
mustur®. Buna gore; davanin taraflarindan birisinin alacaklilari veya aleyhine
hiakim verilen tarafin yerine gecgenler, borglulari veya yerine gecmis oldukla-
ri kimselerin aralarinda anlasarak, kendilerine karsi hile yapmalari nedeniyle
hikmin iptalini isteyebilirler®s. Bu hikiimden hareketle somut olaya gelin-
diginde; 1990 yilinda taraflar arasinda diizenleme seklinde noterde yapilmis
olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayali tapu iptal ve tescil davasinin
satis vaadi borclusunun alacaklisinin, borglusu hakkinda baslatmis oldugu icra
takibini miteakiben bu davayi ikame ederek ayni zamanda ihalenin feshi da-
vasina konu tasinmazi ihale tarihinden 6nce mahkeme karariyla iktisap etmesi
karsisinda, bu davanin tarafi olmayan (glinci kisi alacakli, mahkeme kararinin
ayni hak niteliginde olmasindan dolayi, kendisine karsi da gecerli olan kesin
hilkme karsl tasinmaz satis vaadi borglusu ve alacakhsinin karsilikli isbirligi-
ne girerek, on yildan fazla bir siire sonra satis vaadine dayal tapu iptal tescil
davasinin ikame edildigi, gercek iradelerinin cebri icrayl akamete ugratarak,
semeresiz birakmak istedikleri, davanin kanuna karsi hile olusturup, gercek
iradeleri ile gizli iradelerinin 6rtiismedigi, dolayisiyla muvazaali bir dava ol-
dugu, bu hikim sebebiyle mevcut haklarinin zarara ugradigi taraflarca yasal
sliresinde kanun yoluna da basvurulmadigi ileri strilerek, kesin hiikim olus-
turan hikmin HMK 376. maddesi geregi iptalini isteyebilecektir. Boylesi bir
davanin varligi halinde, ihalenin feshi davasinin gorildigli mahkemenin bu
davanin sonucunu zorunlu olarak bekletici mesele yapmasi gerekecektir.

VIII. Catisan Hiikiimlerin infazi Sorunu

Hakikatte burada hukuk teknigi anlaminda iki hiikiimden bahsetmek dog-
ru olmayacaktir. Zira satis vaadine dayali hilkim, mahkeme karari olmasina
karsin, ihalenin feshi davasi takip hukukuna 6zgi bir sikayettir. Kaldi ki, ta-

8  “Davacilar, 331 ada 1, 323 ada 8, 323 ada 5, 338 ada 5 ve 335 ada 2 sayili parsellerdeki
kayit maliki Ahmet oglu Hiiseyin Sarisoy’un mirasgisi olduklarini, kayitlardaki malik isminin
davalilar tarafindan agilan dava sonucu Ahmet oglu Durali Sarisoy olarak diizeltildigini, bu
durumun miilkiyet nakline sebep olacaginiileri siirerek yargilamanin yenilenmesi isteminde
bulunmustur. Gergekten, 1086 sayili HUMK'nun 446. ve 6100 sayill HMK’nun 376. maddesi
uyarinca, kayit maliki Ahmet oglu Hiseyin Sarisoy’un mirasgisi oldugunu ispat eden kisiler,
kendilerine veya miras birakanlarina karsi hile yapildigi iddiasiyla yargilamanin yenilenmesi
yoluyla hiikmiin iptalini talep edebilir. Bu kisilerin, dnceki davanin tarafi olmalari kosuluna
bakilmaz. Yargilamanin iadesi suretiyle hikmin iptalini saglayabilecek kimselerin ayrica
tapu iptali ve tescil davasi agmalari da gerekmez. Mahkemece yapilmasi gereken is,
davacilardan Ahmet oglu Hiiseyin Sarisoy murisleri olup olmadigina dair delillerini sormak,
bu durum kanitlanirsa ¢ekismenin esasini inceleyerek bir hitkiim kurmak olmalidir.” (14. HD
27.02.2012, 1833/2696).

