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Tasinmaz Miilkiyetinin Tescilden Once Kazanildigi Durumlar

GiRi$

Bir malin belirli kisi ya da kisilere ait olmasi ve s6z konusu mal tizerindeki
hakimiyetin bu kisi ya da kisilere bahsedilmesi gerektigine iliskin anlayzs,
tarihsel siireg icerisinde 6zel miilkiyeti dogurmus ve miilkiyet konusunu
olusturabilecek seylerin “birilerine aidiyeti” anlayist gelismistir. Zamanla
bir hak olarak kabul edilmeye baglayan miilkiyetin bagkalar: tarafindan
yapilan ihlallere karsi korunmasi gerektigi kabul edilmis ve Anayasa basta
olmak iizere temel normlarda miilkiyeti koruyucu diizenlemeler yapilmistir.

Diinyadaki hukuk diizenleri tarafindan kabul gérmiis genel anlayzs,
zaman igerisinde Tiirk hukukunda da kendisini gostermis ve 1982 Tiirkiye
Cumbhuriyeti Anayasasi’'nin 35. maddesinde miilkiyet hakk: koruma altina
alinarak herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu kabul edilmistir. Miilkiyet
hakki, temelde dokunulmaz ve kutsal kabul edilse de diger haklar gibi sinirsiz
ve mutlak saytlmamis, hakkin toplum yararina aykiri olamayacagi ve kamu
yarari amaciyla kanunla sinirlanabilecegi ifade edilmistir.

Hakkin konusunu olusturan seyin tiiriine gére “Taginir Miilkiyeti” ve
“Taginmaz Miilkiyeti” seklinde tasnife tabi tutulabilen miilkiyet hakkinin
kazanilmast, kaybedilmesi ve kapsam1 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’'nda
ozel olarak diizenlenmistir. Bu makalede, tasinmaz miilkiyetinin tescilden
once kazanildigr durumlardan anlatilmis olup bu durumlara iliskin detayli
aciklamalarda bulunulmustur.
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I. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI
Miilkiyet hakki; hukuk diizeni tarafindan, hak sahibine, sey lizerinde

kurulmasina izin verilen ve hukuki niteligi itibariyle en genis ve en kap-
samli yetkileri taniyan bir ayni hakur."! Her ne kadar miilkiyet hakki,
malik olan kimseye, sey tizerinde en genis ve kapsamli yetkileri tanimakta
ise de bu yetkilerin sinirsiz bir sekilde kullanimina izin verilmemis; 4721
say1li Tiirk Medeni Kanunu'nun 683/1 maddesinde de ifade edildigi tizere,
malik tarafindan bu yetkilerin hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar igerisinde
kullanilabilecegi kabul edilmigtir.”

Miilkiyet hakki, hakkin konusu seyin tiiriine gore “Taginir Miilkiyeti” ve
“Taginmaz Miilkiyeti” olmak tizere ikiye ayrilmakta olup 4721 sayili Turk
Medeni Kanunu'nun 704-761. maddeleri arasinda “Taginmaz Miilkiyeti”,
762-778. maddeleri arasinda ise “Tasinir Miilkiyeti” diizenlenmistir.

Miilkiyetin kazanilmasi konusunda gesitli tasnifler yapilmis olmakla bir-
likte tasitnmaz miilkiyetinin kazanilmasinda yapilan en 6nemli tasniflerden
birisi, “Tescille Kazanma — Tescilsiz (Tescilden Once) Kazanma” ayrimidir.

Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, kural olarak, tapu siciline yapilacak
tescille miimkiin olmaktadir. Nitekim 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’'nun
705/1 maddesinde, “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas, tescille olur.”
denilmek suretiyle tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescilin kurucu bir
etkiye sahip olduguna isaret edilmistir. Hakeza “Ayni haklar, kiitiige tescil
ile dogar; siralarini ve tariblerini tescile gore alyr.” hikmiini havi 4721
sayilt Kanun'un 1022/1 maddesinde de ayn1 hususa isaret edilmistir. Ayni
Kanun'un 716. maddesinde de taginmaz miilkiyetinin devrini amaglayan

sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerektigi ifade edilmis olup burada

(1]  Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), 4; M. Kemal
Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, (Istanbul: Filiz
Kitapevi, 2018), 274.

[2]  19.yyakadar mutlak ve sinirsiz bir hak olarak goriilen miilkiyet hakkinin, 6zellikle
20. yy'da mutlak ve sinirsiz bir hak olduguna iliskin anlayistan yavas yavas vazgecilmis
ve zaman igerisinde biinyesinde bazi 6devler ve sinirlamalar barindiran bir sosyal
hak oldugu anlayisi kabul gérmeye baglamistir. Detayli bilgi icin bkz. Suat Simsek,
“Miilkiyet Hakkinin Kapsami, Sinirlandirma Nedenleri ve Sartlari Agisindan 1982
Anayasast ve Avrupa Insan Haklart Sozlesmesi: Karsilastirmali Bir Analiz —1,” Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, no. 91, (2010), 181-228.
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ongoriilen sekil, ispat sart1 degil, gecerlilik sartidir.’! 2644 sayilt Tapu

Kanunu'nun 26/1 maddesine gore ise miilkiyetin devrini amaglayan bu

sozlesmeler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim

edilecektir. Tapu disinda yapilan sauglar ise “Harici Satglar” olarak adlan-

dirilmakta olup bu tiir satislarda miilkiyet hakkinin devredilmesi miimkiin

olmayacaktir.!

Tescilsiz (tescilden 6nce) kazanma halleri ise, tastnmaz miilkiyetinin

tescille kazanilabilecegi kuralinin istisnalarini tegkil etmektedir.® Bu tir

3]

270

Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2008),
186.

Turgut Akintiirk, Medeni Hukuk, (Istanbul: BETA Yayincilik, 2008), 429; Turan
Cinar, Tapu Iptali ve Tescili Davalars, (Ankara: Kartal Yayinevi, 2008), 44.

Kemal Tahir Giirsoy, Ziirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, (Ankara: Seving
Matbaasi, 1970), 242; Yargitay 14. HD., E. 2016/9709, K. 2017/3104,T. 17/04/2017:
“Ttirk Hukukunda tescil ilkesi mutlak degildir. Bazi hukuki sebeplerin varligi halinde
tescil yapilmadan 6nce de tasinmaz miilkiyeti devredilmis ve kazanilmis olur. Ancak,
tescil prensibinin istisnasindan soz edebilmek i¢in bu istisnanin mutlaka kanun
tarafindan 6ngoriilmiis olmast gerekir. Taginmaz miilkiyetinin tescile dayanmayan
kazanimi hallerinin neler oldugu, TMK’nin 705/2. maddesi ile ayni Kanunun 54, 105
ve 599 maddelerinde, kismen de miilga 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 151.
maddesinde gosterilmistir. TMK’nin 705/2. maddesi geregince; “Miras, mahkeme
karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngériilen diger hallerde,
miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglidir.” Tiirk Medeni
Kanununun 705/1 maddesi geregince miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma hallerinde miilkiyet, tescilden 6nce kazanilir. Bu durumda taginmaz,
tescil ya da serh edilmis olan biitiin yiikleriyle birlikte yeni malike geger. Iyiniyetli
olmast sartiyla tescilsiz kazanimda bulunan kisiye karsi, kiitiikten anlagilmayan bir
hak ileri stirtilemez, yani TMK m.1023 hitkmii bu kisi hakkinda da uygulanir.
Miilkiyeti tescilsiz olarak kazanan kisi, tescilden 6nce de bir malikin sahip oldugu
biitiin hak ve yetkilerden yararlanir fakat bu hak ve yetkiler miilkiyet hakki tapuya
tescil edilmedikee iyiniyetli ti¢iincti kisilere karst ileri stiriilemez, ¢iinkii heniiz
agtklik kazanmug degillerdir. Bu sebepledir ki bu kisinin, tescilsiz kazanmis oldugu
miilkiyet hakkini vakit gegirmeden hemen tescil ettirmesinde biiyiik yarar vardir.
Sonradan yapilan tescilin sadece bildirici mahiyeti vardir (Jale G. Akipek, Tiirk
Esya Hukuku, Ayni Haklar, Ikinci Kitap, Miilkiyet, Ikinci Basi, Seving Matbaast,
Ankara, 1973, 5.121-122). Bununla birlikte, tescile dayanmayan kazanimlarda tescil
yapilmadig: siirece tasarruf islemleri yapilamaz, ¢linkii tasginmazi tescilsiz iktisap
eden kisi, tapu kiitiigiinde malik olarak goziikmemektedir. Nitekim bu husus Tiirk
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durumlarda malik, bir tasinmazin miilkiyetini tapu siciline yapilacak tescil-
den 6nce kazanmaktadir. Tescilden 6nce tasinmaz miilkiyetinin kazanildigt
hallerinin neler oldugu, 4721 sayili TMK’nin 705/2 maddesinde sayilmis
olmakla birlikte bu durumlar, maddede belirtilenle sinirli degildir. Nitekim
Kanun maddesinde, “.. ile kanunda ongoriilen diger hallerde ...” denilmek
suretiyle bu hususa isaret edilmistir. Bununla birlikte bir durumun tescille
kazanmanin istisnasi olarak kabul edilebilmesi icin, bu istisnanin kanunda
ongoriilmiis olmast sarttr.' Bu nedenle, tasinmaz miilkiyetinin tescilden
kazanilabilecegi kanunlarda ifade edilen bu durumlar tahdidi nitelikte olup
bunlarin yorum yoluyla 6rnek verilerek ¢ogaltilmasi ve boylece kanunlarda
acikca diizenlenmeyen durumlarda da taginmaz miilkiyetinin kazanilabile-
ceginin kabul edilmesi s6z konusu degildir."”

Tescilden 6nce yapilacak olan kazandirmalarda, her ne kadar hakkin
kazanilmast i¢in tescil kurucu nitelikte olmasa da miilkiyet hakkindan
kaynaklanan tasarruf yetkilerinin kullanilabilmesi i¢in tapu siciline tescil
sart kosulmustur. Nitekim 4721 sayili TMK’nin 705/2 maddesinin ikinci
cumlesinde, “Ancak, bu hillerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi,
miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglidsr.” denilmek
suretiyle bu hususa isaret edilmistir. Tescili isteme yetkisi ise Kanun geregi
ayni hakki tapu disinda tescilsiz olarak kazanmuis kisiye ait olacakur.”®’ S6z
konusu tescil islemi yapilana kadarki siirecte ise mevcut tapu sicili hak
durumu itibariyle dogruyu yansitmayacag: icin miilkiyetin tescilden énce
kazanildig1 an ile sicile yapilan tescil arasindaki donemde “yolsuz tescil”
durumu s6z konusu olacakur.

Medeni Kanununun 705/2. maddesinde “ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitigiine tescil edilmis olmasina baglidir” seklinde ifade
edilmigtir.” (https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/,
Erisim Tarihi: 24/04/2022)

[6] Oguzman, Selici ve Oktay-@zdemir, Esya Hukuku, 404; Seref Ertas, Esya Hukuku,
(Ankara: Seckin Yayinlari, 2008), 303.

[7]  Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpact, Esya Hukuku, (Istanbul: Filiz
Kitapevi, 1991), 475.

[8]  Jale G. Akipek ve Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, (Istanbul: BETA Yayincilik, 2009),
297.
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Onemle ifade etmek gerekir ki, tescilden 6nce yapilan kazandirmalarda
tapu siciline yapilacak tescil, kurucu degil, aciklayict (bildirici) nitelikte
olacaktir.” Nitekim bu durumlarda malik, taginmazin miilkiyetini, tapu
siciline yapilacak tescilden 6nce zaten kazanmistir; sadece, taginmaz {ize-
rindeki tasarruf yetkilerinin kullanilabilmesi i¢in hakkin tescilden 6nce
kazanilmis oldugunun tescil edilmesi gerekmektedir. Tescilden 6nce yapi-
lan kazandirmalarda da malik, tasarruf yetkisi disinda, miilkiyet hakkinin
bahsettigi diger hak ve yetkilere sahip olmaktadir."” Bu nedenle aciklayict
(bildirici) tescil yapilmadan 6nce, her nasil olmussa, miilkiyet hakkini tes-
cilden 6nce kazanmig malikin yapmis oldugu tasarruf islemleri gecerli kabul
edilecektir.""! Hakeza taginmazin miilkiyetini tescil 6ncesinde kazanmis
olan malik, tapu sicilinde degisiklik yapilmasini gerektirmeyen diger is ve
islemleri (miidahalenin meni davast agmak, tasinmazi kiraya vermek gibi)
de yapabilecektir.!'?

Tescilden 6nceki kazanimlarda tapu siciline yapilacak olan tescilin bir diger
fonksiyonu da aleniyettir. Nitekim boyle bir durumda tescil, tasinmazin miil-
kiyetini tapu siciline yapilacak tescilden 6nce kazanmis ve béylece miilkiyet
hakkinin tanidig1 hak ve yetkileri kullanabilecek durumda bulunan malikin
sicilde de hak sahibi olarak goriinmesini saglayarak 4721 sayilh TMK’nin
1023. maddesi uyarinca iyi niyetli i¢lincii kisilerin kazanimlarina engel
olacaktir."¥ Hukuk diizenimiz, s6z konusu tescil islemi yapilmadan onceki
bir dénemde iyi niyetli ti¢lincii kisiler tarafindan, tapu sicilindeki mevcut
tescile giivenerek ayni hakkin kazanilmis olmasi durumunda, iyi niyetli
tigtincii kisinin kazanimina tstiinlitk tanimakea ve miilkiyeti tescilden 6nce

[9]  Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Ziirk Esya Hukuku, (Ankara: Seving
Matbaasi, 1978), 267; Lale Sirmen, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018),
344; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 485.

