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0z
Bir davanin neticesinin kesinlesmesi ile gergeklesen kesin hiikiim
otoritesi, boylece edindigi adli hakikat vasfina binaen mevzusunda
lehtarma tam bir hukuki koruma saglamay1 amag edinir. Ozellikle tapu
iptali ve tescili davasinin kabulii baglaminda ifade etmek gerekirse olusan
kesin hiikmiin, tasinmaz iizerinde ilam lehtarma miilkiyet hakkinin
tanmidigy tiim yetkileri en genis anlamda bahsetmesi asildir. Oysa bazi
durumlarda ilamin konusunu olusturan taginmaz miilkiyet hakkina
vaziyet eden sahsi haklar, tasinmaza yiik teskil edecegi gibi, mevcut ayni
kayitlar da miilkiyet hakkinin kullanilmasini sinirlayabilecektir. Her ne
kadar ayni haklar, sahsi hakka iistiin gelecek ise de, tapu iptali ve tescil
davas1 hukuki neticeleri itibariyle ayni bir dava mahiyetini haiz olmakla
beraber, davaya viicut veren hukuki iliskinin sahsi ya da ayni nitelikte
olmasy; kesin hiikiim karsisinda, yani kesin hiikmiin olusumuna dayanak

hukuki iliskinin mahiyetine gore tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden
diger kayitlarin mukadderatini farklilastiracaktir.
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ABSTRACT

The ultimate ruling authority for the finalization of the cause of a case
aims at providing full legal protection for the beneficiary, in accordance
with the nature of the judicial truth that he has obtained. Especially in
the context of the cancellation of the title deed and the registration of the
case, it is essential that all the authorities granted by the property right
of beneficiaries on the immovable property are granted in the broadest
sense. However, in some cases, the personal rights that constitute

* Bityiikgekmece Icra Hakimi

293

Yil 5 Sayt 10 Aralik 2017



Tasmmazin Aynina Iliskin flamin Mevzuunu Olusturan Tasinmaz Miilkiyet
Hakkina Vaziyet Eden Takyidatlara Etkisi

immovable property may constitute a burden of immovable property,
and the existing same records may restrict the use of the property right.
Although the same rights would prevail over the personal right, the legal
title of the cancellation and registration of the case is of the same nature
as the legal consequences, but the legal relationship involving the case
is of a personal or peculiar nature; Against the final judgment, that is to
say, the destruction of other records which are not immovable according
to the nature of the legal relationship based on the formation of the final
judgment.

Keywords: Title deed and registration, Personal Right, Real Right,
Restriction

GIRIS

Bir yargilamada taraflarin yegane amaci kesin hiikiim elde
etmek olmasa da, kesin hiikiim, igtimal hayatta, kisiler arasindaki
uyusmazliklarin, kat'i (kesin) ve ilanihaye ¢6ziime kavusturularak hukuki
istikrar ve sosyal barigin tesisini amaglayan bir miiessesedir. Tiim modern
hukuk devletlerinde kesin hiikiim, hukuk literatiiriiniin vazgegilmez bir
enstriimanidir. Aksi halde, ihkaki hak arayislar1 hukuki istikrarsizliga
ve kargasaya yol acacaktir. Bilakis, ihkaki hak yasag1 sebebiyle, hakkin
temin ve teslimi devlet tarafindan teskilatlandirilmis bagimsiz ve tarafsiz
yargi organlari tarafindan saglanacaktir. Bu sebeple, bir uyusmazlik ya da
cekisme nihayete erdiginde, hukuki korunma talebi, kesin hukuki himaye
olarak tecelli edecektir. Iste kesin hiikiim, bu nitelik ve fonksiyonundan
dolay1 tiim yarg: yollarinda gecerli ve etkin bir hukuki kavram olarak
karsimiza cikacaktir. Kesin hiikiim niteligi itibariyle mutlak bir adli
hakikati temsil eder. Dolayisiyla kesin hiikiim zirhina biirtinen bir dava
konusu, kural olarak yeniden dava edilmekten varestedir. Kesin hiikiim
kavraminin kamu diizeninden olmasi ve taraflarin arzu ve inisiyatifine
bagli olmamasi, kesin hiikmiin zorunlu ve karakteristik unsurlaridir.
fkame edilen davanin neticelenmemesi, ya da neticelenmesine ragmen
tekrar riiyet ve mesmuunun caiz ve sayan goriilmesi yahut kesin hitkmiin
bahsettigi haklarin her daim kaybedilecegi korku ve endisesi, hi¢ kimsenin
bahsedilen haklardan emin olmamasi, kisilerin hukuki teminat ve barisin
saglayamayacag1 gibi toplumun huzur ve siikinu demek olan diizen
ihtiyacin1 da Orseleyecektir. Bu sebeple hukuk yargilamasinda kisilerin
sahsi ve ayni haklarini teminat altina almak, mahkeme kararlarina hiirmet
ve riayeti saglamak, teminat altina alman haklarin hukuki istikrara
kavusturulmas: igin kesin hiikiim kurumuna ihtiya¢ vardir. Bundan
dolayidir ki; kesin hiikiim, mutlak, baglayic1 ve kamu giictii otoritesini haiz,
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kanuni hakikati temsil eden bir hukuki kimliktir. Bu kimlik marifetiyle,
taraflar arasindaki ¢ekismeli hadise ya da vakianin, bir daha mesele
ve dava mevzuu olmayacak sekilde, biitiin istikbal i¢in sona ermesini
tazammundur. Aksi halde yani, davalarin tevali etmesi durumunda,
kamu diizeni ile toplumun huzur ve giivenligi tehlike ve karisikliga maruz
kalacaktir. Calismamizin bagligindan da anlasilacag: tizere etiidiimiiziin
ana paydasi, kesin hiikiim mevzuunun tasmmaz miilkiyetine iliskin
tapu iptali ve tescil davasi oldugu hallerde, ayni tasinmaz miilkiyet
hakkina vaziyet eden diger sahsi ve ayni haklarin kesin hiikiim otoritesi
karsisindaki mukadderati ve hukuki durumuna mebni ve mahsus olmakla
birlikte, konunun iyi anlasilmasi ve mukayesesi noktasinda, yeri geldikge
sahsi nitelikteki davalar ile 6greti gortisleri ve Yargitay** kararlar1 1s131nda
uygulamada karsilagilan uyusmazliklarin ¢oziimiine katki saglamak
arzusuyla muktezay1 hal nispetince deginilecektir.

I. KESIN HUKUM KAVRAMI VE AMACI

Kesin hiikiim; ihtilafin tevlit ettigi muhakemeyi mucip iddia mevzuu
bir talebin, himayeye sayan menfaat itibariyle hak olarak, hukuki varlik
kazanmis halidir. Zira mahkemeye tasinan hak, yargilama tasarrufu
sonrasinda olusan hiikmiin deraceaten olagan yasa yollarindan ya da
stireclerinden ge¢mesinden sonra kesin hiikiim halini alacaktir. Bir
diger ifade ile bir yargilama tasarrufu olan mahkeme hiikmii, yasalarla
belirlenmis itiraz ve kanun yollar1 denetimden gectikten ya da itiraz ve
kanun yollarina iliskin siireler hitama erdikten sonra kesinleserek degismez
mutlak bir kanuni hakikat niteligi kazanir'. Thtilafli ya da nizal hadisenin
yargilama sonrasinda hukuki himayeye mazhar olarak degismez ve gercek

Yargitay Kararlari Dogrudan Uyap Uzerinden ve Ozel Arsivden Temin Edilmistir.

1 “Bilindigi {izere; maddi anlamda kesin hiikiim, yargisal (kazai) kararlara taninan yasal
gerceklik (hakikat) vasfidir. Bu vasif yargisal (kazai) kararlarin gercege (hakikata) uygun
olarak verildiginin kabul edilmesini zorunlu kilar. Kesin hiikiim kurali, hakli ve adil
kararlarin korunmasi yaninda, kisiler arasindaki ¢ekismelerin sonsuza dek davam etmesini
onlemek, toplumun istikrar ve diizenini saglamak, hukukun ve yargmn giivenirligini
korumak amaciyla da kabul edilmistir. Biitiin yasal yollar kapandiktan ve verilen
hiikiim kesinlestikten sonra, ayn1 davanin tekrar yargi oniine getirilmesi, toplumda sonu
gelmeyen cekismelere, huzursuzluklara, istikrarsizliklara, kazanilmis haklarin her zaman
ortadan kaldirilabilecegi endisesine neden olur. Celiskili kararlarin ¢ikmasma sebebiyet
verir. Bu itibarla, taraflari, mevzuu ve sebebi ayni olan Devletin istiraki, hakimin tarafsiz
arastirmasi ve iradesi ile kurulan, tiim yasal yollardan gegmek suretiyle; diger bir anlatimla
sekli yoniiyle de kesinlesen onceki hiikmiin korunmasinda kamunun biiyiik yarar
bulunmaktadir. Hukukumuzda kamu diizeninden sayilan ve Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu'nun 237. maddesinde diizenlenen kesin hiikiim taraflarin anlagsmalar1 ile ortadan
kaldirilamadigi gibi, mahkemece kendiliginden (resen) géz oniinde tutulur. Diizenledigi
hak ve cikar iligkileri yontinden yasal gerceklik (hakikat) sayildigindan taraflarini baglar.”
(1. HD 26.10.2009, 8131/10777).
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bir hakikat vasfi kazanmasi, hukuki baris ve istikrarin saglanmasmin
zorunlu sonucu olan kesin hiikiim kurumunun varlig1 marifetiyle kaimdir.
Kamu diizeniyle olan dogrudan ve yakin iligkisi bu fonksiyonlarindan
otiirtidiir2. Bundan dolay1 kesin hiikiim, hukuki bir kimliktir. Oyle ki; bu
kimlik, mutlak, baglayici ve kamu giicii otoritesini haizdir. Bu kimlik adli
ya da kanuni hakikati temsil eder® ve bu vasif kanun tarafindan bahsedilmis
kanuni sifat ve kudrettir®. Kanuni hakikat, hakikatin de kendisidir®. Ancak
kanuni hakikat; bilginin, gerceklige tekabiiliyeti ve bu ugurda kesinligine
dair felsefenin, matematiksel kesinligi ifade eden episteme ile kaniya dayali
yanilma ihtimaliyle malul doksa ayrimindan hareketle, mutlak gercek
olmay1p yargilama sonunda hakimin ikna oldugu gergektir®. Kesin hitkmiin
alani, temel olarak yarg: hiikiimleridir’. Kesin hiikiim, muhtevasinda iki
vasf1 barmdirir. Bunlardan ilki dava sonunda verilen hiikiimle taraflarin
haklarmin inkar, inkitaa ya da akamete maruz birakilip birakilmadigmin
tespiti ki, kazai bir tasarruf sonucu husule geldigi i¢cin mutlak bir etkiyi
haizdir®. Tkincisi ise, hitkmiin baglayicihg1 ve infaz etkisinin siurlaridir.
Iste ikinci vasfi, kesin hiikmiin konusunu olusturan davanin niteligi
ve istihdaf ettigi gayeye gore mutlak m1 yoksa nispi bir etkiyi mi haiz
oldugunu gosterecektir. Tkinci vasfi, bu anlamda kesin hiikmiin ilke olarak
nispi oldugunu ve ancak taraflar igin baglayict oldugunun gostergesidir’.
Zira kesin hiikiim, hitkmiin ihtiva ettigi iddianin halledilmis oldugunu,
taraflarn buna bagl kalacaklar1 ve 6zellikle hadisenin yeniden tetkikini
isteyemeyeceklerini tazammun eder’. Kald1 ki, davaya yabanci olan tigiincii
kisilerin davada hiikmedilen seye uyma zorunluluklar: yoktur. Yani, hukuk
yargilamasinda verilecek hiikiim neticesinde, kural olarak davada taraf
olmayan kisiye hak bahsedilemeyecegi gibi bor¢ da tahmil edilemez. Bu
baglamda kesin hiikmiin bahsettigi hak, her tiirlii miidahaleden masun
olmay1 zorunlu kilar.

Tanriver Sitha, Medeni Usul Hukukunda Derdestlik itiran, Ankara 1998, s. 36.

YASAN Candan, Kesin Hiikmiin Zaman itibari ile Etkisi, DEUHFD, C. 11, S. 2009, (s. 651—
686). 5.652.

4  DOMANIC, HAYRI, Hukukta Kaziyyei Muhkeme_ ve Nisbi Kuvveti, istanbul 1964, s. 4;
Gozler, Kemal, Res Judicata’nin Tiirkgesi Uzerine AUHFD 2007 S.2, (s. 45-61), s. 47.

POSTACIOGLU, iILHAN, Medeni Usul Hukuku Dersleri, istanbul 1975, s. 677.
BORAN-GUNEYSU, NiLUFER, Medeni Usul Hukukunda Karar, Ankara 2014 s. 82.
CENBERCL MUSTAFA, Hukuk Davalarinda Kesin Hiikiim, Ankara 1965, s. 27.
Domanig, s. 40.

GOZLER, KEMAL, Res Judicata’min Tiirkcesi Uzerine AUHFD 2007 S.2, (s. 45-61), s.
48. “Hukuk davalarinda mahkemenin hiikmettigi seye sadece davanin taraflari uymak
zorundadir.”

10 BILGE, NECIP, Borglu Hakkindaki Kesin Hiitkmiin Kefile Tesiri, AD 1954/5, (s. 592-602), s. 596.
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Kesin hiikiim, yukarida zikredildigi tizere, kamu otoritesini haiz ise
de, genel bir kanun normu degil, yargilama tasarrufunun husule getirdigi
somut ve muayyen vakia, hadise ve kisilere mahsus bir durumdur'.
Hakikatte bu nitelik, hukuk yargilamasimin objektif hukuku koruma ve
gerceklestirme amacinin bir sonucudur'?. Kesin hiikiim kavrami kesindir
ve gergek bir hiikiimdiir®. Kesin hiikiim kavramy, biitiin hukuk dallarinda
gecerli bir kurum niteligi bulundugu igindir ki yasama ve yiiriitme
organlar ile idare ve mahkemeler bu otoriteye uymak zorundadir. Bu
organlar ve idare mahkeme kararlarmi hicbir suretle degistiremez ve
bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez (AY. m 138/4) temel ilkesi de
goz oniine alindiginda, kesin hiikiim miiessesesinin, kokeni ve temeli
kamu hukukuna dayanir'. Zira yargillama tasarrufunun kararlarina
herkesin uymasi mecburidir. Bir diger ifade ile kesin hiikme sayg1 ve
riayet mecburiyeti, yalniz idare eden ve edilenleri degil, kanun koyucuyu
dahi baglar™.

Hukuk yargilamasinin amaci; objektif hukukun tatbiki, subjektif
hakkin himayesi, hukuki korunmanin hakl goriildiigii hallerde haklarin
gilivence altina alinmasi, hukuki baris ve istikrarin korunmasinin yaninda
kesin hiikme ulasma gayesi ve istegidir. Bundan dolayidir ki, hukuk
yargilamasinin nihai amacimaddigercege ulasmak'é, yani gercegin bizatihi
kendisini tespit ve tevsik etmektir. Buna karsin, hukuk yargilamasinda
maddi gercek, her tiirlii siipheden armmis bir gercek degil, ge¢miste
yasanan hayat olaylarindan, taraflarca mahkemeye getirilmis olanlarmnin,
kanuni delil sistemine gore tezahiir edip kararda somutlasanidir. Bu
sebeple, mahkeme hiikmiinii mutlak gercek olarak kabul etmek miimkiin
degildir”. Dolayisiyla yargilama sonunda ulasilan nihai hiikiim, yani
¢6ziim, maddi manada kesin hiikiim kapsamindaki adli ya da kanuni
gercektir',

Somut bir davada hakim, yargilamay1 bitirip nihai hiitkmiinii tefhim
etmekle, uyusmazlik halledilmis ve mahkeme isten el ¢ekmis sayilir.

11 ONAR, SIDDIK SAMi, idare Hukukunun Umumi Esaslari, Istanbul 1966, C. 1. s. 404.

12 USTUNDAG, Medeni Yargilama Hukuku, istanbul 2000 s. 15; Alangoya Yavuz/YildirrmM.
Kamil/Deren-Yildirim Nevhis, Medeni Usul Hukuku Esaslari, Istanbul 2009. , s. 27.

13  Onar, C.3.s.1995.
14 Onar, C. 3. 5. 1786.
15 EREM, Faruk, Ceza Usuliinde Kesin Hiikiim, AUHFD, 1963/1-4, (s.37-52). 5. 38.