81 11.HD 15.09.2015, 3412/9239; 1. HD 24.12.2015, 2014/12025, 2015/15095.
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puya yazilacak tescil yazisinin dayanagi da yargilama yetkisi bulunmayan icra
mudurltgi kararidir. Dolayisiyla, taraf, sebep ve konusu ayni, sekli ve maddi
anlamda kesinlesmis iki mahkeme hikmdinin varligindan bahsetmek ilke ola-
rak dogru olmayacaktir. Kaldi ki, boylesi bir durumun varliginin yargilamanin
iadesi sebebi olacaginda da sliphe yoktur. Ancak ihalenin feshi isteminin reddi
kesinlesince bu karar baglayici nitelikte olacaktir. Bundan ¢ikan sonug sudur
ki, taraflar veya tgunci kisiler bu kararin varligini tartisma konusu yapamaya-
cagi gibi tazminat talebinde de bulunamayacaktir. Megerki stiresinde acilan
baska bir ihalenin feshi talebi bulunsun®2. Her ne kadar ihale sonucunda tasin-
mazin tapuya tescil islemi, icra miduarlGginin yazisina mebni ise de, ihalenin
feshinin talep edilmesi ihtimalinde, icra mahkemesinin red kararinin kesin-
lesmesinin varligl 6n sart niteligindedir. Bir diger ifadeyle icra midurlGglinin
tescil yazisi, ihalenin feshi davasinin reddine dair kesinlesmis karari lizerine
mebni olacaktir. icra mahkemesinin ihalenin feshine yonelik red kararinin bir
dava degil sikayet niteliginde olmasi dolayisiyla sekli anlamda kesinlesme ger-
ceklesse dahi maddi anlamda kesinlik niteliginden mahrum etmek, s6z konu-
su karar aleyhine yargilamanin iadesi yoluna basvurmayi da engelleyecektir.
Oysaki sikayet Gzerine icra mahkemesince tesis edilen ve yasa yollarindan
gecerek seklt anlamda kesinlesen karar, taraflar ve diger ilgililer bakimindan
da baglayici olacaktir. Keza icra mahkemesinin her tirli delille temas ede-
rek ulastigl hiikiim, takibi timdyle sona erdirdigi, kararin icerigini tartisma ve
degistirmeyi olanaksiz hale getirdigi ve sonucun herkes icin baglayici oldugu
g6z 6nine alindiginda; genel mahkemenin kararlarina gore daha fazla kuvvet
tanimak anlamina gelecegi icin, s6z konusu ihalenin feshi sikayetinin reddi
kararlarina da yargilamanin yenilenmesi yolunun acilmasi gerekmektedir®,

Mahkeme kararlari, yasama ve ylritme organlari ile idareyi baglar; yasa-
ma, ylritme ve idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir. Bu organlar
ve idare, mahkeme kararlarini higbir surette degistiremez ve bunlarin yerine
getirilmesini geciktiremez (AY. m 138/4). Kesin hikim haline burtiinmus bir
ilam taraflarina olumlu ve olumsuz olmak lzere iki hak bahseder. Bunlarin
ilki tekrar yasagidir ki, bu yolla ayni davanin ayni kisiler arasinda yeniden yar-
gilama yapilmasi yasaktir. Bu durum hukuki giivenlik ve istikrarin da olmazsa
olmaz sonucudur. ikinci yani olumlu sonucu ise, kesin hiikiim niteligindeki ila-
min bahsettigi haklarin inkar edilmemesi ve baglayici olmasidir. Sayet, ilk da-
vada hikme baglanan kesin hiikmin konusu icraya elverisli oldugu middetce,
taraflar, ilk hilkmdn icra edilmedigini ileri sirerek, maddi zarara yonelik ayni

8 Arslan, s. 201.
8 Arslan, s. 202.
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konuda ikinci bir dava agamaz. Bu ihtimalde, ilk davada olusan kesin hikim
ikinci davaya engel oldugu gibi, davacinin hukuki menfaati de bulunmayacak-
tir84. Dolayisiyla kesin hikim kuvvetini haiz bir ilamin zamanasimi ya da baska
bir sebeple icra edilmemesi ya da bu nitelikten yoksun hale gelmesi, ayni ko-
nuda yeni bir dava agma imkani vermeyecektir®. Ancak Yargitay, hazine lehi-
ne sonuglanan tescil davasindan sonra, hazinenin tescile konu tasinmazin in-
faz edilemedigini ileri sirerek tasinmazin gergcek durumuna uygun krokisinin
gizilmesi ve ylizélgiminin tespiti istemiyle ikame ettigi davanin dinlenebilir
olduguna hiikkmetmistir. Buna karsin, tasinmazin aynina iliskin ilamlar zama-
nasimina ugramayacagi gibi, soz konusu ilamlara dayali dogru ve gecerli bir
hukuki sebebe gore olusturulmus tapu sicili (MK m. 705, 706) kamu dizenin-
de oldugu gibi, Devletin sorumlulugu asildir (MK. m. 1007).Bu sebeple, mah-
keme hikmi, icra mahkemesinin tescil yazisi ileri striilerek tescilden imtina
edilecek olursa bu halde, tasinmazin milkiyetine iliskin mahkeme ilami icra-