[10] Esener ve Giiven, Egya Hukuku, 198; Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya
Hukuku, 405.

(11] Sirmen, Esya Hukuku, 344; Ertas, Esya Hukuku, 304.

(12] Halil Kilig, Gayrimenkul Davalar:, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2013), 960; Mehmet
Ayan, Egya Hukuku II, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2020), 254.

(13] Eren, Miilkiyer Hukuku, 245; Sirmen, Esya Hukuku, 344.
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kazanmis olan malikin boyle bir durumda miilkiyet hakkini ileri siirmesini
engellemektedir.!'

Bir tasinmazin miilkiyetini tescilden 6nce kazanmis bulunan malikin,
tapuda kendi adina tescil yaptirabilmesi i¢in mahkeme karari ibraz etme-
sine gerek yoktur. Bu tiir durumlarda malik, kazanma sebebini ispat etmek
suretiyle dogrudan dogruya tapu memurundan taginmazin kendisi adina
tescil etmesini talep edebilmektedir. Nitekim 4721 sayili TMK’nin 716/2
maddesinde, “Bir tasinmazin miilkiyetini isgal, miras, kamulastirma,
cebri icra veya mahkeme kararina dayanarak kazanan kisi tescili dogrudan
dogruya yaptirabilir.” denilmek sureyle tescil oncesi kazanimlarda malikin
dogrudan dogruya tescil isteyebilecegi ifade edilmistir.

I1. 4721 SAYILI TURK MEDENi KANUNU’NUN 705. MADDESINDE SAYILAN
DURUMLAR

A) MiRAS

4721 sayili TMK’nin 705/2 maddesinde diizenlenen tasinmaz miilkiyeti-
nin tescilden 6nce kazanildigs hallerinden ilki mirastir. Miras, mirasbiraka-
nin 6limiyle birlikte acilmakta ve hem kanuni hem de atanmig mirascilar,
terekedeki mevcut mallar kendiliginden (ayrica bir irade beyaninda bulun-
malarina gerek kalmaksizin) kazanmaktadir." Gergekten de Tiirk Miras
Hukuku sistematiginde mirasgilar, murisin vefatt sonrasinda miras: kabul
ettiklerine iliskin ayrica bir irade beyaninda bulunmalarina gerek kalmaksizin
terekedeki malvarliklarinin miilkiyetini iktisap etmektedir. Nitekim 4721
saytll TMK’nin 599/1 maddesine gore, “Mirascilar, mirasbirakanin éliimii
ile mirast bir biitiin olarak, kanun geregince kazanirlar.” Boylece murisin
vefat1 sonrasinda mirascilarin mirasi kabul ve iktisap ettikleri kural, miras
reddetmis olduklart ise istisnadir. Zira mirascilarin, murislerinden kendi-
lerine intikal eden mirast reddetmis sayilmalari i¢cin 4721 sayili TMK’nin
606 vd. maddeleri uyarinca siiresi igerisinde ret iradelerini ortaya koymalari
(mirasin gergek reddi) ya da ayni Kanun’un 605/2 maddesi uyarinca 6liimii

(14] Gursoy, Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, 244.

[15] Zahit Imre ve Hasan Erman, Miras Hukuku, (Istanbul: DER Yayinlari, 2018), 342;
Ali Naim Inan, Seref Ertas ve Hakan Albas, Miras Hukuku, (Ankara: Seckin Yayinlari,
2008), 497; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 198.
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tarihinde mirasbirakanin 6demeden aciz halde bulundugunu ispat etmeleri

(mirasin hitkmen reddi) gerekmektedir.

Murisin vefat: ile terekedeki malvarliginin dogrudan kazanilmasi, tere-
kede mevcut bulunan taginmazlar i¢in de gecerli bir ilkedir. Bu kapsamda
mirascilar, murislerinin vefati sonrasinda terekede mevcut bulunan tasinmaz
malin miilkiyetini, tapu sicilinde kendi adlarina yapilacak tescilden 6nce
kazanmaktadirlar."®" Ancak s6z konusu kazanim, bozucu sarta bagli bir
kazanim niteligindedir.""”’ Buradaki bozucu sart ise miras¢ilarin, mirast ret
haklarinin devam ettigi siire icerisinde mirasi reddettiklerine iligkin irade-
lerini ortaya koymalaridir. Nitekim murisin vefati ile terekedeki mallarin
miilkiyetini kazanan mirascilar mirast reddettiklerinde, terekedeki mallarin
miilkiyetini ge¢mise etkili olmak tizere kazanmamug sayilacaklardur.

Her ne kadar murisin vefati sonrasinda mirascilar, terekedeki tasinmazlarin
miilkiyetini tescilden 6nce ve devren kazanmis olsalar da tasginmaza iliskin
tasarruf islemlerinde bulunabilmeleri i¢in yine de tapu siciline tescil islemini
saglamalar1 sartuir. Tescili talep eden mirasgilarin, mirascilik sifatlarini ve
baskaca miras¢i bulunmadigini ispat etmeleri gerekmektedir.!"®!

Murisin tek bir mirascisi var ise, terekedeki malvarliklarin miilkiyeti
dogrudan dogruya bu mirasciya gecmekeedir. Boyle bir durumda mirasei,
dogrudan dogruya tescili talep edebilmekle birlikte tapu siciline yapilacak
olan tescil kurucu degil, agiklayicr (bildirici) nitelik tagtyacaktir. Buna kar-
silik murisin birden fazla mirascisi bulunuyor ise tescilden 6nce kazanim,
miras ortaklig icin s6z konusu olacakur. Béyle bir durumda, 4721 sayili
TMK’nin 640/2 maddesi uyarinca miras ortakligi cercevesinde terekedeki
malvarliklarina elbirligiyle malik bulunan mirascilar acisindan sahsi kaza-
nim, miras ortakliginin sona ermesiyle gerceklesecektir. Miras ortakliginin
tescilden 6nceki kazanimi sonrasinda her bir miras¢t adina yapilacak olan

[16] Ahmet M. Kilicoglu, Miras Hukuku, (Ankara: Turhan Kitapevi, 2007), 246; Omer
Ugur Gengean, Miras Hukuku, (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2008), 447; Hatemi,
Serozan ve Arpaci, Egsya Hukuku, 482.

[17] Imre ve Erman, Miras Hukuku, 342; Rona Serozan ve Baki Hkay Engin, Miras
Hukuku, (Ankara: Seckin Yayinlari, 2008), 369.

(18] Kilig, Gayrimenkul Davalar:, 961; Esener ve Gliven, Esya Hukuku, 198.
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tescil ise aciklayicr (bildirici) degil, kurucu nitelik tagtyacak olup bu tescilin
biitiin mirascilar tarafindan talep edilmesi gerekecektir."”!

Miras yoluyla tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi, kiilli
halefiyet prensibinin bir sonucu oldugu icin sadece yasal ve atanmis miras-
cilar icin gegerli olacaktr. Buna karsilik vasiyet alacaklilari (musalehler),
murisin vefat ile kendilerine birakilan tasinmazin miilkiyetini dogrudan
iktisap edememekte; sadece tasinmazin kendileri adina tescilinin talep
edilebilmesi hususunda nispi bir alacak hakkina sahip olmaktadirlar. Boy-
lece vasiyet alacaklisinin kendisine vasiyet olunan tasinmazin miilkiyetini
kazanabilmesi i¢in tescili talep etmesi ve tapu sicilinde kendisi adina tescilin
yapilmis olmasi gerekmektedir.”” Bu durumda da tapu siciline yapilacak
olan tescil agiklayici (bildirici) degil, kurucu nitelikte olacakur.

4721 sayili TMK’nin 600/1 maddesi uyarinca vasiyet alacaklisi, tescili,
varsa vasiyeti yerine getirme gorevlisinden; yoksa yasal veya atanmig miras-
cilardan isteyecektir.”! Vasiyet alacaklisinin tapuda kendisi adina tescilin
yapilmasint isteme hakk: sicil digt ayni hakka degil, kisisel hakka dayal:
oldugu igin tescil isteminin yerine getirilmemesi durumunda 4721 sayili
TMK’nin 1025. maddesi uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davas: degil,
ayni Kanun'nun 716. maddesi uyarinca tescile zorlama davasi agabilecektir.
Vasiyet alacaklisinin miilkiyet hakkini mahkeme karari ile kazanmis oldugu
béyle bir durumda da tapu siciline yapilacak olan tescil kurucu degil, agik-
layici (bildirici) nitelikte olacaktir.*

[19] Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 406; Eren, Miilkiyet Hukuku,
247; Sirmen, Esya Hukuku, 345; Giirsoy, Eren ve Cansel, 7iirk Esya Hukuku, 268.

(20] Imreve Erman, Miras Hukuku, 342; Serozan ve Engin, Miras Hukuku, 379; Esener
ve Guven, Esya Hukuku, 199.

[21] Gursoy, Eren ve Cansel, Ziirk Esya Hukuku, 268; Yargitay 2. HD., E. 2000/4961,
K. 2000/ 5626, T. 01/05/2000: “Medeni Yasanin 541. maddesi geregince vasiyet

lehtari mirasgilardan menkullerin teslimini, gayrimenkullerin de adina tescilini dava
ile isteyebilir.” (https://www.kazancihukuk.com/, Erisim Tarihi: 24/04/2022)

(22] Eren, Miilkiyet Hukuku, 248; Inan, Ertas ve Albas, Miras Hukuku, 500.
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B) MAHKEME KARARI

4721 sayili TMK kapsaminda taginmaz miilkiyetinin tescilden 6nce
kazanildig: ikinci durum, mahkeme kararina dayali kazanimlardir. Bir
tasinmazin miilkiyetinin mahkeme karari ile tescilden 6nce kazanildigin-
dan bahsedilebilmesi i¢in, gelecege etkili hitkiim ve sonug¢ doguran kaza-
nima konu mahkeme kararinin hukuki niteligi itibariyle yenilik doguran
(ingai) bir karar olmast ve bu kararin kesinlesmis olmasi gerekmektedir.*’!
Boylece yenilik doguran (insai) nitelikte olmayan mahkeme kararlarina
dayanilarak taginmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmis oldugu ileri
striilemeyecektir.

Tek tarafli bir irade agiklamasiyla yeni bir hukuki durum yaratan veya
mevcut bir hukuki durumda degisiklik yapan yahut mevcut bir hukuki
durumu ortadan kaldiran ve boylece bir bagkasinin hukuki durumunu, o
kisinin ayrica bir irade beyaninda bulunmasina gerek kalmaksizin etkileye-
bilen haklar olarak tanimlayabilecegimiz yenilik doguran haklarin kullan:-
labilmesi ve hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in, kural olarak, hak sahibinin
irade beyani yeterli olup ayrica dava agmaya gerek yoktur.?¥ Bununla birlikte
bazi hallerde yenilik doguran haklarin kullanilmasi ve hukuki anlamda bir
sonu¢ dogurabilmesi i¢in hak sahibinin irade beyan: yeterli gorilmemis;
acilacak dava neticesinde mahkeme tarafindan verilecek olan hitkme ihtiyag
duyulacagi kabul edilmistir.*"

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 108. maddesinde diizen-
lenmis bulunan insai dava, aynt maddenin ikinci fikrasinda da ifade edildigi
tizere™®, bir yenilik doguran hakkin dava yoluyla kullanilmasinin zorunlu

[23] Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Tagpinar Ayvaz ve Emel Hanagasi, Medeni Usul
Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018), 305; Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir,
Esya Hukuku, 408; Eren, Miilkiyet Hukuku, 252; Kilig, Gayrimenkul Davalari, s.
962; Esener ve Gliven, Egsya Hukuku, 200.

[24] Ergun Onen, Medeni Yargilama Hukuku, (Ankara: Seving Matbaasi, 1979), 57;
Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017), 65.

[25] Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Meral Sungurtekin Ozkan ve Muhammet Ozekes,
Medeni Usul Hukuku Ders Kitab:, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2013), 254.

[26] 6100 sayili HMK m.108/2: “Bir ingai hakkin, dava yoluyla kullanilmasinin zorunlu
oldugu hillerde, ingai dava acilir.”
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oldugu hallerde agilan bir dava tirtdiir. Bu tiir davalarda, davaya konu
yenilik hakkin hukuki sonuglari, ancak mahkeme kararr ile dogmaktadur.
Mahkemenin, davanin kabuliine iliskin karari ingai hitkiim niteliginde olup
hitkmiin sonuglarini dogurabilmesi i¢in kesinlesmesi yeterlidir; ayrica icra
edilmesine gerek yoktur.!?