16 EJDER Yilmaz, Usul Ekonomisi, AUHFD, 2008, C.57, S.1. (s.243-274) s. 249; Boran-Giineysu,
s.75.

17 BORAN- GUNEYSU, s. 78.
18 BORAN-GUNEYSU, s. 82.
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Sona ermis bir davada hakimin tekrar yargilama yapmasi ve bir karar
vermesi kural ve ilke olarak miimkiin degildir?. Boylelikle hem taraflar
arasindaki uyusmazlik ¢oziime kavusturulmakta hem de toplum barisi
saglanmaktadir®. Keza verilen karar yanlis, hatali** ya da eksiklik ile
malul olsa bile bu karara, karar ittihaz eden bagimsiz mahkeme dahil
hicbir miidahalede bulunulamaz?. Iste yarg: kararlarmin bu mutlak ve
degismez nitelige biirlinmesine kesin hiikiim denilir®.

19

20
21

22

23

“Davaci eldeki dava ile davalilar ile yaptig1 “Gayrimenkul Gésterme Tutanagi ve Komisyon
Sozlesmesi” ile kendi iizerine diisen yiikiimliiliig{inii yerine getirmesine ragmen sdzlesmeye
konu satisin kendi tellallik hizmeti disinda yapildigini ileri siirerek 900.000,00TL nin faizi ile
birlikte davalilardan tahsilini talep etmis olup mahkemece, davaci tarafin davadan feragat
dilekgesi {izerine ek karar ile feragat kesin hiikiim gibi sonu¢ dogurdugundan bahisle
karar ittihazina yer olmadigina karar verilmistir. Mahkemece 10.06.2014 tarihinde davanin
davali sirket yoniinden kismen kabuliine karar verilmis olup, sonrasinda davacinin verdigi
26.06.2014 tarihli davadan feragat dilekgesi iizerine mahkemece bu kez 27.06.2014 tarihli
ek karar ile feragat nedeniyle karar verilmesine yer olmadigina karar verilmistir. Oysaki
mahkeme verdigi ilk karar ile davadan elini gekmis olup verilen dilekge tizerine {tavzih talebi
disinda) dosyaya miidahalede bulunamaz ve verdigi karar1 degistiremez. Bu yon goz ard:
edilerek sonradan verilen davadan feragat dilekgesi kapsaminda ek karar ile yeni bir karar
verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmay1 gerektirir.” (13. HD 17.03.2015, 4883/8543).

Metin Tuluay, Medeni Yargilama Hukukunda Dava Hi§kisi, DUHFD, 1983, S. 1, s. 130.

Hamide Ozden Ozkaya-Ferendeci, Kesin Hiikmiin Objektif Sinirlari, Istanbul 2009, s. 5. “Zira
dogru olmayan bir karar1 verme endisesi, hukuk giivenliginin ve barisin saglanmasindan
daha agir basamaz.”

Hayri Domanig, Hukukta Kaziyyei Muhkeme ve Nisbi Kuvveti, Istanbul 1964, s. 36; “HUMK.
nun 455.maddesinde (6100 Sayili HMK.nun 305. maddesi) “Hiikiim miiphem ve gayr1 vazih
olur veya miitenakiz fikralari ihtiva ederse, icrasina kadar iki taraftan her biri ilamin tavzihini
ve tenakizin refini isteyebilir” hiikmii yer almaktadir. Yasa maddesinde 6ngoriildiigii tizere,
actk olmayan veya celigkili fikralar1 kapsayan hiikiimlerin tavzihi istenebilir. Hakim verdigi
hiikiim ile baglidir. Hakimin, sonradan hiikmiin yanls oldugu veya kararda eksik hususlar
bulundugu kanaatine ulagsa bile hiikiim temyiz edilip bozulmadikca veya yargilamanin
iadesine karar verilmedikce verdigi karari degistiremeyecegi gibi, unutulan bir husus
hakkinda karara sonradan ekleme yapmasi veya bu konuda ek bir karar vermesi miimkiin
degildir. Somut olayda, hakim re’sen unutulan bir hususta asil hitkmii degistirecek ve kesin
hiikmiin sonucunu ortadan kaldiracak sekilde karar veremez. Zira kesin hiikiim; karari
veren mahkeme de dahil diger tiim mahkemeleri baglar.” (12. HD 28.06.2012, 7933/23023).

“Bilindigi tizere; maddi anlamda kesin hiikiim, yargisal (kazai) kararlara tanman yasal
gerceklik (hakikat) vasfidir. Bu vasif yargisal (kazai) kararlarin gercege (hakikata) uygun
olarak verildiginin kabul edilmesini zorunlu kilar. Kesin hiikiim kurali, hakli ve adil
kararlarin korunmasi yaninda, kisiler arasindaki ¢ekismelerin sonsuza dek davam etmesini
onlemek, toplumun istikrar ve diizenini saglamak, hukukun ve yargmin giivenirligini
korumak amaciyla da kabul edilmistir. Biitiin yasal yollar kapandiktan ve verilen hiikiim
kesinlestikten sonra, ayn1 davanin tekrar yarg: 6niine getirilmesi, toplumda sonu gelmeyen
cekismelere, huzursuzluklara, istikrarsizliklara, kazanilmig haklarin her zaman ortadan
kaldirilabilecegi endisesine neden olur. Celiskili kararlarin ¢ikmasina sebebiyet verir. Bu
itibarla, taraflari, mevzuu ve sebebi ayni olan Devletin istiraki, hakimin tarafsiz arastirmasi
ve iradesi ile kurulan, tiim yasal yollardan ge¢mek suretiyle; diger bir anlatimla sekli yoniiyle
de kesinlesen &nceki hiikmiin korunmasinda kamunun biiyiik yarari bulunmaktadir.
Hukukumuzda kamu diizeninden sayilan ve 6100 Sayili HMK 303 maddesinde diizenlenen
kesin hiikiim taraflarin anlagsmalar1 ile ortadan kaldirilamadigi gibi, mahkemece
kendiliginden (resen) gozoniinde tutulur. Diizenledigi hak ve ¢ikar iliskileri yoniinden
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II. TAKYIDATLARIN NITELiGi VE SINIRI

Miilkiyet hakki, esya {izerinde en genis ve mutlak yetki saglayan bir
niifuzu haizdir®. Bu mutlak ve asli yetkinin, ayni bir baska hak ya da gegcici
hukuki himaye saglayan bir tedbir karar1 yahut bir bagka sahsi veya ayni
nitelikte bir mahkeme karari ile sinirlanmas: miimkiindyiir. Kesin hitkmiin
konusunu da olusturan ilamin bahsettigi tasinmaz miilkiyet hakki; kesin
ya da ihtiyati haciz karari, sahsi hak serhleri, ipotek, irtifak haklari ile
ihtiyati tedbir karar1 veya ayni tasinmaza iliskin bir baska mahkeme ilam1
ile snirlanip®, kesin hiikiim otoritesinin akamete ugratilmasi ve islevsiz
birakilabilmesi miimkiindiir. Asagida alt basliklar altinda bu hususlar
incelenecektir.

A. ihtiyati Tedbir ve Thtiyati Haciz Karar1

Uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in dava yolu tercih edildiginde bu davanin
belli bir zaman alacag1 hatta bu siirecin makul siireyi de astig1 tecriibe
edilmektedir. Iste bu siirecte dava konusu hakkin elde edilmesini ortadan
kaldiracak bir takim riskler sz konusu olabilir. Bu baglamda yargilama

yasal gerceklik (hakikat) sayildigindan taraflarini baglar. Kesin hiikiim itirazi, davanin her
asamasinda ileri siiriilebilir ve mahkemede; (Yargitay’da) davanin her asamasmda kesin
hiikmiin varligin kendiliginden gozetip, davay1 kesin hiikiimden (dava sart1 yoklugundan)
reddetmesi gerekir. Yine kesin hiikiim itiraz1 mahkemede ileri siiriilmemis olsa dahi, ilk
defa Yargitay'da (temyiz veya karar diizeltme asamasinda) da, dahasi bozmadan sonrada
ileri stirtilebilir. Bu bakimdan usulii kazanilmis hakkin istisnasidir ve taraflarin iradesine
de bagli olmayan mutlak bir etkiye sahiptir. O nedenle kesin hiikmiin varligi, yargilamanin
bir kesiminde nazara alinmamis olmasi diger bir kesiminde ele almmmasini engellemez.
Bir kararin kesin hiikiim halini alabilmesi i¢in uyusmazhigin esastan ret veya kabul ile
sonuglanmast gerekir.” (9. HD 06.11.2012, 32418/36464).

24 OGUZMAN/BARLAS, s. 139.

25 “Bir tasinmaz tizerindeki kat irtifakinin hiikmen tapudan terkinine karar verilmesi halinde
kat irtifakli bagimsiz boliimler tizerinde ipotek veya haciz serhleri mevcut oldugu takdirde
s0z konusu haciz veya ipotek serhlerinin de ana tasinmaza yansitilmasi gerekir. Yargitay
18.Hukuk Dairesinin kararlar1 da bu yondedir (Y.18.H.D. 02.03.2006 giinlii ve 2006/ 694—
1654 sayili karari). Dosya igerisinde bulunan tapu kayitlarinin incelenmesi sonucunda
“cinsi: orman (1970 parselin tist hakki)” vasifli 110.622 m2 yiizolgiimiindeki Taginmazda
Favori Dinlenme Yerleri A.S. lehine 49 yil siireyle 134.000 m2lik kisim tizerine 20.11.1995
tarihinde 1 ila 10 numarali bagimsiz boliimler seklinde kat irtifaki tesis edilerek bunlardan 1
ila 7 numarali bagimsiz boliimler iizerine 27.11.1995 tarihinde davali Tiirkiye Halk Bankas1
lehine Favori Dinlenme Yerleri A.$. hissesine ipotek tesis edildigi, sonraki tarihlerde ilave
ipotekler kuruldugu, ancak Hazine tarafindan 2001/507 esas sayili dosyada agilan dava
soncunda 21.10.2003 tarihli kararla 128 ada 1 parsel sayili tasinmazda kurulan kat irtifakinin
iptaline karar verilmesi ve kararin kesinlesmesi {izerine Kemer Tapu Sicil Miidiirligiintin
03.01.2006 tarihli ve 20 sayili yazilar1 ekinde gonderilen tapu kayitlarindan anlasilacag:
tizere davanin konusunu olusturan bagimsiz béliimlere iligkin kat irtifakinin iptali nedeniyle
ipotegin ana tasinmaza yani “cinsi: orman (1970 parselin iist hakki)” vasifli tasmnmaza
aktarildigr (yansitildigi) anlasilmaktadir. Yukarida saptanan durum karsisinda davanin
reddi yerindedir.” (14. HD 16.04.2010, 2009/9294, 2010/4514).
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hukukunda kesin hukuki himaye sonucunun saglanmasina kadar
yargilama oncesinde veya sonrasinda meydana gelebilecek tehlikelerden
ve sakincalardan davali veya davaciy: hatta tiglincii kisiyi korumak igin
yargl organlarinca verilen genis veya dar kapsamli gegici hukuki himaye
tedbirleri 6ngoriilmiistiir®. Gegici hukuki koruma ile ihtiyati tedbir ve
ihtiyati haciz kavramlar1 birbirinden farkli kavramlardir. Gegici hukuki
koruma daha genel ve iist kavram olarak kabul edilirken, ihtiyati tedbir ve
ihtiyati haciz kavramlar: gecici hukuki korumanin birer tiirii olarak kabul
edilmelidir. Thtiyati tedbir, gecici hukuki korumalarin diizenleme altina
alindigr Hukuk Muhakemeleri Kanunu 389 ve devami maddelerinde
diizenlenmis iken, ihtiyati haciz, Icra ve Iflas Kanunu 257 ve devami
maddelerinde diizenlenmistir.

6100 sayii Hukuk Muhakemeleri Kanununun 389. ve devami
maddelerinde diizenlenen ihtiyati tedbir kurumu da gecici hukuki himaye
tedbirlerinden birisi ve en sik basvurulanidir. Tasinmaz miilkiyetinin
cekismeli oldugu hallerde tasarruf yetkisini kisitlayacak nitelikte verilen
ihtiyati tedbir karari, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1010/I-1 maddesi
geregince tapu kiitiigline serh edilebilecektir. Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 389. maddesine gore “Mevcut durumda meydana
gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin 6nemli
olglide zorlasacagindan ya da tamamen imkansiz hale geleceginden veya
gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir zararin dogacagindan
endise edilmesi hallerinde, uyusmazlik konusu hakkinda ihtiyati tedbir
verilebilecegi” diizenlemesi mevcuttur. Thtiyati tedbir karari, rizai devir
ve temliklere etkili olup?, cebri icra ve satimlara engel degildir®. Thtiyati
haciz karari ise, sahsi nitelikteki alacagin tahsiline matuf bir 6zelligi haiz
olup, konusunu, alacaklinin para alacaginin garanti altina alinmasi tegkil
eder®. Ihtiyati tedbir karari, malvarliginin cebri icra ile satisina engel degil

26 Yilmaz Ejder, Gegici Hukuki Himaye Tedbirleri, C.I, Ankara 2001, s. 32; Arslan Ramazan,
Hukuk Muhakemeleri Kanununun Gegici Hukuki Korumalar Konusuna Getirdigi
Yenilikler, Bankacilar Dergisi Ozel Say1, Ocak 2013, (s. 7- 27), s. 7, 10.

27  “Tedbir karari, tasinmazin tigiincii kisilere rizaen devir ve temlikinin 6nlenmesine yoneliktir.
Karar, cebri icra yolu ile satis1 engelleyecek ve icra dosyasindaki takibi durduracak nitelikte
degildir.” (12. HD 28.11.2016, 5706/24431).

28 “Sikayetcinin bor¢lu adma agtig: tescil davasi sirasinda verilen tedbir karar: tapuda riza-1
satiglar1 6nleyici mahiyette olup tasinmaz tizerine haciz konulmasina engel teskil etmez.
Kald1 ki, tescil davasi sonucunda tasinmazin {izerindeki biitiin takyidatlar: ile birlikte
tesciline karar verildiginden ilamdaki bu hiikiim mahkeme karari ile kaldirilmadig: siirece
haciz islemi sikayetci icerisinde gegerli olup, merci hakiminin sozii edilen karara miidahale
ederek haczin kaldirilmasi sonucunu doguracak bicimde karar vermesi de yerinde degildir.”
(HGK, 13.06.2001, 12- 461/516).

29 YILMAZ, C.1,s.177.
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ise de, dava konusunun, dava dis1 cebri icra satig1 ile konusuz kalacag:
durumlarda mahkeme eldeki davanin kesinlesmesine kadar satisin
durdurulmasina karar verebilecektir. Zira ihtiyati tedbirde teminat altina
alinan sey, dava konusunun bizatihi kendisidir®. Kald1 ki dava konusuna
iliskin tedbir karar1 ya da davalidir serhi de tiglincii kisilerin iyiniyet
iddialarina engel olacaktir®. Zira tasarruf yetkisi kisitlamalari, serh
verilmekle tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine
kars ileri siiriilebilecektir (MK. m. 1010/son)®. Thtiyati tedbir karari, gegici
hukuki himaye saglamakla beraber, kesin hiikiimden beklenen amacin
tesisi noktasinda 6nemli islevi haizdir®. Bir diger ifade ile davanin ikamesi

30
31

32

33

YILMAZ, C.1, 5. 177.

“Yargilama konusu yapilmis ve sonucunda miilkiyet aktarimina karar verilmesi muhtemel
tasinmazlar hakkinda verilen ihtiyati tedbir kararlar1 bu kararlarin tapu siciline islenildigi
tarihten itibaren {igiincii kisiler i¢in de alenilik olusturur ve artik kayda verilen serhten
itibaren miilkiyet aktarimina engel tegskil ettikleri gibi, kayit maliki borcundan 6tiirii ihtiyati
haciz ya da icra-i haciz alacaklilar1 i¢inde hiikiim ifade ederler. Somut olayda da; davacinin
actig1 sufa davasi nedeniyle tasinmaz kaydinmn 07.02.2010 tarihinde ihtiyati tedbir serhi
islenmistir. Haciz serhi ise 02.03.2010 tarihinde tapu siciline kaydedilmistir. Bu durumda
davac ihtiyati tedbir serhinin korumasindan yararlanacag: kuskusuzdur. Mahkemece haciz
serhinin ihtiyati tedbir serhinden sonra kayda islenmesinden sonra davanin kabuliine karar
verilmesi yerine yazili nedenlerle reddedilmesi dogru goriilmemis ise de verilen karar sonug
itibariyle dogru oldugundan davalinin temyiz itirazlarinin reddi ile HUMK'nun 438/son
maddesi geregince hiikmiin gerekgesinin degistirilerek ve diizeltilerek onanmasina karar
vermek gerekmistir.” (14. HD 13.02.2012, 324/1792); Kurt, s. 45 dp. 183.

“Yargilama konusu yapilmis ve sonucunda miilkiyet aktarimina karar verilmesi muhtemel
tasinmazlar hakkinda verilen ihtiyati tedbir kararlar1 bu kararlarin tapu siciline islenildigi
tarihten itibaren ticiincti kisiler igin de alenilik olusturur ve artik kayda verilen serhten
itibaren miilkiyet aktarimia engel tegkil ettikleri gibi, kay1t maliki borcundan 6tiirii ihtiyati
haciz ya daicra-i haciz alacaklilari i¢inde hiikiim ifade ederler. Somut olaya dondiigtimiizde,
davali belediyenin haczinin ihtiyati tedbir kararindan sonra kayda islenmesi karsisinda
mahkemece belediye aleyhine agilan davanin kabulii gerekirken yazili gerekgelerle ret
karari verilmesi dogru gortilmemistir.” (14. HD 09.12.2011, 12827/15216).