8 “jcra ve iflas Kanunu’nun 30. maddesinde “Bir isin yapilmasina veya yapilmamasina dair
olan ilamlar” bashg altinda “Bir isin yapilmasina mutedair ilam icra dairesine verilince
icra memuru 24’Uncii maddede yazili sekilde bir icra emri tebligi suretiyle borgluya ilamda
gosterilen muddet iginde ve eger miiddet tayin edilmemisse isin mahiyetine gore baslama
ve bitirme zamanlarini tayin ederek isi yapmayl emreder. Borglu muayyen miiddetlerde
ise baslamaz veya bitirmez ve is diger bir kimse tarafindan yapilabilecek seylerden olur
ve alacakli da isterse yapilmasi igin lazim gelen masraf icra memuru tarafindan ehlivukufa
takdir ettirilir. Bu masrafin ilerde hilkme hacet kalmaksizin borgludan tahsil olunup
kendisine verilmek Uzere ifasina alacakh muvafakat ederse alinip hiikmolunan is yaptirilir.
Muvafakat etmezse ayrica hiikme hacet kalmadan borglunun kafi miktarda mal haciz
ile paraya cevrilerek o is yaptirihr.” Yukaridaki diizenlemeye gore; kesinlesen ilk ilam ile
istinat duvari yapilmasina karar verildikten sonra eldeki davada istemler ve yeniden istinat
duvari bedelinin tazminat olarak hilkmedilmesi dikkate alindiginda kesin hiikiim sartlarinin
olustugu anlasiimaktadir. ilk kararin kesinlesmesi ve eldeki dava tarihleri dikkate alindiginda
istinat duvari yapilmasina iliskin hiikiim halen infaz edilebilir durumdadir. Su durumda,
kesin hiikiim nedeniyle davanin reddine karar verilmesi gerekirken isin esasinin incelenmesi
dogru gorilmemis ve kararin bozulmasini gerektirmistir” (4. HD 05.02.2013, 2012/509,
2013/1694).

8 10.HD 27.02.2012, 2010/15102, 2012/3188.

8  “Mahkemece, ¢ekismeli tasinmazin Adana 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 21.09.2010 tarih
2010/421 Esas, 2010/523 Karar sayili kesinlesen ilami ile davaci Hazine adina daha énce
tesciline karar verilmis olmasi ve kesin hiiklim varhgi sebebiyle davanin reddine karar verilmis
ise de; dosya kapsamindan kesin hilkmiin davaci Hazinenin aleyhine degil lehine tesis
edilmis oldugu anlasiimaktadir. Hal boyle olunca; davanin kesin hiikiim nedeniyle reddine
karar verilmesi isabetsizdir. Dava; TMK’nin 713/6. maddesi uyarinca agilan tescil talebine
iliskin olmakla éncelikle dava konusu tasinmazin bagh oldugu ilge Belediye Baskanhgi ve
Adana Biyiksehir Belediye Baskanhgl davaya dahil edilerek husumet yayginlastiriimali,
tasinmaz basinda kesif yapilarak teknik bilirkisiye infaza elverigli 6lgekli kroki tanzim
ettirilmeli, bundan sonra toplanan ve toplanacak deliller birlikte degerlendirilip sonucuna
gore karar verilmelidir” (16. HD 25.05.2015, 2014/21675, 2015/6566).
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ya elverisli olmaktan ¢ikacagindan, ilam lehine olan taraf yeniden dava aca-
bilecektir. Bu ise davalarin tevali etmesine sebebiyet verecektir. Oysa takip
hukukunun amaci alacaklinin tatmini olup, bu amag, misli esya olan para ile
mimkin olacaktir. Dolayisiyla, mahkeme hilkmini tescil etmek sadece cebri
icranin amacinin gergeklesmesine simdilik engel olup, ileride bor¢lunun haczi
kabil baska bir malindan istifade etmesine hukuki bir engel olusturmayacaktir.