4721 sayili TMK’nin 1013/1 maddesine gore tapu siciline tescil yapilabil-
mesi i¢in, kural olarak, tasinmaz malikinin yazili beyanda bulunmasi sarttr.
Boylece hukuken gegerli bir borglandiricr islemle, tasinmazin milkiyetini
devir borcu altina girmis olan tasinmaz malikinin yazili beyan: tizerine
alacakli adina tescil islemi yapilabilecektir. Kural bu olmakla birlikte ayni
Kanun'un 1013/2 maddesi ile tasginmaz miilkiyetini devir borcu altina giren
tasinmaz malikinin yazili beyanda bulunmaktan kaginmast ihtimaline kargin
alacaklilara bir giivence getirilmistir. Buna gore alacakli, kesinlesmis mahkeme
ilam1 ibraz etmesi durumunda, tasinmaz maliki tarafindan yazili beyanda
bulunulmasa dahi taginmaz miilkiyetinin kendisi adina tescil edilebilmesini
isteyebilecektir. Boyle bir durumda agilacak olan dava, ayni Kanun'un 716.
maddesinde diizenlenmis bulunan “Tescile Zorlama” davasidir.?®

Tescile zorlama davasinda davaci, davali tasinmaz maliki ile aralarinda
hukuken gegerli ve miilkiyetin devir borcunu doguran bir sozlesme (satis,
bagis, tasinmaz satig vaadi, 6liinceye kadar bakma s6zlesmesi gibi) veya alim,
onalim, geri alim gibi bir yenilik doguran hakka sahip bulundugunu ve
davalinin haksiz bir sekilde tasinmazin kendisi adina tescilini istemeye iliskin
edimini ifa etmedigini ispat edecek olup tasinmaz miilkiyetinin kendisine
aidiyetine karar verilmesini mahkemeden talep edecektir.””! Ancak, bu dava-
nin borglu tasinmaz malikine karsi agilabilmesi i¢in davanin agildigs tarihte
davalinin tagtnmazin maliki olmasi sartur. Eger davali, dava agilmadan 6nce
taginmazin miilkiyetini devretmis ise kendisine veya davanin agildigi tarihte
malik olarak goziiken kisiye karst tescile zorlama davasi agilamayacaktir. 3
Nitekim béyle bir durumda sicil dist sahsi hak iddiasinda bulunan davaci,

[27] Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz ve Hangasi, Medeni Usul Hukuku, 304.
(28] Sirmen, Esya Hukuku, 345.

(29] Eren, Miilkiyet Hukuku, 252; Sirmen, Egsya Hukuku, 345; Ayan, Esya Hukuku 11,
257.

[30] Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, 407; Sirmen, Esya Hukuku, 345.
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bu hakkini sadece borg iliskisinin diger tarafina karst ileri siirebilecektir.
Bununla birlikte, tasinmazin kendisi adina tescil edilmesine iliskin sahsi
hakka sahip olan alacakls, ugramis oldugu zararlart 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 112 vd. hitkiimlerine gore borgludan isteyebilecektir.

Davaci, tescile zorlama davasi sirasinda 4721 sayili Kanun’nun 1010.
maddesi ¢ercevesinde tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhinin tapu kiitiigiine
islenmedigi ve davalinin tasinmazi ti¢iincii kisiye devrettigi bir ihtimalde,
6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 125/1 maddesi cer¢evesinde
tasinmazt devralan kisiye karst davasini devam ettirebilecegi gibi tasinmazi
devreden kisiye karst agmis oldugu tescile zorlama davasini tazminat dava-
sina gevirerek ugradigi zararlarin tazminini talep edebilir. Tescile zorlama
davasinin, devralan malike karsi devam ettirilmesi durumunda devralan
malik, 4721 sayili Kanun’un 1023. maddesi ¢ercevesinde iyi niyetli ise dava
reddedilecektir. Boyle bir ihtimalde davaci, tekrardan devreden malike karst
tazminat davasi agarak ugradig zararlarin tazmin edilmesini talep edebilir.
Tescile zorlama davasi sirasinda 4721 sayili Kanun'un 1010. maddesi ¢ger-
cevesinde tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhinin tapu kiitiigiine islenmesi
durumunda ise bu serh, ti¢iincii kisilerin iyi niyetini ortadan kaldiracag icin
serh sonrasinda tasinmazi devralan ticiinct kisilere karsi da tescile zorlama
davasinin devam ettirilmesi miimkiin olacaketir.®!

Mahkeme tarafindan tescile zorlama davasinin kabuliine iliskin karar,
ingai bir karar olup hitkmiin kesinlesmesiyle birlikte davaci, tasinmaz miil-
kiyetini kazanmis olacaktir. Buna karsilik davali taginmaz malikinin, tescil
talebinde bulunmaktan kaginmasinin hakli bir nedene dayandigini ispat
ederek davanin reddini talep edebilmesi de her zaman miimkiindiir. Tagin-
maz miilkiyetini mahkeme karari ile tescilden 6nce iktisap eden kisi, Tapu
Sicil Tuzigi'ntin 20/1-e maddesi uyarinca kesinlesmis mahkeme ilamini
sunarak taginmazin kendisi adina tescil edilmesini isteyebilir ki boyle bir
durumda yapilacak olan tescil kurucu degil, aciklayict (bildirici) nitelikte
olacakur. Tescile zorlama davasi, hukuki niteligi itibariyle bir alacak davas
oldugu i¢in 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 146. maddesi gercevesinde,
alacagin muaccel oldugu tarihten itibaren 10 yillik zamanasimina tabidir.
Mahkeme tarafindan verilen karara dayanarak yapilacak tescil istemi ise
herhangi bir zamanagimina tabi olmayacaktir; nitekim mahkeme karari ile

(31] Ayan, Esya Hukuku I1, 259.
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miilkiyet kazanilacak olup ayni hakka dayanan isbu taleplerde zamanagimi
s6z konusu olmayacakuir.®

Payli ya da elbirligiyle miilkiyete konu taginmazin paylagimina iliskin
mahkeme karari da 4721 sayilhl TMK’nin 705/2 maddesi anlaminda taginmaz

miilkiyetinin mahkeme karart ile tescilden 6nce kazanildigr durumlardan
birisidir.”*

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iligkin mahkeme huzurundaki
sulh ve kabullerin de miilkiyetin tescilden once kazanilmast sonucunu
dogurdugu kabul edilmektedir.®* Nitekim mahkeme huzurundaki sulh ve
kabuller, 2004 sayilt Kanun’un 38. maddesi dairesinde ilam niteligindeki
belgelerdendir. 6100 sayili Kanun'un 408. maddesi uyarinca tasinmaz
mallar izerindeki ayni haklardan kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elve-
risli olmadig; icin bir tasinmaz miilkiyetinin tahkim karari ile kazanilmas:
miimkiin olamayacaktir.l%!

C) CEBRI iCRA

4721 sayih TMK’nin 705/2 maddesinde 6nggriilen ve tasinmaz miilki-
yetinin tescilden 6nce kazanildig tigtincii durum, cebri icra yoluyla yapilan
satiglardir. Buna gore rehnedilen, haczedilen veya iflas masasina kaydedilen
bir tasinmazin cebri icra yoluyla paraya cevrilmesi durumunda miilkiyet,

(32] Ayan, Esya Hukuku 11, 258; Ertas, Esya Hukuku, 314.

[33] Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 408; Eren, Miilkiyet Hukuku,
253.

[34] Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 408; Eren, Miilkiyet Hukuku,
253; G.Akipek ve Akintiirk, Esya Hukukn, 298; Esener ve Giiven, Egya Hukuku,
200.

[35] Yargitay 15. HD., E. 2007/2680, K. 2007/4137, T. 18/06/2007: “Tapu iptal ve
tescil davalari, kamu diizenini ilgilendiren davalardan olup, hakemlerce bu davalara
bakilmasi miimkiin degildir. Nitekim gayrimenkuliin aynina iliskin oldugundan bu
tiir davalarin tasinmazin bulundugu yer mahkemelerinde goriilecegi HUMK 'nin

13. maddesinde diizenlenmistir.” (https://www.kazancihukuk.com/, Erisim Tarihi:
24/04/2022)
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tapu siciline yapilacak olan tescilden énce kazanilacaktir.®® Nitekim cebri
icra yoluyla yapilacak olacak satis, taraflarin 6zgiir iradelerine dayali bir satis
sozlesmesi olmayip resmi bir kamu tasarrufu niteligindedir.””? Cebri icra
yoluyla yapilan satiglarda, 4721 sayilh TMK’nin 733/1 maddesi uyarinca,
onalim (sufa) hakkinin da kullanilamayacak olmast da bu durumu teyit
eder niteliktedir.

2004 sayili Icra ve [flas Kanunu’nun 123. maddesine gére tasinmazlar,
icra dairesi tarafindan agik artirma yoluyla satisa ¢ikarilmaktadir. 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 279/1 maddesinde artirmadan alinan taginmazin
miilkiyetinin tapu siciline yapilacak tescille birlikte aliciya gegecegi ifade
edilse de aynt maddenin ii¢iincii fikrasinda, cebri artirma sonucunda yapilan
ihalelerde miilkiyetin ge¢mesine iligkin 6zel hitkiimlerin sakli oldugu ifade
edilmis; 2004 sayili [IK’nin 134/1 maddesinde ise icra dairesi tarafindan
yapilan agik artirma neticesinde tasinmaz kendisine ihale edilen alicinin
ihale aninda tasinmazin miilkiyetini kazanacag belirtilmistir. Yine [IK’nin
135/1 maddesine gore, ihale bedeli 6dendikten sonra icra dairesi tarafin-
dan, tagtnmazin alict adina tescil edilmesi i¢in tapu idaresine yazi yazilir;
miilkiyet hakk: ise icra memurunun bu yazist iizerine tapu siciline tescil
edilir.®® Bu bildirim {izerine yapilacak olan tescil kurucu degil, aciklayici
(bildirici) nitelikte olacaktir.®”

[36] Baki Kuru, Ramazan Arslan ve Ejder Yilmaz, Icra ve Iflas Hukuku, (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2011), 337; Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Meral Sungurtekin Ozkan
ve Muhammet Ozekes, Icra ve [flas Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2010), 325;
Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Tagpinar Ayvaz ve Emel Hanagasi, Icra ve Iflas
Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019), 337; Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir,
Esya Hukuku, 409; Sirmen, Esya Hukuku, 346; Esener ve Giiven, Esya Hukuku,
200; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 481.

[37] Gursoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 272; Eren, Miilkiyer Hukuku, 251;
Ayan, Egya Hukuku 11, 260; Yargitay IBK. E. 1952/14, K. 1953/6, T. 24/06/1953:
“Cebri ihalelerin akit olmayip, amme hukukuna ait bir tasarruf oldugu belirtilmis

bulunduguna gére, meselenin hallinde bu mebeden hareket etmek zarureti vardir.”
(https://www.kazancihukuk.com/, 15/04/2022)

[38] G.Akipek ve Akintiirk, Esya Hukuku, 298; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 200.

[39] Yargitay 4. HD., E. 2010/8077, K. 2011/10720, T. 19/10/2011: “Ihalenin
kesinlesmesiyle miilkiyet ihale alicisina geger, miilkiyetin kazanimu i¢in ayrica tapuya
tescil sart1 gerekli degildir. Bu baglamda tescil islemi, miilkiyeti geciren degil miilkiyet
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Thale, icra dairesinin miidahalesi olmaksizin gergeklesiyorsa, yani ihtiyari
ihale niteliginde ise tasinmazin miilkiyeti ihale aninda aliciya gegmeyecektir;
boéyle bir durumda miilkiyet, ancak alict adina yapilacak tescille birlikte
kazanilacaktir.™”’ Bu nedenle ihtiyari ihalelerde tapu siciline yapilacak
tescil agiklayici (bildirici) degil, kurucu nitelikte olacakur. Buna karsilik
iflas masasina kaydedilen taginmazin pazarlik yoluyla saulmasi durumunda
ise milkiyetin alictya gegebilmesi icin tapu siciline tescilin yapilmasi sart
olup boyle bir durumda yapilacak tescil agiklayicr (bildirici) degil, kurucu
nitelikte olacaktir.!!

Ayan’a gore hacizde iyiniyetin korunmasi s6z konusu olmamakla birlikte
cebri icra yoluyla yapilan satislarda iyiniyete koruma saglanacakeir.#? Orne-
gin aslinda A’ya ait olan bir tasinmaz, her nasil olmusgsa, B adina yolsuz bir
sekilde tescil edildikten sonra B'nin alacaklist olan C, s6z konusu kayda
iyiniyetle giivenerek tasinmaz tizerine haciz koyduktan sonra A'nin agug:
yolsuz tescilin diizeltilmesi davast neticesinde C adina kayitli haciz de ter-
kin edilecek; C'nin iyiniyetli olmasi bu neticeyi degistirmeyecektir. Buna
kargilik B adina yapilan yolsuz tescil diizeltilmeden once haciz kesinlesir ve
cebri icra yoluyla D’ye ihale edilirse, D’nin iyiniyeti korunacak ve B adina
yapilan tescilin yolsuz oldugu D’ye karsi ileri stiriilemeyecektir. Boyle bir
durumda A, 4721 sayili Kanun'un 1007. maddesi ¢ercevesinde ugradig:
zararlarin tazminini Devlet'ten isteyebilecektir.

D) iSGAL

4721 sayili TMK’ye gore tasginmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanil-
dig1 dordiincii durum, isgaldir. Kelime anlami “bir yeri ele ge¢irmek” olan
isgal, tapuya kayitli olup da malikin kendi istek ve iradesiyle sahipsiz hale

sahibinin o tapu kaydiyla ilgili olarak tasarruf muamelesi yapabilmesine olanak
saglayan bir islemdir.” (https://www.kazancihukuk.com/, Erisim Tarihi: 24/04/2022);
Ertas, Esya Hukuku, 313.