“Bilindigi ve 6gretide de kabul edildigi {izere ihtiyati tedbir “... kesin hitkkme kadar devam
eden yargilama boyunca, davaci veya davalinin (dava konusu ile ilgili olarak) hukuki
durumunda meydana gelebilecek zararlara kars: ongoriilmiis gecici nitelikte, genis veya
sinirli olabilen hukuki korumadir.” seklinde tarif edilmistir. (Medeni Usul Hukuku 12.Baski
Sh.714-Prof. Dr. Hakan Pekcantez, Prof. Dr. Oguz Atalay, Prof. Dr. Muhammet Ozekes)
Anilan tariften de anlasilacag tizere ihtiyati tedbir diger fonksiyonlar1 yaninda davanin
devamu sirasinda ve verilecek hitkmiin kesinlesmesine kadar olan siireg igerisinde dava
konusu sey {izerinde yeni bir takim ihtilaflarin ¢ikmasini da &nleyici niteligi itibariyle gecici
bir hukuki korumadir. Nitekim 6100 sayili HMK'nin onuncu kisminin birinci béliimiinde
diizenlenen ihtiyati tedbir miiessesesi 389.madde bashginda “gecici hukuki korumalar”
olarak vasiflandirilmis ve ayn1 maddenin birinci fikrasinda “mevcut durumda meydana
gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin énemli dl¢iide zorlasacagindan
yada tamamen imkansiz hale geleceginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut
ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi hallerinde, uyusmazlik konusu hakkinda
ihtiyati tedbir karari verilebilir” seklinde sartlar1 belirtildikten sonra takip eden maddelerde
bu konudaki talep verilecek karar ve igerecegi hususlar, teminat, kararin uygulanmasi
gibi sair hususlar da duraksamaya yer birakmayacak sekilde takip edilmesi ve yapilmasi
gerekli usul ve prosediir vazedilmistir. Diger taraftan, ihtiyati tedbir isteginin kabul
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ile sonuglanmasina kadar gegen siire icinde dava edilen hakkin temin
ve teslimi noktasinda koruyucu bir fonksiyonu haizdir*. Nitekim gegici
hukuki koruma fonksiyonlar1 marifetiyle dava ve talep konusunun karar
ve icra asamasina kadar giivence altina alinmasina yardimci olurlar®.
Ozellikle ayni davalarda ihtiyati tedbir karari, subjektif hakki ihlal edilen
kisiye, dava konusu hakkin teslim ve tesciline imkan saglamaktadir.
Davanin agilmast ile hiikiim arasinda gegen zaman icinde dava konusunun
gesitli sekillerde istenmeyen degisikliklere maruz kalmasi veya mahkém
birakilmasi miimkiindiir. Bu sebeple, davanin sonunda husule gelen
ilamin bahsettigi icra ve infaz etkisi miimkiin olmayabilir veya cok
giiclesebilir. Iste ortaya gikan bu tehlikeyi bertaraf etmek amaciyla ihtiyati
tedbir miiessesesi kabul edilmistir®®. Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun

edilebilmesi bakimindan HMK'nin 390/3. maddesi ile ihtiyati tedbir isteyenin haklilig:
konusunda tam kanaat degil, kuvvetle muhtemel yaklasik bir kanaatin yeterli olacag:
ongoriilmiis olup, yasanin hiikiimet gerekgesinde de belirtildigi {izere yaklasik ispat
durumunda; “... hakim o iddianin agirlikli ihtimal olarak dogru oldugunu kabul etmekle
birlikte zayif bir ihtimal de olsa aksinin miimkiin oldugu ihtimalini gozardi edemez.
Bu sebepledir ki, haksiz olma ihtimali de dikkate alinarak talepte bulunandan teminat
almmmasi ...” hitkme baglanmistir. Somut olaya gelince; davacinin yine davali aleyhine
30.11.2007 tarihinde ayni taginmazla ilgili olarak Sariyer 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin
2007/463 esasinda kayitl dava ile muris muvazaasi hukuksal nedenine dayali olarak ancak
tasinmazin 3.kisiye devredilmesi nedeniyle fazlaya iliskin haklarini sakl tutarak bedel
istegiyle dava ac¢tig1, davaliya ait 1577 sayili parsel kaydina ihtiyati tedbir konuldugu
davacinin talebiyle bagli kalinarak 15.000 liranin davalidan tahsiline iliskin olarak verilen
kararin Dairenin 2011/14395-1382 sayil1 karari ile onandigi, karar diizeltme asamasinda
oldugu anlasilmaktadir. Her nekadar mahkemece, tedbir istegi, Sariyer 2.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 2007/463 esas sayili davasinda verilen tedbirin devam ettigi gerekgesiyle
reddedilmis ise de, o kararin kesinlesmesiyle birlikte tedbirin kalkacag1 kuskusuzdur. Bu
durumda davacinin eldeki davada lehine hiikiim almas: halinde davali tasinmazini elden
¢ikardig takdirde hitkmedilecek bedeli tahsil edememesi ihtimal dahilindedir. Kald ki,
tedbir isteginin kabul edilmesi durumunda aleyhine tedbir karar1 verilen kisinin bir zarar:
olusur ise 6100 sayili HMK'nun 399. maddesi uyarinca tazminat isteyebilecegi de agiktir.”
(1. HD 27.04.2012, 5543/4817); Pekcanitez Hakan/Ozekes Muhammet/Akkan Mine/Tas
Korkmaz Hiilya, Medeni Usul Hukuku, C. I1I, Istanbul 2017, s. 2461.

34 “Ipotek kisisel bir alacagin teminat altina alinmast amacini giiden ve bir tasinmaz degerinden
alacaklinin alacagim elde etmesini saglayan smirh bir ayni haktir. Ipotek tesisi igin rehin
edilecek tasinmaz maliki ile alacakli arasindaki anlasmanin (rehin s6zlesmesi) bulunmast
ve rehin s6zlesmesinin Tiirk Medeni Kanununun 856. maddesi geregince tapu siciline tescil
edilmesi gerekir. Bu islem, miilkiyeti aktaran diger bir anlatimla, devir ve temlik niteliginde
degildir. Tapu kaydindaki ihtiyati tedbir serhi goriilerek tesis edildiginden de ipotek
alacaklis1 Tiirk Medeni Kanununun 1023. maddesindeki korumadan yararlanamayacaktr.
Tedbire konu davanin davacisinin dava sonuna kadar hakkimin korunmasi ipotek tesisine
ragmen tedbir serhi nedeniyle devam etmektedir. Mahkemece, ilave ipotek tesisine iliskin
tescilin yolsuz tescil niteliginde kabul edilerek terkini yazili nedenlerle dogru degildir.” (14.
HD 30.04.2009, 2142/5473).

35 TUNCER- KAZANCI, IDIL, Yarg: Kararlar1 ve 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu
Cergevesinde IThtiyati Tedbirlere Iliskin Baz1 Sorunlar, Legal Mihder 2012/3, C. 8, S. 23, (s.
75-126), s. 77.

36 PEKCANITEZ HAKAN/ ATALAY OGUZ/ OZEKES MUHAMMET, Medeni Usul Hukuku,
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389. maddesinde ihtiyati tedbirin sartlar1 diizenlenmis olup, s6z konusu
maddede; meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde
edilmesinin 6nemli Ol¢lide zorlasacagi ya da tamamen imkansiz hale
gelecegi veya gecikmesinde sakinca bulunmasi yahut ciddi bir zararin
ortaya ¢ikacag1 endisesi bulunan haller, genel bir ihtiyati tedbir sebebi ve
sart1 olarak kabul edilmistir. Mahkemece, ihtiyati tedbir yargilamasinin
gerektirdigi inceleme ve ispat kurallar1 dikkate alinarak, yapilan
incelemeden sonra, bu sakinca veya zarar1 ortadan kaldiracak tedbire
karar verilmesi miimkiin olacaktir. Ornegin miilkiyete dayali tapu iptali
ve tescil davalarinda verilen ihtiyati tedbir karari, {iglincii kisilerin iyi
niyet iddialarina engel olacaktir®.

fcra ve Iflas Kanunu 257. maddesinde diizenlenen ihtiyati haciz,
alacaklinin bir para alacagmin zamaninda 6denmesini giivence altina
almak icin mahkeme karari ile bor¢lunun mallarina (6nceden) gegici
olarak el konulmasidir. Thtiyati haciz, Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun
406/2. maddesinde gegici hukuki koruma olarak kabul edilmis, ihtiyati
haczin sartlar1 ve etkileri ise Icra ve Iflas Kanunu 257. maddesinde
diizenlenmigtir. Thtiyati haciz yalmiz para (ve teminat) alacaklari
hakkindaki davalarda (veya icra takiplerinde) s6z konusu oldugu
halde®, ihtiyati tedbir kural olarak paradan baska seyler (haklar, tasmnir
ve taginmaz mallar) hakkindaki davalarda giindeme gelecektir. Thtiyati
tedbirde cekismeli ve bu nedenle dava konusu olan sey (mesela, tasinir
veya tasinmaz bir mal) hakkinda Onleyici nitelikte tedbir alinir; buna
karsilik ihtiyati hacizde; alacakliya heniiz kesin haciz isteme yetkisinin
(m.78;37) gelmedigi bir donemde, alacaklinin para alacaginin zamaninda
ddenmesi giivence altina alinir®. Thtiyati hacizde (ihtiyaten) haczedilen

Yetkin Yayinlari, 13. Basim, Ankara 2012, s. 873

37 “Mahkemece dava digi Cahit Deger ile davaci arasinda yapilan arsa pay: karsilig ingaat
sozlesmesinin geriye etkili olarak feshine karar verildigi terkini talep edilen haciz serhinin
kisisel hakka dayali nitelikte oldugu, anilan davanin yargilamasi sirasinda ihtiyati tedbir
serhi islendikten sonra kamu borcuna dayali olarak haciz serhi tesis edildigi, yolsuz tescil
durumunda olusan sekli kayda dayanarak tesis edilen kisisel hakka dayili serhin lehine
yolsuz tescil edilerek iptal edilerek kendisine dondiiriilen ayni hak sahibinin durumunu
agirlastirmayacagl gozetilmesi gerektiginden bahisle davanin kabuliine karar verilmis,
hiikiim davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dosya igerisindeki bilgi ve belgelere,
mahkeme kararmin gerekgesinde ve degerlendirilmesinde usul ve yasaya aykir1 bir yon
bulunmamasma gore davali vergi idaresi vekilinin yerinde goriilmeyen tiim temyiz
itirazlarinin reddiyle usul ve kanunun uygun bulunan hiikmiin onanmasma.” (17. HD
31.03.2015, 2013/18877, 2015/5196).

38 YILMAZ Ejder, Gegici Hukuki Himaye Tedbirleri, C. II, Ankara 2001, s. 1078.

39 “fera Iflas Kanunu'nun 257/1. maddesi geregince, rehinle temin edilmemis ve vadesi
gelmis bir para borcunun alacaklisi, borglunun yedinde veya figiincii sahista olan tagiur
ve tasinmaz mallarini ve alacaklariyla diger haklarini ihtiyaten haczettirebilir. Ihtiyati haciz
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mallar iizerinde (bu mallarin borgluya ait oldugu hakkinda) bir ¢ekisme
yoktur ve bu nedenle bu mallar alacaklinin agtig1 veya yaptig1 (veya agmay1
veya yapmay1 diistindiigii) bir dava veya icra takibinin konusu degildir.
Oysa ihtiyati tedbirde, iizerine ihtiyati tedbir konulan mallar, ¢ekismeli
olup, davacinin agmis oldugu veya ilerde agmay: diisiindiigii bir davanin
konusudur. Tasinmaz mallar iizerine ihtiyati tedbir konulmasi halinde,
genellikle tasinmazin baskasina devrinin yasaklanmasma (feragdan
men’ine) da karar verilmesi iizerine ihtiyati tedbir konulan tasinmazin
bagkasma satilmas: ve devredilmesi hukuken miimkiin olmayacaktir.
Buna mukabil, borglu, iizerine ihtiyati haciz konulmus olan tasinmazini
baskasina satip, devredebilir (ITK m.261, m.91). Thtiyati hacizde, ihtiyati
haciz karari, kesin hacze doniistirse, tizerine ihtiyati haciz konulmus olan
mal icra dairesi tarafindan satilir ve bedeli ile alacaklinin alacagi 6denir.
Oysa ihtiyati tedbirde, davaci davayr kazanirsa, iizerine ihtiyati tedbir
konulmus olan mal aynen davaciya verilir. Thtiyati haciz ile ihtiyati tedbir
arasindaki bu net ve acik farka ragmen, uygulamada ihtiyati haciz yerine
hatali olarak ihtiyati tedbir karari verildigi goriilmektedir’'. Thtiyati tedbir

talebi, davalinin davaciy: silahla birden fazla ates ederek yaraladigi ve i¢ organlarmin
zarar gordiigii gerekgesiyle agilan tazminat davasinda yapilmigtir. Zarar; haksiz eylemden
kaynaklandigindan tazminat, haksiz eylemin gerceklestigi tarihte muaccel hale gelmektedir.
Buradaki “muacceliyet” kavrami, alacakli tarafindan talep ve dava edilebilir hale gelmis
olma anlamindadir. Yukarida belirtilen iddialar ve tiim dosya kapsamindaki belgeler dikkate
alindiginda davacinin maddi zararlarinin olabilecegi kuvvetle muhtemeldir. Alacagin kesin
olarak kanitlanmasi gerekmez. Kald1 ki; davali Konya 1. Agir Ceza Mahkemesi 2014/510 esas
ve 2015/21 karar sayili dosyasinda eylemini ikrar etmis ve hakkinda mahktimiyet hitkmii
tesis edilmistir. Davacinin alacagi rehinle de temin edilmedigine goére bor¢lunun elinde
veya tiglincii kisilerde bulunan taginir ve tasinmaz mallari ile alacak ve diger haklarindan
uygun miktarinin ihtiyaten haczine karar verilmesi gerekir. Mahkemece agiklanan yonler
gozetilerek, davacinin ihtiyati haciz isteminin uygun miktarda kabulii yoniinde karar
verilmesi gerekirken istemin tiimden reddedilmis olmasi usul ve yasaya uygun diismemis,
kararin bu nedenle bozulmas: gerekmistir.” (4. HD 21.03.2016, 2154/3619).

40 “Ihtiyati haciz, tagmmazin 3. kisilere devir ve temlikini engellemez. Bu durumda,
tasinmazlarin tasarruf hakki, haciz ile tizerlerine derc edilen miktar kadar 4721 sayili
TMK'nun 1010. maddesi anlaminda tahdide ugrar. IfK'nun 91. maddesinde de bu husus
agikca vurgulanmustir. ITK’nun 91. maddesinin; “Sicile kaydedilmek iizere haciz keyfiyeti, ne
miktar meblag icin yapildig ve alacaklinin adu ile teblige yarar adresi icra dairesi tarafindan
tapu siciline bildirilir” hiikmiinde belirtildigi gibi, haciz, tasinmazi kapsadigi miktar
olgtisiinde sinirladigindan, haczin sonuglari aliciya gegmek tizere, hacizli tasinmazin, tapu
kaydinda goriinen miktar tizerinden 3. kisilere satis1 miimkiindiir. Dolayisiyla, yukarida
anilan yasal diizenlemeler uyarinca, tasmnmazlari hacizle ytikiimlii olarak iyi niyetle satin
alan sikayetci tiglincli kisinin, tapu kayitlarinda belirli olan ve kesinlesen haciz miktarlar:
tizerinden sorumlu oldugunun kabulii gerekir. Alacaklinin icra takibinde talep ettigi
miktar, tapu kayitlarina serh edilmedigi veya ek, tamamlayici bir haciz yapilmadig; stirece,
bu husus iyi niyetli tiglincii kisi aleyhine bir sonu¢ dogurmayacaktir.” (12. HD 24.11.2016,
30641/24174).