SONUC

Ozel hukuk sahasinda bir yargilama hukukunun tesisi dava ikamesiyle hu-
sule gelecektir. Bu iliskinin tesisi noktasinda ikame edilecek dava hicbir kayit
ve kisitlamaya tabi degildir. Bir diger ifadeyle bu yargilama miinasebetinin
tesisi icin lazim gelen davada tarafin hicbir hak ve yetkisi olmasa dahi, salt o
dava icin 6ngorilen yargilama harcinin vezneye yatirilmasiyla usul hukuku
miinasebeti dogrudan ve ilk elden tesis olacaktir. Ceza yargilamasinda ise
en azindan bir resmi makamin istiraki yani iddianame dizenlenmesi gere-
kecektir. Bu tespit, hakikatte hukuk yargilamasinda tasarruf ve taraf haki-
miyeti ilkesinin bir tezahtridur. Kisilerin dava konusu hak ile baglantisi ya
da hakkin 6ziine tesir edebilme yetkisi olarak nitelendirilen tasarruf yetkisi
yani sifat, yargilama sirasinda degerlendirilip, yargilama sonunda hikimle
birlikte nihayete kavusacaktir. Dolayisiyla 6zel hukuk yargilamasinda dava
hakkini dogrudan bir tasarruf islemi olarak nitelendirmek dogru olmayacak-
tir. Nitekim dava hakki, hukuki korunma talebine matuf usuli bir islemdir.
TMK’nun 705. maddesindeki; “Tasinmazin milkiyetinin kazanilmasi tescille
olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile ka-
nunda ongorilen diger hallerde, miulkiyet tescilden énce kazanilir. Ancak
bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, milkiyetin tapu katigu-
ne tescil edilmis olmasina baghdir” hilkmi tescilsiz iktisap edilen tasinmaz
malin 6zline tesirli tiketme, sinirlama, icerigini degistirme ya da devretme
anlamindaki tasarruf islemlerini amaclamaktadir. Bir diger ifadeyle, kanun
koyucu, tescil disi kazanilan tasinmazin milkiyetinin harici satim ve devri-
ne engel olmak istemistir. Nitekim hukuki sebebe bagh tasinmaz iktisabi ile
tapu sicilinin dogru ve diizglin tutulmasi kamu diizeninden olup, bu isle-
vin yerine getirilmesi devletin asli ve temel sorumlulugundadir. Kaldi ki bu
hikmin, gerek hak sahibinin gerekse lg¢linci kisi alacaklilarin korunmasi ve
mahkeme hiikmiyle sabit olan ayni hakkin muhafazasi ile takip hukukunun
amacinin gerceklesmesine de hizmet edeceginden siphe duyulmamalidir.
Mahkeme hikmu ile tasinmazin miulkiyetini iktisap eden kisinin, milkiyet
hakkinin tesciline hizmet eden ihalenin feshi davasi milkiyeti devir, temlik,
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sinirlama ya da hakkin 6ziini tiketen bir tasarruf islemi olarak degerlendi-
rilemeyecektir. Bilakis, milkiyet hakkina dayanarak ihalenin bozulmasinda
hukuki yarari (Hukuki korunma talebi) en Ust seviyededir. Bir diger ifade ile
tasinmazin milkiyetinin tescil disi kazanildig! istisnal hallere binaen tasin-
mazin mulkiyetini iktisap eden kisinin s6z konusu milkiyet hakkina daya-
narak bu hakki muhafaza edip, tescilini kolaylastirmaya hizmet eden sika-
yet niteligindeki ihalenin feshi talebi mulkiyet hakkinin korunmasina matuf
bir dava hakki olarak gortlmelidir. Nitekim mahkeme hiikmii ile taginmazin
milkiyetini iktisap eden kisi, dnceki malikin halefi sifatiyla onun (bor¢lunun)
yerine gecerek sikdyet hakkini kullanabilecektir. Kaldi ki zarar unsuru dava
kosulu oldugu icin, mahkeme hikmiine dayanarak tasinmazin milkiyetini
iktisap eden kisi, bu mulkiyetin muhafazasi ve mahkeme hikmiine uygun
sekilde dogru ve dizglin tapu tescili yapilmasini muhafaza ve bu amaca hiz-
met edecek ihalenin feshi davasini ikame edebilecektir.

LA A4
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