[40] Gursoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 273; Kilig, Gayrimenkul Davalars,
963; 6098 s. TBK m. 279/1-c.2: “Artirmadan alinan tasinmazin miilkiyeti, ancak
tapu siciline tescille aliciya gecer.”

(41] Ayan, Esya Hukuku 11, 260.

(42] Ayan, Egsya Hukuku II, 261.
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getirilen bir taginmaza, bir kimsenin malik olma istegiyle zilyet olmas ve
bu yolla tasinmazin miilkiyetini aslen iktisap etmesidir."*” Yapilan tanimdan
da anlagilacagi tizere, bir tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla tescilden
once kazanilabilmesi i¢in; tapuya kayitli bir tasinmaz bulunmali, tapuya
kayitli olan bu tasinmaz malikin istegi ile terkin islemi yapilarak sahipsiz
hale getirilmeli ve bir kimse tarafindan boyle bir tasinmaza malik olma
arzusuyla zilyet olunmalidir.

S6z konusu terkin iglemi, sicilde hak sahibi olarak goziitken malikin miilki-
yet hakkindan vazgegmesi sonucunu doguracag icin, terkin isleminin malikin
hiir istek ve iradesine dayali olmasi gerekmektedir. Nitekim bu husus, 4721
saytll TMK’nin 707/1 maddesinde, “Tapu kiitiigiine kayitls bir tasinmazin
miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin malikin istemiyle
terkin edilmis olmasina baglidir.” denilmek suretiyle ifade edilmistir.

Terkin islemi, sicilde hak sahibi olarak goziiken kisinin, adinin tizerinin
¢izilmesi anlamina gelmektedir. Ancak malikin adinin ¢izilmis olmast, s6z
konusu tasinmazin miilkiyetinin isgal suretiyle kazanabilmesi i¢in tek basina
yeterli degildir. Buna ek olarak, s6z konusu terkin isleminin, miilkiyet hakkini
terk etmek sebebiyle yapilmis olmasi da gerekmektedir. Bu ¢ercevede sicilde
hak sahibi olarak goziiken kisinin adinin tizeri ¢izilmis olmakla birlikte
bu terkinin hangi sebeple yapildigi anlagilamiyorsa yahut malikin adinin
tizeri ¢izilmemis olmakla birlikte s6z konusu kayittan malikin kim oldugu
tespit edilemiyorsa, bu tiirden bir taginmaz isgal suretiyle degil, 4721 sayili
TMK’nin 713. maddesi ¢ergevesinde olaganiistii kazandirici zamanagimi
yoluyla iktisap edilebilecektir.**

Tasginmaz malikinin miilkiyet hakkindan vazgegerek adina yapilmis tescili
terkin ettirmis olmasi, s6z konusu tasinmaz {izerinde halihazirda mevcut
bulunan sinirli ayni haklar ile tapu kiitiigiine serh edilen kisisel haklarin
sona ermesi sonucunu dogurmayacaktir. Boyle bir durumda isgal suretiyle
tasinmazin miilkiyetini kazanan kisi, her tiirlii sinirlamalardan ari bir sekilde

[43] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 409; Eren, Miilkiyet Hukuku,
253; Sirmen, Esya Hukuku, 347; Ertas, Esya Hukuku, 304.

[44] Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukulku, 410-411; Eren, Miilkiyet Hukuku,
255; Sirmen, Esya Hukuku, 348; Ayan, Esya Hukuku 11, 262; Esener ve Giiven,
Esya Hukuku, 202.

282 Ankara Barosu Dergisi 2023/1



Esref Can GURBUZ

degil, terkinden 6nce meveut bulunan sinirli ayni haklar ve serh edilen kisisel

haklarla yiiklii olarak miilkiyet hakkina sahip olacaketir.!*"!

Terkin islemi sonrasinda sahipsiz hale gelmis bulunan tasinmazin miil-
kiyetinin kazanilabilmesi i¢in, s6z konusu tasinmaz iizerinde malik olma
arzusu ile zilyetlik kurulmus olmalidir. Olagan (4721 s. TMK m.712) ve
olaganiistii (4721s. TMK m.713) kazandirici zamanagimindan farkls olarak,
isgal suretiyle tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in zilyetligin belirli
bir siire ile devam etmis olmasi sart degildir. Boylece, sicilden terkin islemi
yapilarak sahipsiz hale getirilen bir taginmaz tizerinde malik olma arzusuyla
fiili hakimiyet kuruldugu an miilkiyet kazanilmis olunacaktir.! Taginmaz
tizerinde kurulacak olan fiili hkimiyetin malik olma arzusuna dayanmig
olmasi sarttir. Bu kapsamda, gecici bir siire i¢in kullanmak yahut belirli bir
stire ile tasginmazdan yararlanmak amaciyla yapilmis olan eylemler, isgal
suretiyle tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi sonucunu dogurmayacakurr.

Bir tasinmazin miilkiyetinin iggal yoluyla kazanilmas, tescilden dnce ve
aslen kazanma hallerinden birisidir. Nitekim tasinmaz miilkiyetinin bu yolla
kazanilmasinda, kendi istek ve iradesiyle terkin iglemi yaptirarak taginmazi
sahipsiz hale getiren eski malik ile isgal suretiyle tasinmazin miilkiyetini
iktisap eden yeni malik arasinda bir hukuki bir islem bulunmamaktadir.*”
Bu nedenle de isgal suretiyle tasinmazin miilkiyetini kazanan kisi, 4721
sayilt TMK’nin 1013/2 maddesi uyarinca ayrica bir irade beyanina ihtiyag
kalmaksizin ayn: Kanun'un 716/2 maddesi uyarinca tapu mudirligiine
giderek kendi adina dogrudan dogruya tescil yapurabilecektir. Burada yapi-
lacak olan tescil de kurucu degil, agiklayicr (bildirici) nitelikte olacaktr. I§gal
sonucunda taginmazin miilkiyeti aslen kazanilmakla birlikte bu kazanim,
tasinmaz tizerindeki stnirlt ayni haklarin varlik ve gegerliligini etkilemeyecek;
sinirli ayni haklar varligini aynen devam ettirecekeir.*®!

[45] Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 414; Eren, Miilkiyet Hukuku,
254,

[46] Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 414; Eren, Miilkiyet Hukuku,
256; Ertas, Esya Hukuku, 304.

(47] Eren, Miilkiyet Hukuku, 254.

(48] Sirmen, Esya Hukuku, 349.
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Tapu kiitiigiinden sahipsiz hale geldigi anlagilan bir tasinmazi bir kimse
sahiplenip de bu hususu Tapu Mudiirliigii' ne bildirmeden 6nce, bir baska
kimsenin bu taginmazi isgal ettigini Tapu Midiirligiine bildirerek adina
tescili saglamast durumunda, kimin hakkina 6ncelik taninmas: gerektigi
hususunu incelemekte fayda vardir. Hatemi/Serozan/Arpacrya gore, sonra-
dan isgal bildirimi yaparak adina tescil islemini yaptiran kiginin tapu siciline
duydugu giiven korunacak ve tasinmazi 6nceden isgal eden ancak bu hususu
Tapu Mudiirligii'ne bildirmeyen kimsenin tescilden 6nce kazanmis oldugu
miilkiyet hakki, bu kimsenin o tasinmaza zilyet oldugunu ve bunun tigtinci
kisiler tarafindan bilinmesi gerektigini gosterir belirtiler yoksa, tapu siciline
iyi niyetle giivenerek miilkiyet hakk: iktisap etmis tiglincti kisinin edinimi
karsisinda ortadan kalkacaktir. !

4721 sayili TMK’nin 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetinin konu-
sunu; arazi, tapu kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar
ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitlt bagimsiz boliimler olusturmaktadir. Isgal
yoluyla miilkiyeti iktisap edilecek olan taginmazlar, isgal eyleminin zilyetlige
dayali fiili hakimiyet kurmaya dayali olmasi ve ancak maddi varliklari olan
seyler tizerinde zilyetligin kurulabilecek olmasi nedeniyle, araziler ve kat
miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimlerdir.5”

4721 sayili TMK’nin 707/2 maddesi, “Tapuya kayitls olmayan tasin-
mazlar iizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz.” hikmiint havidir.
Boylece tapuda kayd: bulunmayan bir tasinmazin miilkiyetinin isgal suretiyle
kazanilmasi hukuk diizeni tarafindan engellenmistir. Buradaki “tapuya kayith
olmayan taginmazlardan” kasit; 6zel miilkiyete konu edilemeyen, tarima
elverisli bulunmayan ve tapuya kaydedilmesi gerekmeyen sahipsiz yerlerdir.®"

4721 sayili TMK’nin 715/2 maddesine gore,

Aksi ispatlanmadikga, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzul-
lar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin
miilkiyetinde degildir ve hicbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz.” Ayni

Kanun'un 999/1 maddesine gore ise, “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun

[49] Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 478.
[50] Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, 409; Sirmen, Egya Hukuku, 347 .

(51] Eren, Miilkiyer Hukuku, 257; Ayan, Esya Hukuku 11, 263.
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yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin

kurulmast s6z konusu olmadikea kiittige kaydolunmaz.

Boylece, 6zel miilkiyete konu edilemeyen ve Devlet’in hitkiim ve tasar-
rufu alunda bulunan yerler ile tapuya kaydedilmesi gerekmeyen kamu
mali niteligindeki tasinmazlarin isgal suretiyle miilkiyetlerinin kazanilmas:
miimkiin olamayacaktir.>”

Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasin-
mazlarin, sicile tescili gereken bir ayni hakkin tesisi zorunlu olmadikea,
tapu kiitiigiine kaydedilmesi zorunlu degil iken 6zel miilkiyette bulunan
ve kamunun yararlanmasina ayrilmamis taginmazlarin tapu kiitiigiine kay-
dedilmesi zorunludur. Bu ¢er¢evede, tapu kiittigiine kaydedilmesi zorunlu
iken kaydedilmemis olan ve béylece tapusu bulunmayan tasinmazlarin
isgal suretiyle kazanilmalari miimkiin degildir. Nitekim bu yerler, sahipsiz
yerlerden degildir. Bu yerlerin ancak olaganiistii zamanagimi yoluyla kaza-
nilmasinin miimkiin oldugu kabul edilmektedir.">’

Devletin hitkiim ve tasarrufu altinda olan sahipsiz arazilerin ve yarari
kamuya ait mallarin milkiyetinin iggal suretiyle kazanilmasi miimkiin
olmamakla birlikte 3402 sayili Kadastro Kanunu uyarinca ihya edilerek
tarima elverisli hale getirilen sahipsiz yerlerin miilkiyetinin kazanilmasina
imkan taninmistir.®¥ 3402 sayili Kanun'un 17/1 maddesine gore orman
sayllmayan Devletin hitkiim ve tasarrufu altinda bulunan ve kamu hiz-
metine tahsis edilmeyen araziden, masraf ve emek sarf1 ile imar ve ihya
edilerek tarima elverisli hale getirilen taginmazlar Kanun'un 14. madde-
sindeki sartlar mevcut ise imar ve ihya edenler veya halefleri adina tespit
edilecektir. Béylece bir tasinmazin ihya yoluyla kazanilabilmesi icin; ihya
edilen taginmazin, Devletin hitkiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerden
olmakla birlikte orman sayilmayan ve kamu hizmetine tahsis edilemeyen
bir arazi olmast, bu tasinmazin emek ve masraf sarf edilerek tarim arazisine
dontstirilmesi, tastnmazin il, ile veya kasabalarin imar planinin kapsadig:

[52] Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 411; Eren, Miilkiyet Hukuku,
257; Cnar, Tapu Iptal ve Tescili Davalars, 47.

[53] Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 411; Eren, Miilkiyet Hukuku,
257; Sirmen, Esya Hukuku, 348.

[54] Detayli bilgi i¢in bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 411-415.
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alanlarda bulunmamasi, ihya olgusunun ispatlanmasi ve imar ve ihyanin
tamamlanmasindan itibaren yirmi yil stireyle malik sifatiyla zilyet olunmasi

gerekmektedir.>!

E) KAMULASTIRMA

4721 sayili TMK’ye gore, bir tasinmazin miilkiyetinin tescilden 6nce
kazanildig: besinci durum, kamulastirmadir. Kamulastirma; 6zel milkiyette
bulunmakla birlikte, kamu yarar1 gereksinimi sebebiyle devlet veya diger
kamu tiizel kisileri tarafindan gercek degeri pesin 6denmek kaydiyla bir
tasginmazin miilkiyetinin tamaminin ya da bir kisminin iktisap edilmesidir."®
Bir idare hukuku tasarrufu olan kamulastirma islemi ile kamu tiizel kisileri,
ozel miilkiyette bulunan bir tasinmazin miilkiyetini idari ve adli asamalardan
olusan bir siire¢ neticesinde kamu giiciine dayanarak zorla devralmaktadir.®”

Kamulastirma, Anayasa’nin 35. maddesi ile koruma altina alinan miilkiyet
hakkina yapilan bir miidahale niteliginde olmakla birlikte ayni maddenin
ikinci fikrasi® ve 46/1 maddesi®” uyarinca Kanunla getirilmis ve boylece
hukuki megruiyet kazanmig bir sinirlamadir. Bu nedenle, 6zel miilkiyette
bulunan bir taginmazin miilkiyetinin kamulagtirma yoluyla idareye devre-
dilmesi, milkiyet hakkinin ihlali anlamina gelmemektedir. Malikin mil-
kiyet hakki, kamu yarari amaciyla ve karsiliginda bir bedel 6denerek sona

[55] Detayli bilgi i¢in bkz. Stileyman Sapanoglu, 3402 Say:lt Kadastro Kanunu, (Ankara:
Adalet Yayinevi, 2012), s. 374-420; Ayan, Esya Hukuku 11, 263.