41 “Dava, kasko sigorta sézlesmesinden kaynaklanan riicuen tazminat istemine iliskindir.
HUMK 389 ve 399.maddeleri ihtiyati tedbiri diizenlemistir. Ihtiyati tedbir, davacinin
davayr kazanmas1 halinde dava asamasinda sonucu giivence altina almaya yarayan bir

304

Yil 5 Sayt 10 Aralik 2017



Dr. Ahmet Cahit IYILIKLI

karars, ihtiyati haciz karar1 verilmesine engel degil ise de*, ihtiyati tedbir
kararini hitkiimden dtisiirecek, tedbir kararini felce ve akamete ugratacak
sekilde ihtiyati haciz kararina dayanarak muhafaza tedbiri ve infaz karar1
verilemeyecektir®®. Megerki ihtiyati tedbir kararmin igeriginde, ihtiyati

42
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hukuki korumadir. Davadan 6nce veya dava sirasinda istenebilir. Mahkemece, deliller
degerlendirilir, yargilama sirasinda durum ve kosullarda degisiklik olmasi halinde talep
halinde tedbir kararmnin kaldirilmas: ve degistirilmesi miimkiin olup teminat aranmaksizin
takdire dayali olarak verilebilir (HMK.396/1.mad). Thtiyati tedbir taleplerinin reddi veya
kabulii halinde itiraz tizerine verilecek kararlara karsi istinaf yoluna basvurulur (HMK.341/1).
Ancak heniz istinaf bagvuru yolu uygulanmadigindan 24.01.2014 tarih ve 1 sayili IBK gore
bu kararlarm temyizi de miimkiin degildir. Thtiyati haciz ise {{K 257 ve devami maddelerde
yer almigtir. Kisaca ihtiyati haciz igin her seyden dnce bir para alacaginin bulunmas: gerekir.
Davadan dnce veya sonra istenebilir. Thtiyati haciz igin gerekli sartlar {[K 257.madde de
diizenlenmistir. Rehinle temin edilemeyen ve vadesi gelmis bir para borcunun alacaklisi,
borglunun yedinde veya iigiincii sahista olan mal ve varhiklarini haczettirebilir. Thtiyati
haciz talebinde bulunan alacaklidan ilerde haksiz ¢ikmasi durumunda borclunun veya
tiglincii kisilerin bu ytizden ugrayacagi zararlar1 karsilamak icin teminat almnir ({iK.259/1.
mad). Bu hiikiim emredici olup istisnalar1 [iK. 259/2-3 fikralarda diizenlenmistir. Teminat,
uygulamada alacakli oldugu iddia edilen miktarin %10 veya %15 olarak uygulanmaktadir.
Borglunun, bu teminatin cinsine veya yeterliligine itiraz etmesi de miimkiindiir. (ITK.m.265/1)
265/son maddelere gore itiraz lizerine verilen karara kars1 istinaf yoluna bagvurulur. Verilen
karar kesindir. Ancak heniiz istinaf mahkemeleri uygulamas: yiiriirliige girmediginden
[IK 265/5.maddesi geregince temyiz yoluna bagvurulmakta olup, verilen kararlar kesindir.
Yukarida agiklandig: gibi ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz ayr1 ayr1 hukuki miiesseseler olup
farkli kanunlarda diizenlenmistir. Tiim bu aciklamalar 1s1g1nda, somut olayda davaci vekili,
dava dilekgesinde ihtiyati haciz talebinde bulunmus olup Mahkemece talebin hatal1 olarak
ihtiyati tedbir olarak degerlendirilerek yazil sekilde karar verilmesi dogru goriilmemistir.”
(17. HD 23.03.2016, 4316/3642).

“Ihtiyati haciz; [IK.'nun 257. ve devami maddelerinde diizenlenmis, rehinle temin edilmemis
ve vadesi gelmis alacaklar ile muayyen ikametgahi bulunmayan ya da mal kagiran bor¢lular
icin vadesi gelmemis alacaklari temin bakimindan bor¢lunun mallar1 ve haklar tizerine
konulan tedbir niteliginde bir islemdir. Diger taraftan, IIK.'nun 264. maddesindeki ihtiyati
haczi yaptiran alacaklinin yedi giin igerisinde takip talebinde bulunmaya veya dava agmaya
mecbur olduguna iliskin hiikiimden de anlasilacag: tizere; ihtiyati haciz ile icra takibi ayr1
ayr1 diizenlemeler olup, ayr1 ayr1 hukuki sonuglar dogurur. Bu nedenle ihtiyati haciz karari,
icra takip islemi olmay1p, yapilacak icra takibinden veya acilacak davadan énce ya da sonra
uygulanan ve HMK.'nun 389. ve izleyen maddelerinde diizenlenen ihtiyati tedbir benzeri
bir islem oldugundan bir takip muamelesi sayilamaz. Dolayisiyla, ihtiyati haciz kararmna
istinaden ihtiyati haciz uygulanmasi, genel anlamda bir takip islemi olmayip, niteligi
itibariyle tedbir vasfinda bulundugundan, icra takibinin durdurulmasi ihtiyati haczin
infazina mani tegkil etmez.” (12. HD 05.04.2016, 8330/10069).

“Istanbul 9. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2015/651 Esas ve 06/10/2015 tarihli tedbir karari ile;
“borglu aleyhindeki 6183 sayili Kanuna gore yapilan takipler de dahil olmak tizere, acilmis
ve agilacak tiim icra takiplerinin ihtiyati tedbir yoluyla durdurulmasina, davaci hakkinda
yeni icra takibi baglatilmasinin ihtiyati tedbir yoluyla 6nlenmesine; [IK.206. Maddesine gore
1.sirada yer alan alacaklar i¢in ihtiyati tedbirin uygulanmamasina; tasinir tasinmaz veya ticari
isletme rehni ile temin edilmis alacaklilar tarafindan acilan icra takipleri yoniinden ise sadece
muhafaza tedbirlerinin uygulanmasinin ve rehinli mallarin satisinin ihtiyati tedbir yoluyla
durdurulmasina, davaci sirkete ait menkul ve gayrimenkul mallarin, banka hesaplarmdaki
paralarinin, {i¢lincii sahislardaki hak ve alacaklarinin tizerine ihtiyati haciz uygulanmasmin
ve ihtiyati haciz yoluyla muhafaza altina alinmasmin ihtiyati tedbir yoluyla énlenmesine..”
karar verildigi anlagilmaktadir. icra mahkemesi hakimi, tedbir kararmin igerigi ile bagli olup,
asliye ticaret mahkemesinin verdigi bu tedbir kararini1 yorumlayamaz. Somut olayda, takip
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haciz karar1 kapsamina alinmis olunsun*. [cra ve iflas Kanunu’nun 281/2.
maddesine dayali olarak verilen ihtiyati haciz kararlari, 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'nun 389 ve devami maddelerinde diizenlenen
ihtiyati tedbir niteliginde degildir®®. Icra ve Iflas Kanunu'nun 277 ve
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dosyasimin incelenmesinde; alacakli tarafindan borglu sirket hakkinda tedbir kararindan
once 28/09/2015 tarihinde takibe baslanmig olup, tebdir kararmmin 06/10/2015 tarihinde
verildigi, buna ragmen alacakli vekilinin 09/10/2015 tarihli talebiyle icra miidiirliigiince,
borglunun tiglincii sahislardaki alacaklarmna ihtiyaten haciz konulmasi igin gesitli kurumlara
[iK'nun 89/1. maddesine gore haciz ihbarnameleri gonderildigi goriilmektedir. Istanbul
9.Asliye Ticaret Mahkemesi'nce verilen 06/10/2015 tarihli tedbir karari, bor¢lunun, {igtincit
sahislardaki hak ve alacaklarmin {izerine ihtiyati haciz uygulanmasinin ve ihtiyati haciz
yoluyla muhafaza altina alinmasinin ihtiyati tedbir yoluyla 6nlenmesini igerdiginden, s6z
konusu tedbir karari, ihtiyati haczin infazin1 engeller mahiyette olup, anilan tedbir karar:
uyarinca, borglu sirket hakkinda tedbir devam ettigi siirece ihtiyati haciz islemi uygulanmas:
miimkiin degildir. Tedbir kararindan sonra icra miidiirliigiince, takip dosyasindan 3. kisilere
89/1. haciz ihbarnameleri gonderilmesi, mahkemenin ihtiyati tedbir kararina aykiridir.”
(12. HD 03.11.2016, 4846/22849); “Mahkemece, Glizay Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. hakkinda
iflasin ertelenmesi davasi sirasinda ihtiyati tedbir karar verildiginden bu taraf yoniinden
ihtiyati haciz karar verilemeyecegi gerekgesiyle itirazin kismen kabuliine, Giizay Ins. San.
ve Tic. Ltd. Sti. hakkindaki ihtiyati haciz kararmin kaldirilmasina, digerleri ile ilgili itirazin
reddine karar verilmis, karar alacakli banka vekilince temyiz edilmistir. iflasin ertelenmesi
karari verilmesi ya da iflasin ertelenmesi davasinda ihtiyati tedbir karari verilmesi ihtiyati
haciz karar1 verilmesine engel degildir. Ancak boyle bir durumda muhafaza tedbirine
basvurulamaz. (Yargitay 11. Hukuk Dairesi 29.03.2010 tarih 2010/2689 E. - 2010/3432 K,;
19. Hukuk Dairesi 26.02.2009 tarih 2009/645 E. - 2009/1501 K.; Deynekli Adnan-Saldirim
Mustafa, 1htiyati Haciz, 3. Baski Ankara 2011 sh. 453-454, sh. 458).Mahkemece bu yonler
gozetilmeksizin yazil sekilde karar verilmesi dogru goriilmemistir.” (19. HD 24.10.2016,
4681/13867).

“Ihtiyati haciz bir icra takip islemi olmayip, asil icra takip islemine yardimeci olan,
glivence saglayan, koruyucu nitelikte bir kurum ve bizzat icra takip islemine déniismeye
elverigli, genellikle yapilacak icra takibinden veya acilacak davadan 6nce uygulanan bir
nevi tedbir iglemidir. Thtiyati haczin icra takip islemi olmadig1 hususu, Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun “Thtiyati haczin {{K'nun 289. maddesinde 6ngoriilen takip yasagindan
sayilmayacagina iliskin” 16.02.2000 giin ve 2000/12-49 esas ve 2000/94 karar sayili ilaminda
acikcaifade edilmistir. Bunedenle ihtiyati tedbir kararinda, dzellikle tedbirin ihtiyati hacizleri
de kapsadig: belirtilmedigi siirece, icra takiplerinin durdurulmas: yoniinde verilen tedbir
karar, ihtiyati haczin infazini engellemez. Ote yandan, ihtiyati haciz karari bir kez infaz
edilmekle son bulmayip, ihtiyati haciz kararinmn verildigi alacak miktarini karsilayincaya
kadar infaz islemine (haciz konulmasina) devam edilir. Somut olayda da, ihtiyati tedbir
kararinda, tedbirin ihtiyati hacizleri de kapsayacag agikga belirtilmedigine gore, gegerliligini
siirdiiren ihtiyati haciz kararina dayali olarak hacizlerin uygulanmasinda yasaya aykirilik
bulunmamaktadir.” (12. HD 22.06.2016, 3491/17460); “ihtiyati haciz bir icra takip iglemi
olmayip, asil icra takip islemine yardimei olan, giivence saglayan, yapilacak icra takibinden
veya agilacak davadan énce ya da sonra uygulanan bir nevi tedbir islemidir. Thtiyati haczin
icra takip islemi olmadig1 hususu, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 16.02.2000 giin ve
2000/12-49 Esas, 2000/94 Karar say1li ilaminda acik¢a ifade edilmistir. Anilan ihtiyati tedbir
kararinda, tedbirin, ihtiyati hacizleri de kapsayacag: belirtilmediginden, icra takiplerinin
durdurulmasi yoniinde verilen tedbir karari, ihtiyati haczin infazini engellemez. Bu
durumda mahkemece, yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda, bor¢lu Titar Hayvancilik.
Ltd. Sti. fle ilgili olarak ihtiyati hacizlerin kaldirilmasina y&nelik talebin reddine karar
verilmesi gerekirken, bu istemin de kabulii yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.” (12. HD
06.04.2016, 2015/31803, 2016/10245).

“IiK.nun 277 ve devami maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali davasi, borclunun
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devami maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali davasi, bor¢lunun,
alacaklilarina zarar veren bazi tasarruflarini, davaci alacakli bakimindan,
onun alacag Olgiisiinde hiikiimstiiz hale getirmeye yarayan bir davadir.
Iptal davasi, ayni bir dava olmadigindan, iptal isteminin kabul edilmesi
halinde, takip konusu alacak miktari ile sinirli olarak, takip konusu alacak
ve faiz ile masraf gibi eklentilerine yetecek oranda tasarrufuniptaline karar
verilir ve alacakliya dava konusu tasinmaz tizerinde haciz ve satis istemi
yetkisi taninir*®. Tasarrufun iptali davasina bakan mahkeme, iptal edilmesi
istenen tasarruf konusu mallar hakkinda davacinin istemi iizerine Icra ve
Iflas Kanunu’'nun 281/2. maddesi uyarinca ihtiyati haciz karar1 verebilir?.

46

47

alacaklilarina zarar veren bazi tasarruflari davaci alacakli bakimindan, onun alacag:
dlgiisiinde hiikiimsiiz hale getirmeye yarayan bir davadir. Iptal davasi ayni bir dava
olmadigindan iptal isteminin kabul edilmesi halinde, takip konusu alacak miktari ile sinirl
olarak, takip konusu alacak ve faiz, masraf gibi eklentilerine yetecek oranda tasarrufun
iptaline karar verilir ve alacakliya dava konusu taginmaz {izerinde haciz ve satis istemi
yetkisi taninur. Tasarrufun iptali davasina bakan hakim iptal edilmesi istenen tasarruf konusu
mallar hakkinda davacinin istemi iizerine IIK.nun 281/2. maddesi uyarmnca ihtiyati haciz
karar1 verebilir. Anilan hiikiim dogrultusunda genel hiikiimlerden (ITK.nun 259.maddesi
ve devami maddeleri) farkli olarak, burada ihtiyati haciz karari alabilmek igin giivence
gostermek zorunlu degildir. Giivence gosterilmesine gerek olup olmadigini ve miktarin
hakim takdir eder. Ancak davanin konusu [IK.nun 283/2.maddesi geregince, iigiincii kisinin
elinden gikardigi mallarin degerine iliskin ise, giivence gdsterilmesi zorunludur (IiiK.nun
281/2.maddesi). [IK.nun 281/2.maddesine dayali olarak konulan ihtiyati haciz kararlar1 6100
sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 389 ve devami maddelerinde diizenlenen ihtiyati
tedbir niteliginde degildir.” (12. HD 03.03.2016, 2015/28372, 2016/6132).

“Dava [IK'nun 277 ve devami maddeleri geregince agilmis tasarrufun iptali istemine
iliskindir. Tasarrufun iptali davalarinda 11K 281/II fikra hiitkmiine gore hakim, iptale tabi
tasarruflarin konusu olan mallar hakkinda alacaklinin talebi tizerine ihtiyati haciz karar:
verebilir. Teminatin liizum ve miktar1 mahkemece takdir ve tayin olunur. Anilan madde
uyarinca ihtiyati haciz karar1 verilebilmesi igin ayrica har¢ yatirilmasi gerekmediginden
kald1 ki davaci tarafindan 27.4.2016 tarihinde ihtiyati haciz harcinin da yatirilmis olmast
nedeniyle davacinin talebi dogrultusunda davacinin takip konusu alacak ve fer’ileriyle
smurli olarak dava konusu taginmaz hissesi {izerine anilan yasal diizenleme geregince
ihtiyati haciz konulmas: gerekirken yazili gerekge ile istemin reddine karar verilmis olmast
dogru degildir.” (17. HD 27.09.2016, 10121/8295).

“Dava IIK'nun 277 ve devami maddeleri geregince agilmis tasarrufun iptali istemine
iliskindir. Icra ve iflas Kanununun 277 ve izleyen maddelerinde diizenlenen tasarrufun
iptali davalarinda amag, bor¢lunun haciz ya da iflasindan énce yaptig1 ve aslinda gecerli
olan baz1 tasarruflarin gegersiz ya da “iyiniyet kurallarina aykirilik” nedeniyle alacakliya
karst sonugsuz kalmasini ve dolayisiyla o mal {izerinden cebri icraya devamla alacagin
tahsilini saglamaktir. Bu tiir davalarin dinlenebilmesi i¢cin, davacinin borgludaki alacagmin
gercek olmasi, bor¢lu hakkindaki icra takibinin kesinlesmis olmass, iptali istenen tasarrufun
takip konusu borgtan sonra yapilmis olmas: ve bor¢lu hakkinda almmis kesin veya gegici
aciz belgesinin (IIK.nun 277 md) bulunmasi gerekir. Bu én kosullarm bulunmasi halinde
ise [f[K.nun 278, 279 ve 280. maddelerinde yazili iptal sartlarimin bulunup bulunmadigt
aragtirlmalidir. Ozellikle [TK.nun 278.maddesinde akdin yapildig1 sirada kendi verdigi seyin
degerine gore borclunun ivaz olarak pek asagi bir fiyat kabul ettigi ve yasanin bagislama
hiikmiinde olarak iptale tabi tuttugu tasarruflarin iptali gerektiginden mahkemece ivazlar
arasinda fark bulunup bulunmadigi incelenmelidir. Ayn1 maddede sayilan akrabalik
derecesi vs. aragtirilmalidir. Keza [IK'nun 280.maddesinde malvarlig1 borclarina yetmeyen
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Anilan hiikiim dogrultusunda genel hiikiimlerden (IIK'nun 259.maddesi
ve devami maddeleri) farkli olarak, burada ihtiyati haciz karar1 alabilmek
icin givence gostermek zorunlu degildir.

B. Sahsi- Ayni Hak Kavrami

Bir kisiye bir diger kisiden bir edimi verme, yapma ya da yapmama
borcu doguran ve ancak taraflar arasinda nispi etki doguran haklar, alacak
hakki niteliginde oldugundan®* sahsi (kisisel) bir hak olarak
nitelendirilecektir®. Sahsi hakta, kisiler arasindaki borcun dogumu;
sozlesme, haksiz fiil, haks1z zenginlesme ya da vekaletsiz is gorme hukuki
iliskisinden dogabilecektir®. Dolayisiyla sahsi haklar, salt borcun
dogumuna sebep olan hukuki iligkinin taraflarina mahsus olup®, sadece

bir bor¢lunun alacaklilarina zarar vermek kastiyla yaptig: tiim islemler, borglunun iginde
bulundugu mali durumu ve zarar verme kastinin islemin diger tarafinca bilindigi veya
bilinmesini gerektiren acik emarelerin bulundugu hallerde tasarrufun iptal edilecegi hususu
diizenlendiginden yapilan islemde mal kagirma kast1 irdelenmelidir. Ote yandan [iK.nun
279.maddesinde de iptal nedenleri sayilmis olup bu maddede yazilan iptal nedenlerinin
gerceklesip gerceklesmedigi de takdir olunmalidir. IiK.nun 282. maddesi geregince iptal
davalar1 borglu ve borglu ile hukuki muamelede bulunan veya bor¢lu tarafindan kendilerine
ddeme yapilan kimseler ile bunlarin mirasgilar1 aleyhine acilir. Ayrica, kotii niyetli {i¢lincii
sahislar hakkinda da iptal davasi agilabilir. [[K’min 283/Il maddesine gore de iptal davasi,
tiglincii sahsin elinden ¢ikarmis oldugu mallar yerine gecen degere taalluk ediyorsa, bu
degerler nispetinde {iclincii sahis nakden tazmine (davacinin alacagindan fazla olmamak
iizere) mahkim edilmesi gerekir. Bu ihtimalde 3. kisinin sorumlu oldugu miktar, elden
cikarilan malin o tarihteki gercek degeridir. Tasarrufun iptali davalarinda [iK 281/1I fikras
hiikmiine gore hakim, iptale tabi tasarruflarin konusu olan mallar hakkinda alacaklinin talebi
tizerine ihtiyati haciz karar1 verebilir. Teminatin liizum ve miktar1 mahkemece takdir ve
tayin olunur. Su kadar ki, davanin elden ¢ikarilmis mallar yerine kaim olan kiymete taalluku
halinde, teminat gostermeksizin ihtiyati haciz karar1 verilemez. Somut olayda dava konusu
ii¢ tastnmaz dava dig1 bor¢lu Kemal Kiigiik tarafindan 26.4.2011 tarihinde daval1 Siileyman
Akarsu’ya,onun tarafindan 8.5.2012 tarihinde dava dis1 Osman Kolcu'ya, onun tarafindan
da 27.6.2012 tarihinde dava dist bor¢lunun kizi Nihal Kiiglik’e satilmis;davaci tarafindan
eldeki dava davalh 3.kisi Siileyman Akarsu’ya kargt IIK'nun 283/I1 maddesi geregince
nakten tazminat davasi olarak agilmigtir.Dava konusu taginmazlar dava disi 5.kisi elinde
olundugundan anilan tasinmazlarla ilgili olarak [iK'nun 281/11-1 maddesi geregince ihtiyati
haciz ve ihtiyati haciz mahiyetinde ihtiyati tedbir karar1 verilmemesinde bir isabetsizlik
bulunmamakla birlikte,dava 3 kisi aleyhine tazminat davasi olarak agildigindan ve kabulii
halinde hiikmedilecek tazminatin tahsiline yonelik olarak davali 3.kisi adina kayitl olmasi
halinde Samsun Terme 69 ada 9 parselde kayith tasinmaz ile adina kay1tli olmamasi halinde
ad1 gegen davali adina kayitl tespit edilecek diger taginir ve taginmaz mallarma [[K'nun 281/
II-3 ciimle geregince uygun goriilecek teminat karsiiginda ihtiyati haciz karar1 verilmesi
gerekirken dosya kapsami ve mevcut yasal diizenlemeye aykir: olarak hiikiim tesisi isabetli
goriilmemistir.” (17. HD 29.12.2016, 15984/12187).

48 OGUZMAN Kemal/BARLAS Nami, Medeni Hukuk, Istanbul 2011, s. 138; Onen Ergun,
Insai Dava, Ankara 1981, s. 3.

49 OZSUNAY Ergun, Medeni Hukuku Giris, Istanbul 1986, s. 255.

50 VELIDEDEOGLU HIFZI Veldet, Tiitk Medeni Hukuku, C. I, Umumi Esaslar, Istanbul 1956,
s. 215; Oguzman/Barlas, s. 138.

51 “Arsa pay karsilig1 insaat sdzlesmesi yiikleniciye sahsi hak saglar. Kosullar1 gerceklesmis
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muayyen bir istikamette ileri siiriilebilir* ve ancak onlar agisindan hak ve
bor¢dogurur®. Aynihak ise, esya iizerinde dogrudan hakimiyet saglayip*,
herkese karsi ileri siiriilebilen® mutlak bir etkiyi haiz inhisar1 mahiyette
iktidar haklaridir®. Ayni haklar, mutlak niteligi sebebiyle hukukun
belirledigi sinirlar dahilinde malikine en genis yetkiler bahsedip, diledigi
sekilde tasarruf etme imkani sunacaktir”. Ayni haklar, sahsi haklara
nazaran kanunda belirtilen sayida simirli ve tipe bagh olup, kisilerin
iradeleri ile kanunda belirtilen disinda genisletilip, degistirilemezler.
Zira ayni mutlak haklar: tasnif eden kanun hiikiimleri emredici hiikiim
niteligindedir®. Ayni haklar sagladig1 yetkiye gore miilkiyet ve sinirli ayni
hak olmak tizere ikiye ayrilir®. En temel ve en genis yetki veren ayni hak,
miilkiyet hakkidir ki, herkese kars ileri siiriilebilecegi gibi, hak diistirticii
siire ve zamanasimina da konu olmaz. Bundan gayri ayni haklar, belirlilik
ve aleniyet niteligine sahip oldugu gibi, mahiyetinde giiven prensibini de
barindirirlar. Dolayisiyla sahsi ve ayni haklar arasindaki en belirgin fark
da burada kendini gosterir. Zira sahsi haklar, sadece hak ve bor¢ doguran
hukuki iliskinin taraflar1 arasinda nispi etki doguracagindan, hak
distiriicii siire veya zamanasimina ugrarlar. Ayni haklar sahibine belirli

ise kazandig: sahsi hakka dayanarak yiiklenici arsa sahibini bir sey vermeye veya yapmaya
zorlayabilir. Sahsi hak kazanan yiiklenici bu hakkim dogrudan arsa sahibine kars: ileri
siirebilecegi gibi arsa sahibinin rizas1 gerekmeksizin ve ancak yazili olmak kosulu ile
tigiincii bir kisiye de temlik edebilir. Alacagin temliki ve borcun nakli Borglar Kanununun
162 ila 181. maddelerinde diizenlenmistir. Kural, borg iliskisinin sonucu olan edimin
alacakliya ifasidir. Fakat hayat sartlari, ticaret ve ekonomi gereksinmeleri, alacaklinin
ifay1 beklemeden alacagini baskasina devretmesi veya borglunun borcunu bir bagkasina
nakletmesi yollarinin da agilmasini zorunlu kilmistir. Gordilityor ki, alacagin temliki hayat
sartlarmin gerektirdigi ihtiyaclardan ortaya gikan bir hukuk kurumudur. Ornegin, arsa pay:
karsilig1 ingsaat s6zlesmelerinde bina yapim isini bor¢lanan yiiklenici finans ihtiyac1 duyar.
Bu ihtiyacin kismen veya tamamen yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boliim
veya boliimlerin onun tarafindan daha insaat asamasinda {igiincii kigilere satilarak veya satis
vaadinde bulunularak karsilanmasi olanag1 bulunmaktadir. Aslinda arsa sahibinin kural
olarak Borglar Kanununun 364. maddesi uyarinca eserin tesliminde vermesi gereken arsa
paym, ingaat asamasinda yiikleniciye devretmesi, yiiklenicinin de bunu iigiincii kisilere
temlik ederek finans saglamasi, arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandirmasi demektir.”
(14. HD 30.03.2015, 2014/11933, 2015/3466).

52 Velidedeoglu, s. 213; Ozsunay, s. 255.

53 SAYMEN Ferit/KOPRULU Biilent, Medeni Hukuk Dersleri, C.I, Istanbul 1964, s. 99;
Velidedeoglu, s. 214; Oguzman/Barlas, s. 138.

54 Oguzman/Barlas, s. 138, 144.

55 Oguzman/Barlas, s. 138, 148; Ozsunay, s. 247.

56 Saymen/Kopriilii, s. 84; Velidedoglu, s. 210; Oguzman/Barlas, s. 138.
57 Ozsunay, s. 246.

58 Oguzman/Barlas, s. 139.

59  Ozsunay, s. 248.

60 Oguzman/Barlas, s. 139, 140, 141.
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bir mal {izerinde genis tasarruf yetkisi veren ve herkese karsi ileri
siiriilebilen haklardir®. Ayni haklar, hak {izerinde de kurulabilir. Ornek
kabilinden alacak ve tist hakki tizerindeki rehin hakk: verilebilir®. Kisi
tizerindeki mutlak haklara ise velayet hakki 6rnek olarak gosterilebilir®.
Nitekim fikir tiriinleri izerinde de mutlak haklar vardir®. Mutlak haklarin
maddi mallara iliskin olanlarina ayni hak denir. Mutlak haklarin neler
oldugunu kanun koyucu simirli olarak belirlemistir. Bu nedenle kisiler,
yasada ongoriilen sinirli sayidaki mutlak hak disinda yeni bir mutlak hak
olusturamazlar. Maddi mallar {izerindeki mutlak haklara, ayni haklar;
maddi olmayan mallar tizerindeki haklara da fikri haklar denir®. Ayni
haklar, mal tizerindeki mutlak iktidar hakki olup, hakkin konusu tizerinde
dogrudan dogruya erk kazandirir®. Diger bir tanimlama ile ayni haklar
bir kimseye bir esya” tizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve
bu sebeple herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir®. Sahsi (kisisel) haklar,
ayn1 zamanda nispi haklar olarak da tanimlanmaktadir. Ciinkii bu haklar
belirli bir sahsa veya sahislara karsi ileri siirtilebilen haklardir®. Kisisel
hak, ayni haklarda oldugu gibi, hak sahibinin bir mal {izerinde dogrudan
dogruya haiz oldugu bir yetki degil, bir seyin verilmesini, bir seyin
yapilmasini veya yapilmamasini, yani belirli bir hareket tarzini bir veya
birkag sahistan isteme hususundaki haktir®. Dolayisiyla nispi haklarin
esya ile olan ilgileri dogrudan dogruya mutlak degil, nispidir. Sahsi hak/
aynihak kavrami medeni hukukunun temel kavramlarini olusturmaktadir.
Bu kavramlar, hukuki islemlerde bor¢landirict islem ve tasarruf islemi

61 OGUZMAN/BARLAS, s. 138.

62 Bir hak ya da alacagin rehne konu olmasi, devredilebilir olmasina baglidir. Devredilemeyen
hak ve alacak iizerinde rehin tesis edilemez. Dolayistyla intifa ve siikna hakki {izerinde rehin
tesis edilemez.

63 OGUZMAN/BARLAS, s. 152; Ozsunay, s. 253; USTA Sevgi, Velayet Hukuku, istanbul 2016,
s.26,27,28.

64 FEYZIOGLU Feyzi N/DOGANAY Umit/AYBAY Aydin/, Medeni Hukuk Dersleri, Istanbul
1976, s.17.

65 OGUZMAN/BARLAS, s. 137.
66 FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, s. 19.

67 OGUZMAN/BARLAS, s. 139. “Hukuki anlamda esya’dan maksat, iizerinde bireysel
hakimiyet saglanabilecek, ekonomik bir deger tasiyan, sahis disi cismani (somut)
varliklardir.”

68 OGUZMAN/BARLAS, s. 138, 148.
69 OGUZMAN/BARLAS, s. 153.
70 VELIDEDEOGLU, s. 213.
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niteligiyle somutlasmaktadir”. Tasarruf islemleri’?, hakkin 6ziine tesir
edebilme fonksiyonlar1 sebebiyle hak ya da hukuki durumda degisiklik
meydana getirir iken”, borg¢landirici islemler bu nitelik ve fonksiyondan
mahrumdur”. Nitekim maddi hukuka iliskin bu kavramlarin hukuk
yargilamasindaki goriintimii, dava konusu hakkin niteligine gore ayni ve
sahsi davalar olarak tecessiim edecektir. Sebebe bagli bir tasarruf isleminin
hukuken gecerli olarak dogmasi, bir hukuki sebebin, 6rnegin tescilin
dayanagi olan ve ayni hakkin iktisabina elverisli hak ve bor¢ doguran bir
islemin varligina muhtagctir”. Bir hukuki islemin kurucu unsurlart hukuki
sonuca yonelmis irade ile bunun beyan edilmesi olduguna gore; ayni
haklarin iktisabina matuf tescilin dayanag: olan borglandirici islem ile bu
sozlesmenin gergek hak sahiplerinin irade beyanlarmin birbirine uygun
olmas1 ve tescil beyaninin bu iradeyle birebir ortlismesi zorunludur.
Kisisel haklar sadece sdzlesmenin taraflari arasinda hiikiim ve sonuglarini
doguracagindan, ayni haklar, kisisel haklara nazaran {iistiinliik saglar™.
Fakat hukukumuzda bazi kisisel haklarin ti¢iincii kisiler bakimindan da
etkili olabilmesi icin kabul edilen haller mevcuttur. Kanun koyucu
tarafindan sahsi hak sahibinin giiclendirilmesi amaciyla tasinmazlarla
ilgili bulunan bazi kisisel haklari, tapu siciline serh verdirerek”, tasinmaz
uzerinde sonradan hak kazanan {i¢lincii kisilere karsi da one siirmek
olanakli kilinmistir”. Serhten amag; iliskin bulundugu hukuki durumu

71 VARDAR - HAMACIOGLU, GULSAH, Medeni Hukuk’ta Tasarruf i§1emi Kavrami,
Istanbul 2014, s. 3. “Dar anlamda tasarruf islemi tanimina bakildiginda, islemin konusunun
malvarliginda yer alan mutlak veya nisbi hak oldugu goriiliir.”

72 BUZ Vedat, Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 80. “Tasarruf islemi sadece sahip
oldugu hakk: devreden, simirlayan veya sona erdiren sahis esas almarak yapilan bir
tanimlamadir.”

73 VARDAR- HAMACIOGLU, s. 53, 345; Kurt, s. 10, 11.
74 VARDAR- HAMAMCIOGLU, s. 50.
75 KURT, s. 11, 29, 30.

76  “Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin niteligi geregi davaci yiiklenici, bir kisim arsa sahibi
davalilar karsisinda sahsi hak sahibi durumundadir. Dolayisiyla ayni hak ve sahsi hakkin
catismasi s6z konusu olup, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi de tapuya serh verilmediginden
ayni hak sahibi olan davalilar Fatma Oniir, Arif Afsin, Meryem Cengiz, Hali Kurt, Mehmet
Sahigik’in sahsi hak sahibi olan davaci yiikleniciye kars: iistiin hak sahibi konumunda
olduklari degerlendirilmistir.” (23. HD 26.12.2014, 6947/8513).