[56] Kemal Gozler ve Giirsel Kaplan, Idare Hukukuna Giris, (Bursa: Ekin Basim Yayin
Dagitim, 2017), 298; Eren, Miilkiyet Hukuku, 248; Sirmen, Esya Hukuku, 349;
Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 199.

[57] Meltem Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, (Ankara: Seckin Yayinlari, 2009),
19; Metin Giinday, [dare Hukuku, (Ankara: hnaj Yayinevi, 2011), 250.

[58] Anayasa m.35/2: Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

[59] Anayasa m.46/1: Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde,
gercek kargiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gdsterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.
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erdirildigi icin kamulagtirma islemi hakkin 6ziine miidahale eden bir islem
niteliginde degildir.l*

Kamulastirma usultinde idare, 6ncelikle, kamulastirma bedeli i¢in yeterli
odenegi temin etmektedir. Bunun akabinde ise belirli bir isin yapilmasinda
kamu yarari bulundugu gerekgesiyle kamu yarari karari almaktadir. Kamu
yarari kararini alan idare, daha sonrasinda bu isin yapilacag: ve kamulastirila-
cak olan taginmazi belirlemektedir. Kamulastirilacak tasinmaz belirlendikten
sonra, tasinmaz hakkinda kamulastirma karari alinmakta ve s6z konusu
tasinmaz hakkinda kamulagtirma karari alindigini tapu miidiirliigiine bil-
direrek bu konuda tapu siciline serh diisiilmektedir. Ancak s6z konusu serh,
tasinmaz miilkiyetinin idareye ge¢cmesi sonucunu dogurmamakta; sadece,
ilgili tasinmaz hakkinda kamulagtirma islemlerine basglanildigini sicili ince-
leyecek olan ticiincii kisilere haber vermektedir.'*!! 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu'nun 7/3 maddesine gore, kamulastirma bedelinin tespitiyle idare
adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge, serh
tarihinden itibaren altr ay icinde tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde,
bu serh tapu idaresince resen sicilden silinecektir.

Kamulagtirma karari alindiktan sonra 2942 sayili Kanun'un 8/1 maddesine
gore idare, kamulastirma isleminde 6ncelikle satin alma usuliinii uygulamak
zorundadir. Satin alma usulii, pazarlik suretiyle olabilecegi gibi aynt Kanun'un
8/4 ve 26. maddeleri uyarinca trampa yoluyla, yani tasginmaz malikine
kamulagtirma bedeli yerine, miilkiyeti idareye ait olan ve kamu hizmetine
tahsis edilmemis bulunan bir bagka tasinmazin verilmesi suretiyle de olabi-
lecektir. Pazarlik suretiyle 6demede, Anayasa’nin 46/2 maddesi geregince,
kamulagtirma bedelinin nakden ve pesin olarak 6denmesi esastir. Ancak ayni
hikmiin ikinci ctimlesindeki atif dogrultusunda 2942 sayili Kanun'un 3/2
maddesinde belirtilen hallerde kamulastirma bedelinin taksitle 5denmesi de
miimkiin kilinmistir. Bunula birlikte, Anayasa’nin 46/3 maddesi geregince,
kamulagstirilan topraktan, o topragt dogrudan dogruya isleten kiigiik ciftciye
ait olanlarinin bedeli her halde pesin 6denmek zorundadir.

Tasinmazin maliki ile idarenin kamulastirma konusunda anlagsmalari
durumunda tasinmaz maliki tapuya gelerek ferag vermekte ve ferag sonra-
sinda da idare kamulastirma bedelini 6demektedir. 2942 sayili Kanun’'un

[60] Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, 88.

[61] Gozler ve Kaplan, Idare Hukukuna Giris, 301.
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8/7 maddesine gore bu sekilde yapilan kamulasurmaya veya bedeline kars:
itiraz davalar1 agilamayacakuir. Pazarlik veya trampa usullerinin uygulanarak
ozel miilkiyette bulunan bir tasinmazin miilkiyetinin kamu tiizel kisilerine
gecirilmesi durumunda miilkiyet, tasinmaz malikinin tescil beyani ile kaza-
nilacaktr.'®” Béyle bir durumda ise miilkiyet, tescilden 6nce kazanilmig
olunmayacagy icin sicile yapilacak tescil agiklayicr (bildirici) degil, kurucu
nitelikte olacakur.

Kamulastirmanin satin alma usulii ile gerceklestirilememesi durumunda
ise idare, 2942 sayili Kanun'un 10. maddesi ¢ercevesinde, tasinmaz malin
bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine miiracaat ederek tasgtnmaz malin
kamulastirma bedelinin tespitiyle birlikte bu bedelin 6denmesi kargiliginda
tastnmazin idare adina tesciline karar verilmesini talep edecektir. Ayni
Kanun’un 25/1 maddesine gore ise miilkiyetin idareye ge¢mesi, mahkemece
verilen tescil karariyla birlikte gerceklesecektir. Mahkeme ise idare tarafindan
kamulagtirma bedelinin tasinmaz maliki adina bankaya yaurildigina dair
makbuzun ibraz edilmesi durumunda tasinmazin idare adina tesciline karar
verecektir. Boylece idare, asliye hukuk mahkemesince verilen tescil karari
lizerine tasinmaz miilkiyetini tescilden 6nce kazanmis olacak; akabinde
tapu miidiirliigiine yapilacak bildirim ise kurucu degil, aciklayict (bildirici)
nitelik teskil edecektir.

Taginmaz malin miilkiyetini mahkemenin verecegi tescil karartyla birlikte
kamulagtirma yoluyla elde eden idare, miilkiyeti devren degil aslen kazanmug
olacakur. Nitekim kamulagtirma islemiyle birlikte tasinmaz malikinin miilki-
yet hakki sona erecek ve miilkiyet, idare adina verilen tescil karari 6ncesinde
mevcut ayni ve sahsi haklardan ari bir sekilde idareye gegecektir.!®”) Buna
karsilik 2942 sayili Kanun'un 7/3 maddesi uyarinca yapilmasi gereken serhin
ihmal edilmesi durumunda, mahkeme tarafindan verilecek olan tescil karari,
serhten once miilkiyet veya sinirlt ayni hak kazanmus kisilerin kazanimlarini
etkilemeyecek; boyle bir durumda, kendilerine yeniden kamulastirma islemi
yapilmasi gerekecektir.® Dava sirasinda davali tasinmaz malikinin baska
bir sahis oldugunun anlagilmast durumunda, idare tarafindan ayrica dava
agilmast gerekmeyecek; 2942 sayili Kanun'un 14/5 maddesi geregi gercek

(62] Eren, Miilkiyer Hukuku, 249; Ertas, Esya Hukuku, 308.
(63] Eren, Miilkiyet Hukuku, 251; Ertas, Esya Hukuku, 312.

[64] Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, 417.
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malik derdest davaya dihil edilerek yargilamaya devam edilecektir. Soz
konusu diizenleme geregince, davali tasinmaz malikinin tasinmazi tigiinci
kisiye devretmesi ve bu durumun yargilama sirasinda tespit edilmesi duru-
munda da idarenin yeni malike karg1 ayrica dava agmasinin gerekmeyecegi,
yeni malikin davaya dahil edilmesi saglanarak yargilamaya devam edilecegi

kabul edilmektedir.©

Idare tarafindan asliye hukuk mahkemesinde dava agilmadan &nce satin
alma usuliiniin uygulanmasi Kanundan kaynaklanan bir zorunluluktur.
Yargitay, satin alma usultiniin 2942 sayili Kanun'un 10. maddesi uyarinca
agtlacak davalarda bir dava sart1 oldugunu ve bu usul denenmeksizin dog-
rudan dava a¢ilmasi durumunda dava sart1 yoklugundan davanin usulden
reddine karar verilmesi gerektigini ifade eden igtihatlart bulunmaktadir.!

Bir tasinmazin kamulastirilmis olmasi, o malin dogrudan dogruya kamu
mali niteliginde oldugu anlamina gelmemektedir. Nitekim kamu mal,

(65] Kutlu Girsel, Kamulastirma Hukuku, 202; Yargitay HGK. E. 2007/5-744, K.
2007/743, T. 17/10/2007: “Dava konusu mal veya hakki bagkasina devretmis olan
tarafin, o davaya (eski hali ile) taraf sifatiyla devam edemeyecegi veya kendisine
karsi o davaya (eski hali ile) devam edilemeyecegine dair genel ilkeye istisna olarak;
2942 sayili Kamulagtirma Kanununda 6zel diizenleme getirilmis ve anilan Kanunun
14.maddesinde, idarece agilan davalarda gercek hak sahibinin davali olmadiginin
anlagilmast halinde gercek malikin davaya dahil edilmek suretiyle devam olunacag;
kuralr getirilmistir.” Yargitay 5. HD. E. 2006/13045, K. 2007/1681, T. 15/02/2007:
“4650 sayili Kanunla degisik Kamulagtirma Kanununun dava hakkini diizenleyen
14/5 maddesi uyarinca kamulastirma davalarinda aleyhine dava agilan tapu malikinin
baska bir sahis oldugu anlagilirsa davaya bu ger¢ek malik dahil edilmek suretiyle
devam olunur Bu durum dikkate alinarak davanin ger¢ek hasma yoneltilmek tizere
davaci vekiline siire verilerek, taraf tegkilinin saglamast ve bundan sonra isin esasina
girilerek hitkiim kurulmast gerekirken kararda yazili diistincelerle davanin reddine
karar verilmesi, dogru goriilmemistir.”

[(66] Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, 204-205; Yargitay 5. HD. E. 2005/2203, K.
2005/3061, T. 22/03/2005: “4650 say1l1 Yasa ile degisik 2942 sayili Kamulasturma
Kanunu’na gore, davaci idarenin kamulastirma bedelinin tespitini ve kamulagtirilmasina
karar verilen tasinmazin tescilini isteme hakkinin dogmasi i¢in, sozii edilen Yasanin
8. maddesi uyarinca anlasarak satin alma tegebbiisiiniin sonugsuz kalmasi gerekir.
Aciklanan nedenlerle dava sart1 yerine getirilmeden acilan davanin reddine karar
verilirken, karar yoklukla malul oldugundan, davalilar adina yatirilan bedelin davaciya
iadesine, tasinmazin davact adina tesciline iliskin kaydin da iptali ile davalilar adina
tapuya tesciline karar verilmek tizere hitkmiin Bozulmasi gerekmistir.”
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dogrudan kamunun kullanimina veya bir kamu hizmetinin ifasina tahsis
edilen ve kamu tiizel kisilerine ait olan mallardir.””? Boylece bir malin kamu
mali niteliginde oldugunun kabul edilebilmesi i¢in miilkiyetinin kamu tiizel
kisisine ait olmasi yeterli olmayip ayrica dogrudan kamunun kullanimina
veya bir kamu hizmetinin ifasina (kisacast kamu yararina) tahsis edilmis
olmasi da gerekmektedir. Kamulastirma siireci sonunda idarenin miilkiyetine
gecen taginmaz mal, kamu mali degil, idarenin 6zel mali statiisiinde ola-
caktir.!) Bu tiirden bir tastnmazin kamu mali statiisiine kavusabilmesi icin
ayrica kamu yararina tahsis isleminin yapilmasi gerekmektedir. 2942 sayili
Kanun'un 18/6 maddesine gore kamulastirilmast yapilan tasginmaz mal tahsis
edildigi kamu hizmeti itibariyle sicile kaydi gerekmeyen bir nitelige doniis-
miigse istek halinde mahkemece sicil kaydinin terkinine karar verilecektir.

2942 sayili Kanun'un 23. maddesine gore tagtnmazin maliki, kamulagtirma
bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil i¢inde idare tarafindan
kamulastirma ve devir amacina uygun hicbir islem veya tesisat yapilmamigsa
veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek tasinmaz mal
oldugu gibi birakilmissa, bu bes yillik siirenin sona erdigi tarihten itibaren
bir y1l icerisinde kamulagtirma bedelini aldig1 giinden itibaren isleyecek
kanuni faiziyle birlikte 6deyerek tasginmaz malini geri alabilecektir. Malikin
taginmazi geri almaya iligkin talebinin idare tarafindan reddedilmesi duru-
munda, tasinmazin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesinde dava
acilabilecektir. Acilan bu davada da mahkeme, kanuni sartlar olusmussa,
kamulastirma karsiliginin kanuni faiziyle birlikte 6denmesi kosuluyla tapu
kaydinin iptaline ve tasinmazin mal sahibine iadesine karar verecekeir.*”’
Burada da tasinmaz maliki, mahkemenin karari ile tasinmazin milkiyetini
iktisap edecek olup tapuya yapilacak bildirim kurucu degil, agiklayict (bil-
dirici) nitelikte olacaktir.

[67] Gbzler ve Kaplan, Idare Hukukuna Giris, 283.

[68] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 417; Eren, Miilkiyet Hukuku,
2505 Sirmen, Esya Hukuku, 351.

(69] Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, 360.
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I11. 4721 SAYILI TURK MEDENi KANUNU'NUN 705. MADDESINDE SAYILMAYAN
DURUMLAR

Bir tasinmazin miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildigs haller, 4721 sayili
Kanun'un 705. maddesinde sayilan durumlarla sinirlt olmayip baska kanun-
larda yapilmis diizenlemeler de mevcuttur. Yukarida izah edilen durumlar
disinda, yeni arazinin olusmasy, tiizel kisiligin sona ermesi, tasinmaz miilki-
yetinin vakfa 6zgiilenmesi, esler arasinda mal ortaklig: rejiminin segilmesi,
ticaret sirketlerinin birlesmesi ve boliinmesi, ticari isletmenin devri, ticaret
sirketlerine ayni sermaye olarak tasinmazin konulmasi ve 5543 sayili Iskin
Kanunu htikiimleri ¢ercevesinde yapilacak olan tahsis durumlarinda da bir
tasinmazin miilkiyeti tescilden dnce kazanilmis olunacakur.

A) YENi ARAZINiN OLUSMASI

Bir tasinmazin miilkiyetinin tescilden 6nce ve aslen kazanildigt durumlar-
dan birisi de yeni arazinin olusmasidir. 4721 sayili Kanun'un 708. madde-
sinde diizenlenen yeni arazinin olusumunda Devlet; birikme, dolma, toprak
kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya da seviyesinde degisme gibi
sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan ve yararlanmaya elverisli bulunan
arazinin miilkiyetini tescilden 6nce ve aslen kazanmaktadir.””!

[70] Hatemi, Serozan ve Arpaci, Egsya Hukuku, 479; Yargitay 8. HD., E. 2001/9014, K.
2002/1344, T. 14/02/2022: “... Bu durumda uyusmazligin davanin acildig tarihte
yuriirlikte bulunan MK.nun 636 ve 1.1.2002 tarihinde yiiriirliige giren TMK.
nun 708. maddesi hiikiimleri ¢ergevesinde ¢6ziime kavusturulmast gerekmektedir.
Anilan maddelerdeki yeni arazi olugmast miilkiyet hakkinin edinme yollarindan biri
olan asli iktisap niteligindedir. Gerek yiiriirlitkten kaldirilan ve gerekse onun yerine
yurtrliige konulan TMK. hitkmiine gére bu yolla miilkiyet iktisab: ancak Devlet
bakimindan s6z konusu olabilir. Gergekten de, TMK.nun 708. maddesinde aynen
“birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya da seviyesinde
degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerden yeniden olusan yararlanmaya elverisli arazi
Devlete ait olur” denilmistir. Gergek kisilerin veya diger Kamu Tiizel Kisilerinin
yeni olusmus bulunan bir tasinmazin miilkiyetinin kendileri tarafindan kazanildig
iddiast dinlenemez. Ancak bu yolda olusan araziyi, TMK.nun 708/2. maddesi hitkmii
uyarinca Devlet, kamusal bir sakinca bulunmadig: taktirde, 6ncelikle arazisi kayba
ugrayan veya bitisik arazi malikine devredebilir.” (https://www.kazancihukuk.com/,
Erisim Tarihi: 24/04/2022)
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Devletin, yeni arazinin miilkiyetini tescilden 6nce kazanabilmesi i¢in;
sahipsiz yerlerde yeni bir arazi olusmali, olusan yeni arazinin toprag: sahipsiz
yerlerden gelmis olmali ve yeni olusan arazi yararlanmaya elverisli olmalidir.”"

Yeni arazi olusumu, dogal olaylar neticesinde meydana gelebilecegi gibi
insan emegi sonucunda da meydana gelebilecektir. Insan emegi neticesinde
meydana getirilen arazilerin 4721 sayili Kanun’un 708. maddesi kapsaminda
kalacagi hitkmiin lafzinda acikea ifade edilmemis olsa da mehaz Isvigre
Medeni Kanunu'nda sadece dogal yollardan degil, diger sair suretlerle olu-
sumlar da hitkmiin kapsamina alindi8; i¢in insan emegiyle meydana getirilen
yeni arazilerin de bu kapsamda oldugunun kabulii gerekmektedir.”*

Yeni arazinin sahipsiz yerlerde olusmasindan kasit ise yeni arazinin, 4721
sayilt Kanun'un 715. maddesi ¢er¢evesinde 6zel miilkiyete tabi olmayan
yerlerde meydana gelmis olmasidir. Bu kapsamda yeni arazi, 6zel miilki-
yete tabi olan yerlerde meydana gelmisse, belirlilik (muayyenler) prensibi
geregince bu arazinin miilkiyeti, 6zel miilkiyetin malikine ait olacaktir.””

[71] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 419; Eren, Miilkiyet Hukuku,
259; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 200; Ertas, Esya Hukuku, 318; Akintiirk,
Medeni Hukuk, 427.

[72] Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, 419; Sirmen, Egya Hukuku, 356.

[73] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 420; Eren, Miilkiyet Hukuku,
260; Ayan, Esya Hukuku 11, 265; Sirmen, Esya Hukuku, 356; Yargitay HGK, E.
2004/4-306, K. 2004/307, T. 26/05/2004: “4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun
708. maddesinin 1. fikras: “Birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin
yataginda ya da seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan
yararlanmaya elverisli arazi Devlete ait olur” seklindedir. Hikmiin agik ifadesine
gore, orada sayilan yollarla yeniden olusan yararlanmaya elverisli arazinin Devlete
ait olabilmesinin temel kosulu, bu arazinin olustugu yerin “sahipsiz” olmasidir.
Sahipli yerler, bu hitkiimle diizenlenen durumun tamamen disinda bulunmaktadur.
Bilindigi tizere, 743 sayili Ttirk Kanunu Medenisi* nin 636. maddesinin 1. fikrast da
biitiiniiyle ayni, diizenlemeyi icermekte idi. 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi' nin
636/1. maddesindeki hitkmiin kapsamu ve icerigi 6gretide ayrintili bicimde islenmistir.
Buna gore, bir olayda bu hitkmiin uygulanabilmesi i¢in; yeni bir arazi olusmus
bulunmali, bu yeni arazinin olustugu yer sahipsiz yerlerden olmali, olusan bu yeni
arazi yararlanmaya elverisli bulunmalidir. Sahipsiz yerlerden amag, 641. maddede
(4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 715. maddesinde) belirtilen, 6zel miilkiyete
konu olmayan, Devletin hiikiim ve tasarrufu alundaki yerlerdir. Eger, yeni arazi,
tizerinde 6zel miilkiyet kurulmus olan yerlerde olusmussa, biitiinleyici parga ilkesine
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Nitekim boyle bir durumda yeni arazi, 6zel miilkiyete tabi arazinin biitiin-
leyici pargasi haline gelmistir.

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 8, 11 ve 14. maddeleri ile 4721 sayilt
Kanun'un 708. maddesindeki diizenlemeye birtakim istisnalar getirilmistir.
[lgili hiikiimlere gore idari makamlardan alinan izinle deniz, gol veya nehir
kiyilarinda doldurma yapilmigsa, bu doldurma ile olusacak yeni arazi doldu-
ran adina tapu siciline tescil edilecektir. Ayni Kanun'un 9. maddesinde ise
doldurma islemi icin idari makamlardan izin alinmamis olmakla birlikte dol-
durmada sakinca olmadigina dair idari bir karar verilmisse, doldurulan yerin
1/10’unun degeri 6denmek kaydiyla yeni olusan arazi dolduran kisi adina
tapu siciline tescil edilecektir. Buna karsilik 3621 sayili Kiy1 Kanunu’nun
7. maddesinde deniz, gol ve akarsularda doldurma veya kurutma yoluyla
arazi elde edilebilmesi miimkiin olmakla birlikte bu suretle elde edilecek
arazilerin Devlet’e ait olacag1 ve 6zel miilkiyete konu edilemeyecegi acikca
ifade edilmistir.

Olusan yeni arazinin topragi, sahipsiz yerlerden gelmis olmalidir. Eger
yeni olusan arazinin toprag: 6zel miilkiyete konu bir baska araziden koparak
meydana gelmisse 4721 sayili Kanun'un 708/3 maddesine gore malik, bu
durumu 6grendigi tarihten baglayarak bir ve herhélde olusumun gercekles-
tigi tarihten baglayarak on yil icinde toprak pargalarinin kendi arazisinden
koptugunu ispat etmek suretiyle bu parcalari geri alma hakkina sahip ola-
caktr. Ancak kopan bu pargalar diger arazi ile ayrilmaz bir biittin haline
gelmigse artik geri alma hakk: kullanilamayacakar.” Burada sadece geri
alma hakk: taninmis olup bu durum, toprak pargasini geri alma hakkina

sahip olan malikin, toprak parcasinin bulundugu tasinmazi kullanma hakki
bahsetmemektedir.”

Yeni olusan arazinin yararlanmaya elverisli de olmas: gerekmektedir.
Buradaki yararlanma, mutlaka tarima elverigli olmak anlamina gelmedigi

gore, icinde bulundugu arazinin maliki, bu yeni arazinin de maliki olur (Prof. Dr.
Kemal Tahir Giirsoy—Prof. Dr. Fikret Eren—Prof. Dr. Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku,
Seving Matbaasi, Ankara 1978, sh: 542 ve devami).” (https://www.kazancihukuk.
com/, Erisim Tarihi: 24/04/2022)

(74] Sirmen, Egya Hukuku, 357; Kilig, Gayrimenkul Davalar:, 973.

[75] Kili¢, Gayrimenkul Davalari, 976.
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icin tasinmazdan herhangi bir sekilde yararlanilmas: miimkiindiir.”® Eger
meydana gelen arazi, diger sartlari da tagimak kaydiyla, yararlanmaya elverisli
ise Devlet’in 6zel miilkiyetinde olacak ve bu durum tescilden 6nce aslen
kazanma tegkil edecek; yararlanmaya elverisli degilse 4721 sayili Kanun’un
715. maddesi cercevesinde Devlet’in hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
sahipsiz yerlerden olacaktir.””!

Olusan yeni arazi, Devlet adina tapu kiitiigiine tescil edilmisse artik bu
tiirden bir tasinmazin olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasi miimkiin
olmayacaktir. Buna kargilik olusan yeni arazi tapuya tescil edilmemigse ve bir
kamu hizmetine tahsis edilmesi de s6z konusu olmamigsa bu yeni arazinin
olaganiistii kazandirici zamanagimi yoluyla kazanilmast miimkiin olacakur.
Ancak yeni arazi tapuya tescil edilmemekle birlikte kamu hizmetine ve
kamunun yararlanmasina tahsis edilmisse, artik boyle bir taginmazin ola-
ganiistii kazandirict zamanagimi ile kazanilmasi miimkiin olmayacakuir.”®!

Firtina, deprem, heyelan gibi nedenlerle arazi kaymalarinin meydana
gelmesi durumunda, sadece zeminin kaymast séz konusu olmus ise 4721
saytlt Kanun'un 709/1 maddesine gore sinirlarda herhangi bir degisiklik
olmayacak ve mevcut sinirlar koruncakeir. Buna kargilik, arazi kaymas:
neticesinde bir araziden digerine toprak, duvar, agag, ¢it gibi degerler gec-
migse, aynt Kanun'un 709/2 maddesine goére bu cisimlere siiriiklenen sey-
lere ve karigmaya iligkin hitkimler (4721 sayli TMK m. 752, 774, 776)
uygulanacaktr. Arazi kaymasi sebebiyle sinirlar degismis ve mevcut sinirlar
gercegi yansitmiyor ise ilgili tasinmaz maliki, sinirin yeniden belirlenmesini
isteyebilecektir. Bu istem tizerine yapilacak tespit neticesinde ise fazlalik ve
eksiklikler denklestirilecektir. 4721 sayili Kanun'un 710. maddesine gore
arazi kaymasinin sinir degisikligine yol agmayacagy ilkesi, yetkili makamlarca
heyelan bolgesi oldugu belirlenen yérelerde uygulanmayacak; bir tagtnmazin
boyle bir yérede bulundugu, ilgililere uygun bi¢imde bildirilip tapu kiitii-
giiniin beyanlar siitununa da yazilacakur.

(76] Eren, Miilkiyer Hukuku, 262; Sirmen, Esya Hukuku, 357; Kilig, Gayrimenkul
Davalari, 970.

[77] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 421; Eren, Miilkiyet Hukuku,
262; Sirmen, Esya Hukuku, 358.

(78] Kilig, Gayrimenkul Davalar:, 974.
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B) TUZEL Ki$iLiGiN SONA ERMESI

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig: bir diger durum, tiizel
kisiligin sona ermesidir. Bir tiizel kisilik, kanunda sayilan sebeplerin varlig
halinde kendiliginden sona erebilecegi gibi kendisini feshederek veya mah-
keme karari ile de sona erebilmektedir. Derneklerin sona erme sebepleri,
4721 sayili Kanun'un 87-89. maddeleri arasinda; vakiflarin sona erme sebebi
ise ayni Kanun’un 116. maddesinde diizenlenmistir.