77  OGUZMAN/BARLAS, s. 154.

78 “Somut olaya bakildiginda satis vaadine konu paymn devrine iliskin sézlesme 15.02.2002
tarihinde diizenlenmis olup, 18.02.2002 tarihinde tapu siciline de islenmistir. Satis vaadine
konu bu paym davali kooperatife temliki ise 22.10.2007 tarihinde yapilmistir. Dosyaya
getirtilen bu temlike iligkin resmi senet metnine goére de davalimin satis vaadi serhini
gorerek temliki kabul ettigi anlasilmaktadir. Bu nedenle davalinin iyi niyetli temelliik eden
oldugunu kabul etmek miimkiin degildir. Dolayisiyla davalinin iyiniyetli olduguna dair
iddiast dinlenemeyeceginden davacinin TMK'nin 716. maddesi uyarinca actig1 tapu iptali
ve tescil davasinda borcun hitkmen yerine getirilmesini talepte haklidir. Bu durumda Yerel
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ticlincii kigilere karg: ileri stirtilebilir hale getirmek, hukuki duruma
aleniyet kazandirmaktir. Kisisel hakkin tapuya serh edilmesi ile ayni hak
niteligi kazanmamakla birlikte™, etkisi giiglenmekte®, borg iligkisi esyaya
bagl hale gelmekte ve {iciincii kisilere kars: da ileri stiriilebilmektedir®.
Bu sahsi hakka dayali davanin kazanilmas: ihtimalinde tapu kitiigi
bakimindan bir degisiklik meydana gelmektedir. Hangi haklarin tapu
kitiigtine serh edilecegini kanun belirlemistir. Dolayisiyla kanunun
belirlemedigi bir hak, tapu siciline serh edilemez® Kanunun farkh
kisimlarinda (TBK. 238, 292, 312; Tapu Kanunu m. 26/7; TMK 695, 698, 731,
735, 736, 871) serhe imkan taniyan hiikiimler bulunmakla birlikte serhi
miimkiin olan hak ve durumlar genel ve esas itibari ile Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1009 ve devami hiikiimlerinde ti¢ baglik halinde belirtilmistir.
Bunlar kisisel haklarin serhi, tasarruf yetkisinin kisitlanmasina yonelik
serh ve gegici tescil serhidir. Kanun geregi bazi s6zlesmeden dogan nispi
haklar ise tapu siciline serh edilmekle, ayni hak niteligi kazanmasa da,
tigtincii kisilere kars1 ayni etki dogurur®. Nitekim “kisisel haklarin serhi”
baglikli Tiirk Medeni Kanununun 1009. maddesinde arsa pay1 karsilig:

Mahkemece bozma karari uyarinca karar verilmek gerekirken, 6nceki hiikiimde direnilmesi
dogru degildir.” (HGK, 01.11.2016, 2015/14-12, 2016/1005).

79  Sungurbey Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1970, s. 103, 105, 134.

80 SEBUK M. Tahir, Suf’a, Vefa ve i@tira Haklari, istanbul 1951, s. 59.“Serh kendisine mevzu
olan hakkin muhtevasinda hi¢bir degisiklik ve tesir husule getirmez. Bu tesir sadece hakkin
neticelerinin sahasina samil olur.

81 Sebiik, s. 59; Sungurbey, Kisisel Haklar, s. 105.
82 OGUZMAN/BARLAS, s. 154.

83 “Davacilar vekilinin tapu kaydi tizerindeki ev serhinin iptali ve el atmanin énlenmesine
iliskin temyiz itirazlarmna gelince; dava konusu tasinmazin 6ncesi olan 253 parsel 15.10.1970
tarihinde tespit edilmis, {izerindeki bina tespit tarihinden once 1962-1963 yillarinda
yapilmis ve davacilardan Tahir Kurt adma tapunun beyanlar hanesinde gosterilmistir.
Bina, {izerinde bulundugu arzin miitemmim ciiz’ti (biitlinleyici pargasi) olup, arzdan
ayn diisliniilemez, akibeti arz ile birlikte belirlenir, bagl oldugu tasmmazdan ayr1 olarak
bagimsiz miilkiyete konu olamaz. Tapunun beyanlar hanesindeki, binanin baska kisiye
ait olduguna dair agiklama ayni hak konusu olusturmaz, fiili durumun tespitinden ibaret
olup sahsi hak bahseder, bu da kosullarinin olusmasi halinde sahsi hak sahibine tazminat
ve dava agma hakkini saglar. Davacilara ait yapi, tapunun beyanlar hanesine serh verilmek
suretiyle gosterildigine gore, bina sahibi agisindan sahsi hak niteliginde bulunup 3. kisilere
karst ileri siiriilebilecegi gibi kayit malikine karsi da savunulabilecektir. Uyusmazlik
ayni hak ile sahsi hakkin yarismasi ve hangi hakkin digerine iistiin tutulacagi noktasinda
toplanmaktadir. Hemen belirtmek gerekir ki, ayni hakla sahsi hakkin catismas1 halinde; ayni
hakka iistiinliik taninacagi kuskusuzdur. Ote yandan 766 sayili Tapulama Yasasmin 37 ve
3402 sayili Kadastro Kanununun 19. maddesi uyarinca konulan zilyetlik serhi, ilgililerine
0zel yasalardan dogan bazi simurli sahsi hak taniyacagi kuskusuzdur. Ayni hak TMK’ nun
683.maddesi uyarinca miilkiyet hakkindan kaynaklanan bir hak olup hakki ihlal eden
herkese kars: ileri siiriilebilecektir. Her ne kadar sahsi hak ayni hakka gore ikincil derecede
ise de tapuya serh edilmesi halinde ayni hak sahibinin yararlandigi tiim imkanlardan
yararlanabilecektir.” (8. HD 18.10.2007, 3530/5600).
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ingaat, taginmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim s6zlesmelerinden
dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda acikca ongoriilen diger
haklarin tapu kiittigiine serh edilebilecegi hiikme baglanmistir. Sahsi
haklarin  serhi, malikin tasinmaz {izerindeki tasarruf yetkisini
sinirlamadigindan, tapu sicilini devirlere kapatmayacaktir®. Sahsi
haklarda tapu siciline giiven ilkesi uygulanmayacagindan (TMK 1023)%,
ilgili serh i¢in kanunun 6ngordiigii siire hitama ererek serh sadece idari
bir tasarrufla terkin edilebilecek olmasi, tiglincii kisilerin iyiniyetle iktisap
savunmasina imkan vermeyecektir®. Zira kanunda gegen kisisel haklar,
tasinmazin tapu siciline serh verilmekle® ayni hak niteligine biiriinmez
ise de*, sahsi hak hiikiimleri kuvvetlendirilerek, takviye edilmesi*, serh
verilen taginmaz iizerinde, ayni hak gibi herkese degil, sira bakimindan
serhten sonra kazanilan ayni ya da sahsi hak sahiplerine® kars1 da ileri
stiriilebilmesini tazammun edeceginden (TMK 1009/2), {igiincii kisilerin

84 KOCAYUSUFPASAOCLU, s. 196; USTUNDAG Saim, Tapu Kiitiigiiniin Tashihi Davasi,
Istanbul 1959, s. 54. dp. 60; Kurt, s. 54, 173; Sungurbey, Kisisel Haklar, s. 118.

85 Kocayusufpasaoglu, s. 195; Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 66; Sebiik, s. 61.

86 “Davada dayanilan 15.02.2002 tarihli satis vaadi s6zlesmesi 18.02.2002 tarihinde tapuya serh
edilmistir. Serhten amag, iliskin bulundugu hukuki durumu kayda sonradan malik olanlara
da ileri siirebilir hale getirmek, hukuki duruma aleniyet kazandirmaktir. Denilebilir ki, bu
yoniiyle serh tasinmazin serhten sonraki malikleri tizerinde de bir bakima ayni etki gosterir.
Dolayisiyla, serhten sonra tasmnmazi kazanan malikler serh sahibi vaat alacaklisina kars:
iyiniyet savunmasinda bulunamazlar. Gergekten, Tapu Kanunu m. 26’da “serhten itibaren 5
yil icinde satis yapilamaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse, is bu serh tapu
miidiiri veya memuru tarafindan resen terkin olunur” hitkmii bulunmaktadir. Fakat bu
hiikiim, sézlesmenin tapuya serhinden itibaren 5 yil iginde satis akti yapilmazsa, bu serhi
tapu sicil miidiirii veya memurunun re’sen terkin edecegi anlamina gelmez. 5 yil gegtikten
sonra terkin islemi de ancak Tapu Sicil Tiiztiglintin 78/4. maddesi geregince tasinmaz mal
malikinin istemi ile yapilabilir. Nitekim benzeri bir diizenleme de TMK’'nin 1027. maddesinde
yer almig, anilan hiikiimde tapu memurunun, ancak basit yazi yanhsliklarim tiiziik kurali
uyarinca re’sen diizeltebilecegi, bunun disindaki her tiirlii diizeltme, eski tescilin terkini ve
yeni bir tescilin yapilabilmesi igin ilgililerin yazili rizalar1 gerektigi, tapu sicilindeki her tiirlii
yanlishiga ancak mahkeme karariyla son verilebilecegi kural1 getirilmistir. Diger taraftan,
tapuda serhe iliskin bir hiikiim olmasa da satis vaadi sdzlesmesine dayanan taraf sonradan
kayda malik olan kisinin kétiiniyetli oldugunu kanitlamak suretiyle her zaman satis vaadi
sozlesmesine dayanarak dava agabilir.” (14. HD 05.06.2014, 2957/7487).

87 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 187. “Bunun yamnda, tapuya serh verme, malik zaviyesinden
tasarrufi bir muameleyi tazammun eder.”; Vardar- Hamacioglu, s. 34. “Nisbi hakkin serh
edilmesi, malik bakimmdan ayni sinirli ayni hak gibi miilkiyet hakkinda yiik teskil eder ve
dar anlamda tasarruf ilemi niteligindedir.”

88 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 193; VARDAR- HAMACIOGLU, s. 33.

89 KOCAYUUSUFPASAOGLU, s. 193, 194.

90 VARDAR- HAMACIOGLU, s. 33; KURT, s. 118.

91 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 185. “Zira serh, sonraki degil hakkini serh ettirten dnceki
aliciy1 himaye etmekte ve ona gayrimenkuliin miilkiyeti kime intikal ederse etsin, hakkinin
aynen ifas1 imkanini kazandirmaktadir.”; Farkli yonde bir karar i¢in bkz. “Satis vaadi serhi
tarihinden sonra tiglincii kisinin serh tarihinden itibaren 5 yil icinde mahkemede tescil
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iyiniyet savunmasi hukuki himayeye mazhar goriilmeyecektir®. Ancak
her tiirli kisisel haklar degil, kanun tarafindan serh imkan1 bahsedilmis
olan kisisel haklar ayni etki ozelliginden faydalanacaktir. Dolayisiyla
tasinmazin her maliki kendi miilkiyeti esnasinda dogacak borgla ytikiimlii
olacagi icin® dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin
haklarinin bertaraf edilmesini saglayacagi gibi®; alicinin miilkiyet degerini
azaltacak kisitlamalarin da ortadan kaldirilmasina munzam etki
fonksiyonu ile islerlik kazandiracaktir®. Kuskusuz ki, serh verilen sahsi
hak ile ¢atisan veya hiikiimden diisiiren ya da degerini azaltip, sahsi hak
lehtarini zarara sokan diger sinirli ayni haklar, 6nceki sahsi hak lehtarina
kars1 istimal edilemeyecek, bilakis onceki sahsi hak serhi, bunlara
takaddiim edecektir®. Onceki serh verilmis sahsi hak ile catisan sonraki
smirli ayni haklarin terkin edilebilmesi hakkin kullanilmis ve sahsi hak
konusunun insa edilmis olmasina baglidir”. Nitekim TMK'nun 1010.
maddesine gore de, sahsi hak sahipleri, tasinmaz malikinin tasarruflarina
karst mahkeme tarafindan korunabilecektir®. Ornegin sahsi hakka dayali

davasi agtigina dair ve lehine tescil karar1 verildigine yonelik bir belge ve delil olmadigina
gore artik bu hakkin tiglincli kisilere kars: ileri siirtilmesi imkani yasal olarak ortadan
kalkmigtir. Dolayisiyla sahsi bir hak olan satis vaadi s6zlesmesine dayali bu hak tapuda
malik goziiken kisinin borcu sebebiyle haciz koyan alacakliya karsi hiikiim ifade etmez.”
(12. HD 09.03.2017, 2016/11897, 2017/3633).

92 KURT, s. 158.
93 KOCAYUSUFPASAOGLU,S. 199; KURT, s. 49.

94 “Somut olayda davali borglu; davali Hasan lehine dava konusu 67 ada 34 parseldeki miras
hissesini 6.12.2006 tarihinde gayrimenkul satig szlesmesi ile satmis ve tapuya serh ettirmistir.
Mahkemece davali Hasan lehine yapilan satis vaadi sdzlesmesinin tasinmaz izerine haciz
konulmasina engel teskil etmeyecegi belirtilerek davanin reddine karar verilmis ise de tapu
siciline serh verilen sahsi haklar tapu sicilinin aleni olmas: itibariyle tapuda yapilacak her
tiirlii islemde fticiincii sahislara kars: one siiriilebileceginden mahkemenin bu goriisiine
katilmak miimkiin degildir. Bu tiir tasarruflar iptal davasma konu edilebilir. O halde
borcun dogumundan sonra yapilan 6.12.2006 tarihli satis vaadi s6zlesmesinin diger deliller
ve IIK'nun 279. ve 280. maddeleri ile birlikte incelenerek sonucuna gére karar verilmesi
gerekirken yazili oldugu sekilde hiikiim kurulmas: isabetli goriilmemistir.” (17. HD
05.05.2008, 1637/2353).

95 OGUZMAN KEMAL/SELICI OZER/ OKTAY- OZDEMIR SAIBE, Esya Hukuku, stanbul
2015, 248, 249.

96 KOCAYUUSUFPASAOGLU, s. 205.
97 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 204, 205.

98 “IIK.’min hacizli taginmazlara iliskin diizenleme getiren 91. maddesinde, tasmmazin haczi
ile tasarruf hakkinin TMK’ nin 1010. (MK'nin 920.) maddesi anlaminda tahdide ugrayacag:
hiikme baglanmistir. Bu maddede yollama yapilan TMK'nin 1010. (MK'nin 920.) maddesi
hiikmiine gore, tasinmaz tizerindeki haciz islemi, tasinmazin tasarruf yetkisi kisitlamalar1
arasinda yer alip, bu maddenin son fikrasina gore ise, bu nevi tasarruf kisitlamalarinin tapu
siciline serh verilmekle tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kars:
ileri stiriilebilecegi agik bir sekilde diizenlenmis bulunmaktadir. Yukarida da deginildigi
gibi, kooperatif alacaklis1 tarafindan ve tasinmaz heniiz kooperatif adina tescilli iken iizerine
haciz tatbik edilmis bulunmaktadir. IiK./nmin 91. ve onun yollamada bulundugu TMK'nin
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satis vaadi sozlesmesi alacaklisi, malikin taginmazi {igiincti bir kisiye
devretme ihtimaline binanen, TMK'nun 1010/1. fikras1 geregi tasarruf
yetkisinin sinirlamas1 icin talepte bulunabilecek, mahkeme tasarruf
yetkisinin kisitlama serhinden sonra taginmaz iizerinde sonradan hak
kazananlarin sahiplerine de ileri siiriilebilecektir®”. Her ne kadar satis

99

1010. maddeleri hiikiimleri uyarinca haczedilen tasinmazda sonradan hak iktisap edenlerin
tasinmazda bulunan haczin sonuglarina katlanmalar1 zorunludur. Hacizden sonra tapuda
meydana gelen degisiklik ilama dayansa bile haciz koydurmus olan alacaklilarin durumunu
etkilemez. Bor¢ tasinmaza baglandig; i¢in tasmnmaz: iktisap edenin kooperatif ortag1 olmast
bu sonucu bertaraf edemez. Bu agiklamalar karsisinda, mahkemece davanin reddine karar
verilmesi gerekirken, tizerinde haciz bulunan tasimmazin mahkeme ilamiyla davacilar
adina tesciline karar verildigi, bunun dogal neticesi olarak da hacizlerin kaldirilmast
gerektigi sonucuna varilarak, davanin kabuliine karar verilmesi dogru olmamustir.” (23.
HD 30.11.2012, 5900/7074); “Hacizden sonra tapuda meydana gelen degisikliklerin bu
degisiklik ilama dayansa bile haciz karar alacaklinin durumunu etkilemez.Bu nedenledir ki
11.06.1999 tarihli hacizde taginmazin tapu kaydinda herhangi bir takyidata rastlanilmadig:
halde 17.10.2000 tarihli ilamda tasinmaz tizerinde borc¢lunun bosandig: esi lehine irtifa
hakki kurulmus olmast alacaklinin haciz tarihi itibariyle satisin takyidatsiz olarak yapilmasi
gerektigine iliskin talebin kabulii gerekirken reddi yerinde olmadigindan mercice icra
midirlagiintin  16.05.2002 tarihli kararimin iptaline karar vermek gerekirken aksine
diistincelerle sikayetin reddi isabetsizdir.” (12. HD 10.03.2003, 1928/4723).