4721 sayitl Kanun’'un 54/1 maddesine gére, bir tiizel kisilik kanun geregi
kendiliginden veya yetkili organlarinin alacag: kararla kendisini feshetmek
suretiyle sona ermisse, bu tiizel kisiligin malvarliginin akibeti hususunda
oncelikle 6zel bir kanun hitkmii olup olmadigina bakilacaktir. Ozel kanunda
bir hitkim bulunmamasi durumunda, derneklerde kurulus tizigiinde,
vakiflarda ise vakif senedinde bir diizenleme olup olmadig: kontrol edile-
cektir. Kurulus belgelerinde de bir hitkitm bulunmamast durumunda, sona
eren tiizel kisiligin yetkili organi tarafindan tiizel kisilige ait malvarliginin
ne sekilde tahsis edilecegine iliskin bir karar alinip alinmadigi 6nem arz
edecektir. Sona eren tiizel kisiligin yetkili organi tarafindan da bir karar
alinmamig ise malvarligi, sona eren tiizel kisilige en yakin amact giiden
kamu kurum veya kurulusuna gegecektir.

4721 sayili Kanun'un 54/3 maddesine gore bir tiizel kisilik, hukuka veya
ahlaka aykir1 bir amag giittiigii icin mahkeme karariyla sona erdirilmisse bu
tiizel kisiligin malvarligi, kendi iradesini 6nem tagimaksizin dogrudan dog-
ruya ilgili kamu kurulusuna gegecektir. 5253 sayili Dernekler Kanunu’'nun
15/1 maddesine gore mahkeme karari ile kapatilan dernegin malvarlig,
dernegin amacina en yakin ve kapauldig: tarihte en fazla tiyeye sahip der-
nege; 5737 sayili Vakiflar Kanunu’'nun 27. maddesine gore ise mahkeme
karari ile sona erdirilen vakfin malvarligi Vakiflar Genel Midirligii'ne
intikal edecektir.

Kanun geregi kendiliginden veya alinan fesih karar ile sona eren tiizel
kisiligin malvarligini kanunda veya kurulus belgesinde bir diizenleme bulun-
mamasi ve yetkili organinin da bir karar almamis olmasi nedeniyle kazanan
kamu kurum ve kurulusunun bu iktisaby, tescilden 6nce kazanma hallerinden
birisidir. Boylece, tiizel kisilige ait bulunan taginmazin miilkiyeti, tapuda
yapilacak tescilden 6nce kamu kurum ve kurulusunca kazanilacakur. Hakeza
mahkeme karart ile sona erdirilen bir tiizel kisiligin malvarliginin dogrudan
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kamu kurum ve kurulusuna intikal etmesi ihtimalinde de tasinmazin miil-
kiyeti tescilden once kazanilmis olunacakeir.””

() TASINMAZ MULKIYETINiN VAKFA 0ZGULENMESi

4721 sayili Kanun'un 101/1 maddesine gore vakif, gercek veya tiizel
kisilerin yeterli mal ve haklar1 belirli ve siirekli bir amaca 6zgiilemeleriyle
olusan tiizel kisilige sahip mal topluluklaridir. Bir vakfin ortaya ¢ikabilmesi
icin, belirli ve stirekli bir amaca 6zgiilenecek bir malvarliginin bulunmasi
sarttir. Vakfa viicut verecek bir mal bulunmadigi miiddetge vakfin varligindan
bahsedilemeyecegi gibi boyle bir vakfin tesciline de karar verilemeyecekeir.®

Bir malvarliginin tahsis edilmesi, mallarin miilkiyetinin vakfa gectigi
anlamina gelmemektedir. Nitekim tahsis islemi, sadece malvarliginin bir
vakif tiizel kisiligini meydana getirmek {izere ayrilmast olup bu asamada vakif
heniiz tiizel kisilik kazanmamistir.®Y Vakif, vakfedenin yerlesim yerindeki
asliye hukuk mahkemesi nezdinde tutulan sicile yapilacak olan tescille bir-
likee tiizel kisilik kazanacaketir. 4721 sayili Kanun'un 105/1 maddesine gore
de vakif, kendisine 6zgiilenen mallarin miilkiyetini, tiizel kisilik kazandig:
(yani sicile tescil edildigi) an iktisap etmis olacakur.® Ayni Kanun'un 105/2
maddesine gore ise tescile karar veren mahkeme, vakfedilen tasinmazin
vakif tiizel kisiligi adina tescil edilmesini tapu idaresine bildirecektir. Tapu
idaresine yapilacak olan bildirim {izerine gerceklesecek tescil ise kurucu
degil, agiklayici (bildirici) nitelikte olacaktir.® Nitekim vakif, tiizel kigilik

[79] Oguzman, Seligi ve Oktay-@zdemir, Esya Hukuku, 418; Eren, Miilkiyet Hukuku,
263; Ayan, Esya Hukuku 11, 291.

[80] M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay—Ozdemir, Kisiler Hukulku, (Istanbul:
Filiz Kitapevi, 2015), 358.

[81] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Kisiler Hukuku, 369; Hatemi, Serozan ve
Arpaci, Esya Hukuku, 482.

[82] Yargitay HGK, E. 2012/18-1929, K. 2013/782,T. 29/05/2013:“Dava konusu vakfin
vakif senedinde, 1119 parsel sayili tasinmaz vakfa 6zgiilenmis olup, TMK m. 105
geregince tasinmazin miilkiyeti, vakfin tiizel kisiligini kazanmasiyla vakfa ge¢mis
bulunmaktadir.” (https://www.kazancihukuk.com/, Erisim Tarihi: 24/04/2022)

[83] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 418; Eren, Miilkiyet Hukuku,
262; Ayan, Esya Hukuku 11, 292.
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kazandig1 an kendisine tahsis edilen tasinmazlarin miilkiyetini tescilden
once kazanmis olmaktadir.

D) ESLER ARASINDA MAL ORTAKLIGI REJIMiNiN SECILMESI

Mal ortaklig: rejimi, ortakliga konu malvarligt unsurlarinin niteligine
gore genel mal ortakligr (4721 sayilli TMK m.257), sinurli mal ortakligs
(4721 sayill TMK m. 258) ve diger mal ortaklig1 (4721 sayili TMK m.
259) olmak tizere tige ayrilmakradir.

4721 sayili Kanun'un 205/1 maddesine gore mal rejimi sdzlesmesi, noterde
diizenleme veya onaylama seklinde yapilmaktadir. Ancak taraflar, evlenme
basvurusu sirasinda hangi mal rejimini sectiklerini yazili olarak bildirmek
suretiyle de bir mal rejimi tercihi yapabilir. Mal rejimi olarak mal ortakliginin
secilmesi durumunda egler, ortakliga giren malvarligi unsurlarinin elbirigiyle
miilkiyetine sahip olurlar.® Mal ortakligi rejiminin kurulmastyla birlikee
elbirligiyle milkiyeti kazanan esler, ortakliga dahil olan malvarligt unsurlar:
icerisinde taginmazlarin da bulunmast durumunda 4721 sayili Kanun'un
716/3 maddesi uyarinca bu degisikligi dogrudan tapu kiitiigiine tescil
ettirebileceklerdir. Bu sekilde yapilacak olan tescil ise, elbirligiyle miilkiyet
mal ortakligi rejiminin kurulmastyla kazanilmis olunacagy icin, kurucu degil
agiklayict (bildirici) nitelik tagtyacakur.

E) TICARET SIRKETLERININ BiRLESMESi VE BOLUNMESI

6102 sayili Ttrk Ticaret Kanunu’'nun 124/1 maddesinde gore, “7Ticaret
sirketleri; kollektif, komandit, anonim, limited ve kooperatif sirketlerden
ibarettir.” Ticaret sirketlerinin birlesmesi; bir sirketin digerini devralarak
devrolunan sirket malvarliginin aktif ve pasifleriyle birlikte devralan sirkete
gecmesi ve bu suretle devrolunan sirketin tasfiyesiz dagilmasi (devralma
seklinde birlesme) seklinde olabilecegi gibi iki sirketin bir araya gelerek
sahip olduklari aktif ve pasifleriyle birlikte yeni bir sirketi olusturmalar: ve

[84] Mustafa Dural, Tufan Ogﬁz ve Mustafa Alper Giimiis, Aile Hukuku, (Istanbul: Filiz
Kitapevi, 2016), 246; Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, 419; Eren,
Miilkiyet Hukuku, 263; Sirmen, Esya Hukuku, 353; Ayan, Esya Hukuku 11, 292.
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bu suretle tasfiyesiz dagilmalar: (yeni kurulus seklinde birlesme) seklinde
de olabilir.[®

Ticaret sirketlerinden kollektif ve komandit sirketler “sahus sirketi”, ano-
nim, limited ve sermayesi paylara boliinmiis komandit sirketler “sermaye
sitketi” olarak adlandirilmaktadir. 6102 sayili Kanun sistematiginde her
sirketin birbiriyle serbest bir sekilde birlesmelerine izin verilmemis olup
Kanun 137.maddesinde hangi sirketlerin hangi sirketlerle birlesebilecegi
izah edilmistir. Hgili hitkme gore sermaye sirketleri; sermaye sirketleriyle,
kooperatiflerle ve devralan sirket olmalar: sartiyla kollektif ve komandit
sirketlerle birlesebilirken sahus sirketleri; sahus sirketleriyle, devrolunan sirket
olmalar: sartiyla sermaye sirketleriyle ve yine devrolunan sirket olmalar:
sartiyla kooperatiflerle birlegebileceklerdir.

Usuliine uygun bir sekilde alinmig birlesme karari, ticaret siciline tescil
edilir ve ardindan da Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde ilan olunur. Bir-
lesmenin ticaret siciline tesciliyle birlikte devrolunan sirketin varligi sona
ermekte ve ticaret sicilindeki kaydu silinmektedir. Devrolunan sirketin varlig
birlesmeyle birlikte sona ererken hicbir sekilde tasfiye islemi yapilmamaktadir.
Bu nedenle birlesme, tasfiyesiz infisah halini teskil etmektedir.!®

Devralan sirket ise birlesmenin tesciliyle birlikte devrolunan sirketin
malvarliging aktif ve pasifleriyle birlikte bir biitiin olarak kendiliginden
devralmaktadir. Bu devralmada kiilli halefiyet ilkesi gegerli olmaktadir.’®”!
Boylece, devrolunan sirketin malvarliginda bulunan taginmaz mallarin
miilkiyeti, ticaret siciline yapilacak tescilden dnce devralan sirkete gececek
ve tapu kiittigiine yapilacak tescil kurucu degil, agiklayic (bildirici) nitelik
arz edecektir.®®!

[85] Oru¢ Hami Sener, Teorik ve Uygulamalr Ortakliklar Hukuku, (Ankara: Seckin
Yayinlari, 2019), 124.

[86] Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 129.

(871 Sener, Teorik ve Uygulamalr Ortakliklar Hukuku, 129; Oguzman, Selici ve Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 422.

[88] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 422; Eren, Miilkiyet Hukuku,
263; Sirmen, Esya Hukuku, 353; Kilic, Gayrimenkul Davalar:, 968; Ayan, Esya
Hukuku II, 295.
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Ticaret sirketlerinin bélitnmesi; bir sirketin sahip oldugu biitiin malvar-
liginin bolimlere ayrilarak diger sirketlere devredilmesi ve béliinen sirket
ortaklarinin devralan sirketin pay ve haklarini iktisap etmesi (tam béliitnme)
seklinde olabilecegi gibi bir sirketin sahip oldugu malvarliginin tamami yerine
bir ya da birden fazla bélimiiniin devredilerek boliinen sirket ortaklarinin
devralan sirketin pay ve haklarini iktisap etmesi veya devredilen malvarlig:
boliimii karsiliginda devralan sirketteki pay ve haklar elde ederek yavru
sirket olugturmalari (kismi boliinme) seklinde olabilir.

Tam boliinme halinde devrolunan sirket sona ermekte ve unvani tica-
ret sicilinden silinmektedir. Kismi boliinmede ise devrolunan sirket tiizel
kisiligi sona ermemekte, sadece devredilen malvarligi oraninda sermayesi
azalmaktadir. 6102 sayili Kanun'un 179/4 maddesine gore béliinme, ticaret
siciline tescille birlikte gegerlilik kazanacakeir. Béliinmenin ticaret siciline
tesciliyle birlikte boltinen sirkete ait malvarligi, devralan sirkete kismi kiilli
halefiyet yoluyla intikal etmektedir.®” Boylece bolinmeye konu malvarligina
dihil olan tagtnmaz mallarin miilkiyeti, tapu kiitiigiine yapilacak tescilden
once devralan sirkete gececek ve sicile yapilacak olan tescil kurucu degil,
aciklayici (bildirici) nitelik tagiyacaktir. Gergekten de 31/10/2012 tarih ve
28453 sayilt Resmi Gazetede yayinlanan Sirketlerde Yap: Degisikligi ve
Ayni Sermaye Konulmasinda Siciller Arast Isbirligine Iligkin Teblig’in 4/1
maddesine gére boliinen sirketin malvarlig icerisinde tasinmaz bulunmas:
durumunda bu taginmazin devralan sirket adina tescilinin yapilmasi ama-
ctyla boliinme karari tapu miidiirligiine bildirilmekte; ticaret sicil miidiir-
ligiiniin bu bildirisini alan tapu miidiirliigii de ayni Teblig’in 6/1 maddesi
uyarinca taginmaz devralan sirket adina tescil edilinceye kadar bu hususta
tapu kiitiigiine serh koymaktadir. Buradaki serh, tastnmaz miilkiyetinin
tescilden 6nce devralan sirkete gectigini agiklamakta olup béyle bir kayit
beyan niteligi tasimakcadir.””!

F) TICARi ISLETMENIN DEVRI

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun 11/1 maddesine gore, “Ticari
isletme, esnaf isletmesi i¢in ongoriilen sinir: asan diizeyde gelir saglamay:
hedef tutan faaliyetlerin devamls ve bagimsiz sekilde yiiriitildiigi isletmedir.”

[89] Sener, Teorik ve Uygulamaly Ortakliklar Hukuku, 139; Sirmen, Esya Hukuku, 353.

[90] Sirmen, Esya Hukuku, 353.
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Kanundaki tanimdan da anlagilacag: tizere, bir isletmenin ticari isletme
stfatini haiz olabilmesi i¢in; esnaf isletmeleri i¢in ongoriilen sinirt asacak
diizeyde gelir saglamay1 hedeflemeli, yliriitmekte oldugu faaliyeti devamli
bir sekilde yapmali ve faaliyetlerini bagimsiz bir sekilde, yani isletmeye dair
is ve islemleri sadece kendi iradesi etkin olacak sekilde yapmalidir.

6102 sayili Kanun'un 11/3 maddesine gore, “Ticari isletme, icerdigi
malvarligs unsurlarinin devri icin zorunlu tasarruf islemlerinin ayr: ayr:
yapilmasina gerek olmaksizin bir biitiin halinde devredilebilir ve diger
hukuki islemlere konu olabilir. ... Bu devir sozlesmesiyle ticari isletmeyi bir
biitiin hilinde konu alan diger sozlesmeler yazils olarak yapilir, ticaret sici-
line tescil ve ilan edilir.” Boylece, devredilen ticari isletmenin malvarliginda
bulunan ve devri kanunen 6zel sekillere tabi kilinmig bir malin bulunmasi
durumunda, bu mal, s6z konusu sekil sartlarinin ayrica yerine getirilmesine
gerek kalmaksizin ticari isletmeyle birlikte dogrudan devredilmis olunacakr.
Maddede ayrica, bir ticari isletmenin devrini konu alan s6zlesmelerin yazili
sekilde yapilmasi gegerlilik sart1 olarak 6ngoriilmiis; devrin gergeklesebilmesi
icin bu yazili sézlesmenin ayrica ticaret siciline tescil edilip Tuirkiye Ticaret
Sicili Gazetesinde yayinlanmasi gerektigi belirtilmistir.

Ticari isletmenin devrini konu alan sézlesmenin hukuki niteligi konu-
sunda doktrinde degisik goriisler ileri siiriilmusgtiir.®" Bizce de isabetli olan
goriise gore, ticari isletmenin devrini konu edinen sozlesme borg¢landirict
islem, bu s6zlesmenin ifasi amaciyla ticaret siciline yapilan tescil ise tasarruf
islemidir. Devrin ticaret siciline tescili aninda isletmenin malvarliginda
bulunan taginmaz mallarin miilkiyeti devralana gececek; daha sonrasinda
tapu kiitiigiine yapilacak olan tescil kurucu degil, agiklayici (bildirici) nite-
likte olacaktir.”?

G) TICARET SIiRKETLERINE AYNi SERMAYE OLARAK TASINMAZIN KONULMASI

Ticaret sirketlerinde her ortak, sermaye getirmekle yiikiimladar. Bir
ticaret sirkete sermaye olarak nelerin getirilebilecegi 6102 sayili Tuirk Ticaret
Kanunu'nun 127. maddesinde sayilmis olup maddenin birinci fikrasinin

[91] Gériisler icin bkz. Sirmen, Esya Hukuku, 354.

[92] Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukulku, (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisti Yayinlari, 2018), 43; Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku,
422; Ayan, Esya Hukuku 11, 293.
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cbendinde, “Taginirlar ve her ¢esit tasinmaz” denilmek suretiyle tasinmaz
miilkiyetinin de sermaye olarak getirilebilecegi ifade edilmistir.

6102 sayili Kanun’un 128/2 maddesine gore, bir tastnmazin ayni sermaye
olarak sirkete getirilebilmesi i¢in sirket sézlesmesinde veya esas sozlesmede
bilirkisi tarafindan belirlenen degerinin yer almasi ve tasginmazin sermaye
olarak getirilecegi taahhiidiiniin tapuya serh verilmesi gerekmektedir. Ayni
Kanun'un 128/3 maddesinde, sermaye olarak tasinmaz miilkiyetinin geti-
rilmesi durumunda, buna iligskin sirket s6zlesmesi hitkmiiniin resmi sekil
sart1 aranmaksizin gegerli olacag: ifade edilmistir. Yine ayni Kanun'un 128/5
maddesinde, ayni sermaye olarak tasginmaz miilkiyetinin konulmast duru-
munda, sirketin bu tasinmazlar izerinde tasarrufta bulunabilmesi i¢in tapu
siciline tescilin yapilmasinin sart oldugu ifade edilmis; 128/6 maddesinde
ise milkiyet hakkiyla ilgili yapilacak tescillere iliskin bildirimlerin ticaret
sicili miidiirii tarafindan resen yapilacags belirtilmistir.

[zah edilen kanun maddelerinden de anlasilacagt {izere, bir sirket soz-
lesmesinde veya esas sozlesmede tasinmaz milkiyetinin sermaye olarak
getirileceginin taahhiit edilmesi durumunda bu sirket, ticaret siciline tescil
edilerek tiizel kisilik kazandig1 anda tasinmazin miilkiyetini de tescilden 6nce
kazanmis olacaktir.”* Tescil sonrasinda ticaret sicili miidiirii tarafindan tapu
midirligiine yapilacak bildirim ve bu bildirim tizerine yapilacak tescil ise
kurucu degil, aciklayici (bildirici) nitelikte olacakur.

H) 5543 SAYILI iSKAN KANUNU HUKUMLERi CERCEVESINDE YAPILACAK OLAN
TAHSIS

Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun E. 1944/9, K.
1944/30 sayi ve 1/11/1944 tarihli ictihadi birlestirme kararinda, “71331 ve
1771 ve 2510 sayils kanunlarin zimni ve sarih hiikiimlerine gore; usulii
dairesinde yapilip kat'ilesen tabsis ve tefvizler tescilden once de miilkiyet
ifade ettiklerine ve bu misillii miifevvez gayrimenkuller miitefevvizin mals
addolunacag:” ifade edilmek suretiyle tahsis (6zgiileme) ve tetviz (pesin
para ile ihale) islemlerinin kesinlesmesi durumunda lehine tahsis ve tefviz
olunan kisilerin tasinmazin milkiyetini tescilden 6nce kazanacag kabul

[93] Sirmen, Esya Hukuku, 355; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
422; Ayan, Esya Hukuku 11, 295.
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edilmistir.” 1331 ve 1771 sayili Kanunlar miilga olmus, 2510 sayili Kanun
ise yuirtirlitkten kaldirilarak 5543 sayili Kanun kabul edilmis olsa da 5543
sayilt Kanun'un 19/1 maddesi uyarinca taginmazin miilkiyetinin tescilden
once kazanilacaginin kabul edilmesi gerektigi ileri stiriilmektedir.””

[94] https://www.kazancihukuk.com/ (Erisim Tarihi: 24/04/2022)

[95] Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 422; Kilig, Gayrimenkul Davalar,
968; Yargitay 1. HD. E. 1987/4429, K. 1987/6913, T. 06/07/1987: “Bilindigi
tizere, temliki onaylanmus iskin kayitlari, tapuya tescil edilmese dahi ilgilisine veya
ilgililerine (tahsis yapilana veya yapilanlara) miilkiyet hakki bahseder. Anilan yon,
1.11.1944 tarih, 9/30 sayili Yargitay Inanglari Birlestirme Kararinda belirtilmis
bulunmaktadir.” Yargitay 14. HD. E. 2006/5151, K. 2006/7075, T. 20/06/2006:
“2510 sayilt Iskdn Kanunu’'nun 23. maddesi geregince; dagitis defter veya kararlarinin,
vali veya kaymakamlarca tasdik edilmesi tasinmazin temliki anlamina gelir. Bagka
bir deyisle, davalilar tasinmazin miilkiyetini tapuda adlarina tescil edilmeden 6nce,
temlikin onaylandig1 4.3.2003 tarihinde tescilsiz olarak kazanmuglardir.” (https://
www.kazancihukuk.com/ (Erisim Tarihi: 24/04/2022)
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SONUC

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun genel sistematigine gore bir tagin-
mazin miilkiyeti, kural olarak, sicile yapilacak tescille birlikte kazanilmak-
tadir. Nitekim Kanun'un 705/1 maddesinde, “Tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi, tescille olur.” denilmek suretiyle bu hususa isaret edilmistir.
Bu kapsamda tescil, tasgitnmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kurucu etkiye
sahip olmaktadir. Tescil yapilmadikea tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi,
kural olarak, miimkiin olmayacaktir. Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasin-
daki kabul bu olmakla birlikte, 4721 sayili Kanun’'nun 705. Maddesi basta
olmak tizere cesitli Kanunlarda birtakim istisnalar diizenlenmis ve bazi
durumlarda tasinmazin miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilabilecegi ifade
edilmistir. Boylece, tasinmazin miilkiyetinin tescille birlikte kazanilacagini
ongoren genel kurala yine bizzat Kanunlar ile istisnalar getirilmistir.

Taginmaz milkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasina imkan taniyan
bu istisnalar, tasinmazlarin kayit altina alinarak derli toplu bir halde sicil
nezdinde tutulmalarinda gézetilen menfaati tehlikeye atabilecek bir boyut
tasimaktadir. Nitekim, s6z konusu durumlarda miilkiyet kazanilmakla bir-
likte sicile tescil yapilinca kadarki siirecte bu durum aleniyet kazanamamakta
ve iyi niyetli ticiincii kisiler acisindan bazi ihtilaflara yol acabilmekrtedir.
Zira her ne kadar tastnmazin milkiyeti tescilden dnce kazanilacak olsa da
miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerini kullanilabilmesi i¢in tapu sici-
linde tescilin yapilmis olmast gerekmektedir. Nitekim 4721 sayili TMK’nin
705/2 maddesinin ikinci ciimlesinde, “Ancak, bu hillerde malikin tasarruf
islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina
baglidir.” denilmek suretiyle bu hususa isaret edilmistir. Tescili isteme yetkisi
ise Kanun geregi ayni hakk: tapu disinda tescilsiz olarak kazanmus kisiye ait
olacaktir. Bu durumda yapilacak tescil ise, tasinmazin miilkiyeti daha 6nceden
kazanildigy i¢in, kurucu degil, agiklayict (bildirici) etkiye sahip olacakur.
Yani tescil, tastnmazin miilkiyetinin kazanilmasi sonucunu dogurmayacak;
taginmazin miilkiyetinin kazanildigini ti¢iincii kisilere bildirecek ve tescille
birlikte bu husus aleniyet kazanacakur. Tescili isteme yetkisine sahip olan
kisi bu yondeki istemini dile getirmedigi siirece de mevcut tescil gergek
durumu yansitmayacak ve bir bakima mevcut tescil, yolsuz tescil niteliginde
olacaktir. lyi niyetli igiincii kisiler de mevcut duruma giivenerek hak iktisap
etme yoluna gidecek; ancak mevcut sicil durumuna yansimamig bir ayni

hak iddiastyla karsi karsiya kalabileceklerdir.
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Tasinmaz miilkiyetinin tapu siciline yapilacak tescilden 6nce kazanildig:
durumlarda, tapu siciline yapilmasi gereken agiklayici (bildirici) tescil yapil-
madikga hak sahibinin tasarruf yetkisine sahip olamayacagini ifade eden
4721 sayili TMK’nin 705/2 maddesi de uygulamada bir bagka soruna yol
acabilecektir. Nitekim hak sahibinin, kendisi adina yapilmasi gereken agik-
layic1 (bildirici) tescili yaptirmaksizin, her nasil olmugsa, tasinmazi tigtincii
bir kisiye devretmesi durumunda, tigiincii kisi adina yapilan tescilin yolsuz
oldugunun kabul edilip edilmeyecegi hususunda bir kafa karigiklig1 ortaya
cikabilmektedir. Zira, bir yandan Kanun'un agik hitkmii karsisinda tasarruf
yetkisine sahip olmayan bir kimsenin tescil islemini yaptirmast nedeniyle
mevcut tescilin yolsuz oldugu ileri siiriilebilecek; diger yandan da milkiyet
hakkini sicile yapilacak tescilden 6nce kazanmis olan kimsenin bir tasarrufu
mevcut oldugu i¢in hakka dayanan bir tasarruf islemi bulundugundan
bahisle, sirf agiklayicr (bildirici) tescilin yapilmamis olmast nedeniyle meveut
tescilin yolsuz olmayacag: iddia edilebilecektir.*

[zah edilen bu tereddiitlii durumlarin yasanmasinin engellenmesi ve tapu
sicilinin daha saglikli tutulabilmesi i¢in, tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce
kazanildig: hallerde, yeni kazanimin derhal sicile yansitilmast i¢in gerekli
diizenlemelerin yapilmasi gerektigini diigtinmekteyiz. Bu hususta, ozellikle
tescili isteme hakkina sahip olan sicil digt ayni hakki kazanmus kisinin, bu
tescili bir an 6nce yapmaya zorlanmast i¢in birtakim mieyyideler 6ngoriil-
mesi gerektigi kanaatini tasimaktayiz.

[96] Hatemi, Serozan ve Arpact, Esya Hukuku, 485; Giirsoy, Eren ve Cansel, 7iirk Esya
Hukuku, 256.
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