“Davacinin dayandig1 satis vaadi sdzlesmesi, 2644 sayili Tapu Kanunun 26. maddesine
uyarinca 11.10.1993 tarihinde tapuya serh verilerek ayni hak kuvvetini kazanmais, bu etkisini
serhin tapudan terkin edildigi 16.03.2011 giiniine kadar korumustur. Gerek, davalilar
Ekrem ile Ayse arasinda 04.03.1994 ve 08.06.1995 tarihlerinde Bodrum 2. Noterigi'ndeki
satis vaadi sdzlesmelerinin diizenlendigi, gerekse, dava dis1 Yiiksel ile Ayse arasindaki satis
vaadi sozlesmesinin davali Ekrem tarafindan temliki alindig1 22.08.1994 giinti davacinin
dayandig1 satis vaadi s6zlesmesinin tapu kiitiigiinden terkin edilmedigi anlasilmaktadir.
Bunun yaninda, 02.05.2011 giinii temyiz edilmeksizin kesinlesen Bodrum 2. Asliye
Hukuk Mahkemesi'nde davali Ekrem’in anilan sozlesmelere dayanarak davali Ayse’ye
karst agarak goriilmekte olan davanin konusunu olusturan payr adina tescilini sagladig:
dava sirasinda da davacinin dayandig: satis vaadi s6zlesmesinin tapu kiitiigiinden terkin
edilmedigi goriilmektedir. TMK'nin 1010. maddesi uyarinca tasarruf yetkisi kisitlamalari,
serh verilmekle tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kars1 da ileri
siirlilebilir. TMK'nin 1023. maddesinde de “tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan ti¢iincii kisinin bu kazanimi korunur” hitkmiine
yer verilmistir. Somut olayda, davacinin dayandig: satis vaadi sdzlesmesinin diizenlendigi
23.08.1993 tarihinde miilkiyeti nakil borcu yiikiimliisii davali Ayse, tasinmazda murisinden
intikal eden 3/16 pay disinda, muris annesinden edindigi 1/16 ve dava dis1 kardesi Aysel'den
satis yoluyla edindigi 3/16 olmak tizere toplam 7/16 pay malikidir. Bunun disindaki 3/16
pay ise, davacinin dayandigi satis vaadi sozlesmesinden sonra edinmistir. Bu nedenle,
davali Ekrem’in tasinmaz tapu kaydinda davaci yararina konulan satis vaadi sdzlesmesi
serhini gorerek diizenledigi satis vaadi sozlesmelerine dayanarak kazandigi 7/16 pay:
TMK'nin 1024. Maddesi uyarinca yolsuz tescil niteliginde bulundugundan bu payin davact
adina tescili gerekir. Bunun disinda kalan davacinin dayandigi satis vaadi s6zlesmesinden
sonra davali Ekrem’in edindigi 3/16 payin davaci adina tescili dogru degildir.” (14. HD
21.01.2014, 2013/12877, 2014/1011); “TIK’nm 91. maddesi hiikmii geregince gayrimenkuliin
haczi ile takip konusu borg ve esya arasinda iligki kurulur ve tasarruf yetkisi TMK’nin 1010.
maddesi anlaminda kisitlanmis olur. Bu tiir kisisel haklar tapu kiitiigline serh verilmekle
hak sahibine esya tizerinde dolayli da olsa hakimiyet kurmak hakk:i saglamaz ise de
tasarruf yetkisinin dar anlamda kisitlanmas1 sonucunu dogurdugundan tasinmaz tizerinde
sonradan bu hakla bagdasmayan hak kazanan kisilere kars: da ileri siiriilebilir hale gelir.
Haciz serhinin usulsiiz konuldugunun saptanmasi veya lehtarin talebi {izerine kaldirilmasi
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vaadi sozlesmesi ile alic1 ayni degil, sadece vaad bor¢lusuna kars: sahsi
(nispi) bir hak elde edip, vaad borglusu, satis vaadine konu taginmaz
tizerinde tasarruf yetkisini kaybetmese de'™, Yargitay, satis vaadi
sozlesmesinin gerhi konusuna iligskin olarak, tapu siciline tescil
edilmemesine ragmen, satis vaadinin varligini bilerek tasinmazi iktisap
eden kisiye karsi tescil davasi agilabilecegini i¢tihat etmistir'®’. Sahsi hak
niteligindeki haciz de bor¢lunun tasarruf yetkisini kisitlayip, tapu sicilini
temliki tasarrufa kapatmayacaktir'®. Ancak, alici, miilkiyeti, haciz tatbik
ettiren alacaklilarin hakkina riayet borcu altinda iktisap edecektir'®. Sayet,
ayni hak iktisabi, haczin tapu siciline serh verilmesinden sonra ise, tigiincii
kisiler iyiniyet iddiasinda bulunamayacaktir'®. Buna mukabil, tasinmaz

miimkiin oldugu gibi TMK'nin 1010. maddesi uyarinca borcun 6denmesi, icra takibinin
diismesi ya da herhangi bir sebeple sona ermesi halinde de terkini miimkiindiir.” (14. HD
18.06.2015, 6631/6785).

100 KOCAYUSUFPASAOGLU Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi,
Istanbul 1959, s. 144.

101 “Kaynagim Borglar Kanununun 22. maddesinden alan taginmaz satis vaadi sozlesmeleri,
Borg¢lar Kanununun 213. maddesi ile Ttirk Medeni Kanununun 706. ve Noterlik Kanununun
89. maddesi hiikiimleri uyarinca noter 6niind re’sen diizenlenmesi gereken, bir bagka
anlatimla gecerliligi resmi sekil sartina bagl kilinan, tam iki tarafa borg ytiikleyen ve kisisel
hak saglayan sozlesme tiirtidiir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet
devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanununun 716.
maddesi uyarinca agacagi tapu iptali ve tescil davasinda borcun hitkmen yerine getirilmesini
isteyebilir. Hukukumuzda, kisilerin satin aldig1 seylerin ilerde kendilerinden geri
alinabilecegi endisesi tastmamalari, dolayisiyla toplum diizeninin saglanmasi diisiincesiyle,
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 kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan
ticlineti kisinin bu kazanimi korunur” seklinde hitkme baglanmis, ayni ilke tamamlayici
madde niteligindeki 1024. maddede “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen
veya bilmesi gereken iigiincii kisi bu tescile dayanamaz” bigiminde vurgulanmistir. Ne var
ki; tapulu tasinmazlarin intikallerinde huzur ve giiveni 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 biiyiik 6nem tagimaktadir.
Somut olayda; kayit sahibinin miilkiyeti, satis vaadi sodzlesmesinden kaynaklanan
hakkin bertaraf edilmesi kastiyle ve kotiiniyetle kazandig: ileri siiriildiigiinden, malikin
ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken tiglincii kisi olup
olmadigmin arastirilmasi zorunludur. Burada, satis vaadi sdzlesmesinin tapuya serh edilip
edilmediginin 6nemi yoktur. Onemli olan, miilkiyet hakki sahibinin satis vaadi s6zlesmesini
bilmesi gereken kisilerden olup olmadiginin saptanmasidir.” (14. HD 29.06.2010, 4891/7428);
Ayni1 yonde bkz. Kocayusufpasaoglu, s. 145.

102 KOCAYUSUFPASAOGLU, S. 149; KURT, S. 174; SIRMEN, s. 214.
103 KOCAYUSUFPASAOGLU, S. 150; VARDAR- HAMAMCIOGLU, S. 360; KURT, S. 174;
SIRMEN, S. 214; OZCELIK, s. 174.

104 “Yukarida agiklandig1 {izere tasinmaz heniiz kooperatif tiizel kisiligi adma kayith iken
16.10.1995 tarihinde haciz tatbik edilmistir. [fK. 91. ve MK. 920. maddeleri geregince
16.10.1995 tarihinden sonra tasinmazda hak iktisap edenler tasinmazi hacizli olarak iktisap
ederler ve haczin doguracagi sonuglara katlanmak durumundadir. Kooperatif ortaklar
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iizerinde ayni hak iktisabi, haczin tapu siciline serh verilmesinden 6nceye
tesadiif ediyor ve bor¢ludan hak iktisap eden {igiincii kisiler iyiniyetli
iseler, iktisaplar1 korunacagindan'® hacizden etkilenmeyeceklerdir'®.
Kaldi ki, TMK'nun 1011. maddesi geregi, ayni hakki, giivence altina almak
icin gegici tescil serhi de talep edilebilecektir. Bu baglamda TMK'nun 893.
maddesinde diizenlenen durumlarda hak sahipleri, kanuni ipotek
haklarmin tescilini talep edebilecekleri gibi, 6rnegin TMK'nun 893/3 ve
895. maddelerinde belirtilen yapi alacaklisi, (Insaatc1 ipotegi) gecikmeden
dolay1 zarara ugramamak, siiresinde hakkini kullanmak ve ayni tasinmaz
tizerine tescil edilebilecek diger sinirli ayni hak sahiplerine kars1 da ileri
siirmek i¢in Tapu Sicil Tiiziigti 50. maddesi referansiyla TMK'nun 1011.
maddesi geregi gecici tescil serhi talep edebilecektir. Sonug olarak
TMK'nun 1009, 1010, 1011. maddeleri tapu siciline kisisel haklarin
kuvvetlendirilmesi, malikin temlik hakkinin kisitlanmasi, temlik hakkinin
yasaklanmasi veya gegici serhin tapu siciline islenmesi seklinde fonksiyon
gorecektir'®.

III. TAPU iPTALI VE TESCIL DAVASININ KABULU iLE OLUSAN
KESIN HUKMUN DiGER TAKYIDATLARA ETKISI

A. Genel Olarak

Tapu iptali ve tescil davalarinin maddi hukuka gore yasal dayanagz iki
farkli norm diizenlemeyle tecessiim eder. Bunlar, tapu sicilindeki tescil
kaydinin maddi gercegi yansitmamasindan miitevellit TMK'nun 1025.

da haciz konulduktan sonra ferdi tapularini aldig: i¢in konulan hacizden sorumludur.
Kooperatif ortagi olmak sifatiyla ferdi tapu alinmasi hacizden dogan yiikiimliiliikleri
ortadan kaldirmaz.” (12. HD 15.11.1999, 13642/14889).

105 “Pay devri ile gerceklesen kooperatif hissesine iligkin miilkiyet hakkinin da anilan tasarrufa
baglantili olarak devir alana gegecegi 1163 Sayili Yasa hiikmii geregidir. Devir ile birlikte
devreden iiyenin hakla baglantisinin kesilecegi kuskusuzdur. Ote yandan, kesinlegen
takip sonucu olusan borg¢tan dolay1 haczinde mevcut bir hak veya alacak iizerine konmasi
gerekecegi muhakkaktir. Tasinmazkaydiiizerine 11.6.1999 tarihinde haciz serhikondugunda,
dava dis1 Mete 'nin kooperatif iyeliginden kaynaklanan bir hakkin bulunmadig: sabittir. Hal
bdyle olunca, davanin kabulii ile serhin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken, yazili
oldugu tizere hiikiim kurulmas: dogru degildir.” (1. HD 25.04.2003, 4206/4927).

106 Ogiiz, s. 88.

107 “Dava, dava konusu tasinmazin tapu kaydindaki serhin terkini ile tasinmazlarin davac
adina tescili istemlerine iliskindir. Serhten amag, iliskin bulundugu hukuki durumu {iglincii
kisilere karsi ileri siirtilebilir hale getirmek, hukuki duruma aleniyet kazandirmaktir. Bu
yonii ile serh ayni bir etki 6zelligini gosterir. Hangi haklarin tapu kiitiigiine serh edilecegini
kanun belirlemistir. TMK'nin 1009 ila 1011 ve Tapu Sicil Tiiztigliniin 54 ila 66. maddelerinde
diizenlenen serhler, ti¢ amaca yonelik bir tapu islemidir. Sahsi haklarin kuvvetlendirilmesini,
malikin tasarruf yetkisinin siirlandirilmasii ve muvakkat (gecici) tescilin tapu kiitiigiine
yazilmasini saglar.” (14. HD 15.03.2016, 2015/16190, 2016/3281).
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maddesine dayal1 yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi, digeri ise, sahsi hakka
dayal1 tescili isteme talebini havi, TMK'nun 716. maddesine miimas tescile
icbar davasidir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 1025. maddesi, “Bir ayni hakk:
yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya
da degistirilmis ise bu yiizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin
diizeltilmesini dava edebilir” hiikmiinii havidir. Bu hiikiimden hareketle
yolsuz tescil, mevcut olan ayni hakka aykir1 olan ya da maddi gercegi temsil
etmeyen tescil olarak tanimlanabilecektir'®. Dolayisiyla TMK'nun 1025.
maddesinde viicut bulan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, tapu iptali ve
tescil davalarini da kapsamina alan genis ve tist bir kavramdir'®. Dava, ayni,
yani miilkiyete dayandig1 i¢in zamanasimi ya da hak diisiiriicii siireye'®,
bir diger ifadeyle, zaman cihetinden higbir kisitlamaya tabi degildir''’.
Yolsuz tescil, kural olarak bir ayni hakkin iktisabini ya da yitirilmesini
saglamaz. Zira Tiirk Hukuk Sisteminde ayni haklarin iktisabi, illi'* yani
temelinde gecerli bir hukuki islemin varligma merbuttur (TMK 1024). Bu
sebeple, tasinmazlarin iktisabinda illilik, yani sebebe baghlik ilkesi egemen
oldugundan, tescilin sebebini olusturan borglandirici islemdeki sakatlik,
tescili de yolsuz hale getirecektir'”®. Ne var ki, lehine yolsuz tescil yapilan
kisi salt tapu siciline yapilan tescil ile ayni hak kazanamayacaktir'**. Tapu
sicilindeki yolsuz tescile karsin gercek hak sahibi, maddi hukuk bakimindan
hak sahibi olarak kalmaya devam ettiginden, ayni hakkini kaybetmis
olmaz'”. Ciinkii maddi hukuk bakimindan gercek (hakiki) hak sahibi olan
kisi, yolsuz tescil sonucunda ortaya c¢ikan gercek hak sahibini gostermeyen
tapusiciliile maddi hak arasindaki miibayenetin ortadan kaldirilip'¢, maddi

hak ile sicil arasindaki ahengin tesisi i¢cin'”’, ayni hakkinin zarara ugramasi

108 Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 43.

109 “Tirk Medeni Kanununun 1025.maddesine gore bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis
veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise bu yiizden ayni hakki
zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir. Yasanin 1027. maddesine
gore de, ilgililerin yazili rizalar1 olmadikca tapu memuru tapu sicilindeki yanhshig: ancak
mahkeme karar1 ile diizeltebilir. Kisaca, yolsuz tescil iddiasina dayali tapu iptali ve tescil
davalarin goriilecegi yer 1027. madde hiikmiinden anlagilacag tizere genel mahkemelerdir.”
(14. HD 11.11.2010, 11237/12488).

110 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 33.

111 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 18.

112 ADAY, S. 25; KURT, s. 19.

113 ADAY, S. 93; KURT, s. 19, 31.

114 SAPANOGLU Siileyman, Tapu iptali Ve Tescil Davalar1, Ankara, 2015, s. 24.
115 KURT, s. 19.

116 KURT, s. 105.

117 USTUNDAG, Tapu Kitligii, s. 21, 42. “Tashih davasi ikamesinin en esash objektif sart1
kiitiigii ile gercek hak durumu arasinda bir tezadin, uyusmazlhigin bulunmasidir.”
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tehlikesi oldugunu ileri siirerek, her yolsuz tescil lehtarina'®, her hangi

bir zaman kisitlamasima tabi olmaksizin, yolsuz tescilin diizeltilmesini
her daim isteyebilecektir. Oysa TMK'nun 716. maddesinde viicut bulan
tescile icbar davasi, sahsi nitelikte ve temeldeki borg iliskisinin tabi oldugu
zamanagimina baglidir'. Buna karsin, yolsuz tescil malikinin iflas
halinde dahi ayni hak niteliginden otiirii hakiki hak sahibinin tasinmazi
iflas masasindan ayirma hakki mevcuttur'®. Megerki tigtincii kisinin Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1023. maddesine dayali ayni iktisabi bulunsun'?.
Tiirk Medeni Kanunu 716. maddesinde viicut bulan “Tescili isteme hakk1”
baslikli dava ise, ayni bir dava olmayip, sahsi hakka dayalidir. Nitekim
bu dava ile ayni bir hak ileri siiriilmeyip, gercek malikten miilkiyetin
intikalini talep etme imkanini bahseden nispi nitelikteki sahsi bir borgtan
dogan so6zlesmenin aynen ifasi, dava marifetiyle talep edilmektedir'*.

Tapu iptali ve tescil davalari miilkiyet hakkina dayansin ya da dayanmasin
hukuki sonuglar itibariyle tapu sicilinde bir degisiklik getirmeye elverisli
oldugundan ayni davalar kategorisine dahildir'®. Buna karsin tapu iptali ve
tescili davasina viicut veren vakia ve hukukiiliski, yani dava sebebinin niteligi,
kesin hiikmiin konusunu olusturan tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden
diger takyidatlarn kesin hiikiim karsisindaki mukadderati noktasinda
ehemmiyetli bir islevi haizdir. Bir diger ifadeyle, dava konusu hakkin niteligi,
ayni tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden diger simirlamalar ile telahuk
edecektir. Zira her vakia bir yolsuz tescil sebebidir'*. Bir yargilamaya konu
mal, hak ve alacaga iliskin olarak dava 6ncesi yahut yargilama sirasinda dava
konusuna ilisen ya da vaziyet eden dava dis1 diger takyidatlar, yargilama
sonunda olusan kesin hiikiim otoritesine her haliikarda maruz ve mahkum
olacak midir? Bir diger ifadeyle, tapu iptali ve tescil davasmna konu tasinmazin
tapu sicil kaydma dava 6ncesi veya sonrast tesis edilmis olan haciz, ipotek,
sahsi hak serhi, tedbir karar1 ve benzeri tim kisitlamalarin, kesin hiikiim ile
birlikte dogrudan miirtefi olup olmayacag ve tasinmaz miilkiyetinin, lehine
hiikiim verilen kesin hiikiim lehtarina tiim bu takyidatlardan ari olarak
gecip gegcmeyecegi incelememizin esasmi olusturacagindan konu asagida iki
ayr1 bashik altinda etraflica ele alinacaktir. Sorun, hukukun temel kurallar

118 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 33.
119 KURT, s. 178.

120 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 33.
121 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 33.
122 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 32.

123 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 30; Yavas Murat, Medeni Usul Hukukunda Temyiz, Ankara
2015, s. 29, 30.

124 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 43.
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ve maddi hukuk ilkeleri gercevesinde ¢oziimlenecektir. Zira tapu iptali ve
tescil davasi Ozii itibariyle, sahsi hakka dayanmasi ile ayni hakka dayanmasi
ihtimalinde'® farkl hukuki sonuglar doguracaktir. Bir diger ifadeyle tapu
iptali ve tescil davasinin 6ziine nazaran, yolsuz tescile mebni olmasi ile rizai
nitelikteki (Bor¢landirici islem) sahsi hakka dayanmasi, ayni tasinmaza matuf
diger kisitlamalarin, tapu iptali ve tescil davasi sonucu husule gelen kesin
hiikiim otoritesi karsisindaki mukadderatin1 ve hukuki durumunu dogrudan
etkileyecektir.

B. Sahsi Hakka Dayal1 Tapu iptali ve Tescil Davasi

Sahsi hakka dayali tapuiptali ve tescil davasi, Tiirk Medeni Kanunu'nun
716. maddesinde diizenlenmis olup, mevcudiyeti ve devami borglar
hukuku ile ilgili hiikiimlere tabi oldugundan'*, bu madde mucibince
miilkiyetin kazanilmasma esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak
malikten miilkiyetin kendi admna tescilini istemek hususunda kisisel
hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde hakimden miilkiyetin
hitkmen gegirilmesini talep edebilecektir'”. Bu madde geregince
ikame edilen tapu iptali ve tescil davasimin temeli sahsi hakka dayali
oldugundan, davanin kabulii halinde miilkiyet mahkeme hiikmiiyle
intikal edip, tescilsiz bir iktisap hali viicut bulacaktir (TMK. 705/2).
Dolayisiyla sahsi hakka dayal1 davalar, yolsuz tescile mebni tapu iptali ve
tescil davasi diye tesmiye edilemeyecek ve fakat sahsi hakka dayali tapu
iptali ve tescil ya da tescile icbar'*® davasi olarak adlandirilacaktir. Kald1

125 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 30, 31, 32. Miiellif atifta bulundugumuz eserinin ilgili
yerlerinde ayni ve sahsi dava ayrimin yaparak, tashih davasimin ayni bir dava oldugundan
higbir siiphe ve tereddiit olmadigini, zira bu dava ile miilkiyet veya sair ayni haktan
cikarilan miistakil bir takim haklarin degil, bilakis miilkiyet veya mahdut ayni hakkin bizzat
kendisini talep edildigini; Oysa TMK'nun 716. (ETMK 642) maddesine dayal: davanin ayni
bir dava olmayip, sahsi bir dava oldugunu, zira bu davada ayni bir hakkin degil, bilakis,
malikten miilkiyetin intikalini talebe hak veren ve sahsi bor¢ doguran bir anlasmanin aynen
ifasinin dava edildigini belirtmistir.

126 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 67.

127 “Kaynagini Borglar Kanununun 22. maddesinden alan tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri,
Borglar Kanununun 213. maddesi ile Tiirk Medeni Kanununun 706. ve Noterlik Kanununun
89. maddesi hiikiimleri uyarinca noter 6niinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir bagka
anlatimla gegerliligi resmi sekil sartina bagh kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel
hak saglayan sozlesme tiiriidiir. Vaat alacaklisi, taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet
devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanununun 716.
maddesi uyarinca acacag1 tapu iptali ve tescil davasinda borcun hitkmen yerine getirilmesini
isteyebilir.” (14. HD 25.03.2014, 2013/14167, 2014/4032).

128 KOCAYUSUFPASAOGLU Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi,
Istanbul 1959, s. 70. “Ayni zamanda heniiz hiikiim ifade etmeyen tasarrufi muameleyi de
havi alim satim akdi yaninda, ona takaddiim eden ve sirf iltizami (bor¢ dogrucu) bir mahiyet
tastyan satis vaadi, alim satim karsisinda bagimsiz ve ondan farkli bir hukuki muamele
olarak karsimiza ¢itkmaktadir.”
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129

ki, TMK'nun 716. maddesinin iist baghg1 da tescili isteme hakk1'®, yani
hiikmen tescili tazammundur'®. Zira mahkeme hiikmdi ile yeni bir hukuki
iligki tesis edileceginden, mahkeme hiikmii yenilik doguran (Insai)’* bir
hak niteligindedir’*>. TMK'nun 716. maddesine dayali tapu iptali ve
tescil davasimnin ikame tarihinde devir bor¢lusunun tasinmaza malik ve
tasarruf yetkisinin'® olmasi gerekir'*. Aksi halde satig vaadi tarihi ile
dava tarihi arasinda tasinmaz devredilmis ise ne borgluya ne de borgla
ylikiimlii olmayan yeni malike TMK’ nun 716. maddesine dayali dava
ikame edilebilir'®. Megerki taraflar arasinda kotiiniyetli bir devir islemi
bulunsun'®. Nitekim bu ihtimalde devir, sirf alacaklilar1 izrar etmek
saikine dayali muvazaali bir islem oldugu kadar, haksiz fiil de tegkil

129 Kocayusufpasaoglu, s. 170.

130 Zira sahsi hak niteligindeki tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, borglandirici islemle birlikte
tescil ile sonuglanip, hiikiim ifade edecek tasarruf islemini de tazammun edecektir.

131 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 32. dp. 15.
132 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, S. 405; KURT, s. 25, 105, 177.
133 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 173.

134 “Tapuya serh edilmeyen istira sozlesmesi ile 12.7.1976 giin 8040 yevmiye numaral satis
vaadi s6zlesmesinin feshine iliskin fesihname davaciy: baglamaz. Ancak; dosya kapsami
ve toplanan deliller itibariyle esasen taraflarin 151 ve 152 parsel sayili tasmmazlarda
paydas olduklari, kendilerinin ve diger paydaglarin harici taksime binaen ellerinde
bulundurduklar1 kisimlari tasarruf ettikleri, bu arada davacinin satis vaadi ve temlik
sozlesmelerine dayanarak dava konusu paylara isabet eden yerleri kullandig1 ve bu durumu
Necat'm bildigi saptanmus ise de, satis vaadi ve temlik sdzlesmeleri tapuya serh edilmemis,
bu sozlesmelerden dogan sahsi hak hukuken giliclendirilmemis ve tgiincii kisilere karsi
etkinlik olanag: kazandirilmamis, Abdiilcabbar ve Necat'in miilkiyetin davaciya intikalini
Onlemek amaci ile hareket ettikleri ve dolayisiyla Necat lehine Medeni Yasanin 931. maddesi
hiikmiiniin uygulanamayacagir hususu ispatlanamamustir. Diger ydnden, satis vaadi
sozlesmesi bor¢ doguran, ancak miilkiyet hakkini gecirmeyen bir islemdir. Bu hali ile sahsi
hak dogurur ve tapuya serh edilmedigi siirece bu hak ancak akidine kars1 kullanilabilir,
tasinmazi tapu ile temellitk eden ayni hak sahibine kars: ileri stirtilmesi miimkiin degildir.
Yargitay HGK. nun 22.2.1980 giin ve 14-576 sayili kararinda agiklandig1 vechile davalinin
tapuya serh edilmeyerek hukuken giiclendirilmeyen satis vaadi sdzlesmesinin varhgin ve
dava konusu paylara isabet eden yerleri davacinin kullandigini miicerret bilmesi ve onun
satic1 ile kardes olmasi, tapudaki iktisabini gegersiz kilmaz. Aciklanan durum itibariyle
davanin reddi, dogrudur. “ (14. HD 23.06.1987, 2591/5447).

135 OGUZMAN KEMAL/SELICI OZER/ OKTAY- OZDEMIR s. 405.

136 “Davali Giircan Mercan ile son tapu maliki davali Sefika Tiilay Stimengen arasindaki temlik
isleminin davalilarin el ve isbirligi icinde, davacinin 09.12.1997 tarihi s6zlesme ile kazandig:
sahsi hakkini bertaraf etmek kastiyla yapildigina iliskin bir delil olmadig1 ve daval1 Sefika
Tiilay Stimengen’in tapu kiitiglindeki sicile iyiniyetle dayanarak miilkiyet hakk: (ayni hak)
kazandig: anlasildigindan miilkiyet aktarimina iligkin talebinin reddi ile ikinci kademedeki
tazminat istemi yoniinden olumlu-olumsuz bir hiikiim kurulmasi gerekirken yazili gerekge
ile hiikiim tesisi dogru goriilmediginden, hiikmiin bozulmas: gerekmistir. Kabule gore
de; 09.12.1997 tarihli s6zlesmede satist vaat edilen taginmazin 1/2 hissesine tekabiil eden
1590/40.000 hissesi olmasma ragmen, tasinmazin 1/2 hissesinin iptali yerine tasmmazin
tamaminin iptal ve tesciline karar verilmesi de dogru degildir.” (14. HD 14.05.2013,
5772/7256); (14. HD 29.06.2010, 4891/7428).
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edeceginden, kanunen TMK'nun 2. maddesindeki diiriistliik kurali geregi
himaye gormeyecektir'¥. Oysaki yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil
davalarinda mdilkiyet, gercekte davali sekli malike hi¢ gegmemis olup,
maddi hukuka gore gercek malik tizerinde kaldigindan, dava eda davas:
olarak ileri stirilmesine karsin, mahkeme hiikmii eda niteliginde olmay1p,
maddihukukailiskin bir tespithiikmii niteligindedir'®. Zira hiikiimile yeni
bir hukuki iligkinin kurulmasi, degistirilmesi ya da sona erdirilmesi s6z
konusu olmay1p'¥, bilakis yolsuz sicil kaydina ragmen varligini siirdiiren
maddi hakkin tespiti amaglanmakta'®, dolayisiyla miilkiyet durumunda
bir degisiklik vuku bulmay1p, var olan miilkiyet tespit edilmektedir'*. Bu
sebeple, yenilik dogurucu bir ilamdan bahsetmek dogru olmayacaktir'*.
Nitekim sahsi hakka dayali tapu iptali ve tescil davasinin insai niteligiyle'*
gelecege'*, buna mukabil, miilkiyete dayali tapu iptali ve tescil davasinin
ise maddi hukuka iligkin tespit hitkmii mahiyetiyle gegmise etkili olmas1'*,
dava konusu tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden diger takyidatlarin
hukuki mukadderatini1 da etkileyecektir.

Uygulamada ¢ok sayida ¢ekismeye konu olan arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi, hem arsa sahibi hem de yiiklenici tarafa borg yiikleyen
iceriginde gerek tasinmaz satimi gerekse istisna sozlesmelerine iliskin
hiikiimleri barindiran karma nitelikli bir hukuki islemdir'*. Bu s6zlesmeler
bakimindan ortaya ¢ikan hukuki uyusmazliklar, arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ya da yiiklenici tarafindan {iciincii kisilere devredilen arsa
paylarmin, yiiklenicinin temerriidii veya ayipli ifasi sebebiyle s6zlesmenin

137 ADAY, s. 76.

138 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 38, 83; Kurt, s. 104, 105, 177; “Muvazaa nedeniyle gegersiz
sozlesmeye dayanilarak bir tasinmazin tapuda temliki yapilmigsa bu tescil yolsuz bir tescil
hiikmiindedir. Tapuda yapilan temlik ve tesciller illi islemler oldugundan tapunun dayanag:
sOzlesme gegersiz ise tapu kaydinin da 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun(TMK) 1025.
maddesine gore iptali gerekir. Ayrica muvazaali sdzlesmeler yapildigi andan itibaren
taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagindan agilan dava sonunda verilen karar
yenilik dogurucu (ingai) bir hiikiim degil, agiklayici (ihdasi) bir hiikiim durumundadir.” (1.
HD 20.12.2016, 2014/16120, 2016/11282).

139 KURT, s. 104.

140 KURT, s. 104, 105.

141 KURT, s. 100.

142 KURT, s. 106.

143 ONEN Ergun, in@ai Dava, Ankara 1981, s. 92.

144 ONEN, s. 179; KURU Baki, Tespit Davalari, istanbul 1988, s. 11.
145 KURU, s. 11.

146 ERMAN Hasan, Arsa Pay1 Kargilig1 Ingaat Sézlesmesi, Istanbul 2010, s. 4; Kursat Zekeriya,
Insaat Sozlesmesi, Istanbul 2017, s.441.
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arsa sahibi tarafindan feshedilmesi' halinde nasil bir goriiniim
kesbedecegi {izerinde yogunlagmaktadir. Ozellikle yiiklenicinin sézlesme
geregi edimini yerine getirmemesi ya da ifasinda temerriide diismesi
halinde arsa sahibinin, sozlesme ile birlikte ya da sozlesmenin devami
sirasinda ytikleniciye ve onun tarafindan tiglincii kisilere devredilen arsa
pay miilkiyetlerinin iptali igin acti1 tapu iptali ve tescil davasi hukuki
himayeye mazhar goriilecek midir? Doktrinde arsa sahibi tarafindan
sozlesme kapsaminda arsa pay miilkiyetinin yiikleniciye devrinin gecerli
bir hukuki sebebe dayandigi ve miilkiyetin baslangigtan itibaren
yiikleniciye intikal ettigi kabul edilmistir'*. Dolayisiyla ytiklenicinin
sozlesmenin ifasinda temerriide diismesi sonucu arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi faraziyesinde, tiglincii Kkisilerin iktisap ettigi
miilkiyet hakkinin bu tasarruftan etkilenmeyecegi vurgulanmistir'®. Zira
islem tarihinde gecerli bir hukuki sebebe dayarularak gercek kayit
malikinden milkiyet iktisap edilmistir™®. Bu goriis c¢ercevesinde
sozlesmenin feshi nedeniyle ytiklenici aleyhine ikame edilen tapu iptali ve
tescil davasinin yolsuz tescil sebebiyle miilkiyet hakkina dayali bir istihkak
davasi degil, hukuki sebebin gegersiz hale gelmesine dayali bir istirdat
davasi niteliginde oldugundan, s6zlesmenin feshinin gegmise (donme) ya
da gelecege etkili olmasinin bir ehemmiyeti bulunmadigs, feshin, tescili
yolsuz hale getirmeyecegi, iade borcunun sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
cercevesinde yerine getirilmesi gerektigi de dile getirilmistir'. Bundan
dolayidir ki, tigiincti kisilerin iktisap ettigi miilkiyet hakki, arsa sahibinin
sozlesmeyi feshetmesi ya da donmesinden zarar gormeyecektir'®.
Doktrinde savunulan bir diger goriise gore ise sozlesmeden donmenin
borg¢iliskisini ge¢cmise etkili olarak ortadan kaldirdigy, tasinmaz iktisabinin
sebebe bagli bir islem oldugu, dolayisiyla sozlesmeden dénme halinde
tescilin de yolsuz hale gelecegi belirtilmistir'®. Dolayisiyla arsa sahibinin
yiiklenici ya da tiglincii kisilere ikame ettigi tapu iptali ve tescil davasi,

147 Tam iki tarafa borg yiikleyen satim ve eser s6zlesmesi hiikiimlerini i¢inde barindiran arsa
payt karsiligr insaat sozlesmesinin taraflardan birisinin eksik ya da ayipli ifas1 sonucu
temerriide diismesi halinde diger tarafin s6zlesmeyi feshetmesi ya da s6zlesmeden donmesi
yenilik doguran bir haktir. Bkz. BUZ, s. 173, 174,182.

148 KURSAT, s. 441; ERMAN, s. 176, 177.

149 ERMAN, s. 176; KURSAT, s. 441; Ozcelik, s. 189.
150 ERMAN, s. 177; KURSAT, s. 442.

151 ERMAN, s. 177.

152 ERMAN, s. 177. “Megerki tigiincli kisiye yapilan devirler arsa sahibinin iade davasin
sonugsuz birakmak igin kotii niyetle ve isbirligine dayal1 yapilsin.”

153 Oz Turgut, i§ Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, s. 241, 262.
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sahsi hak niteliginde sebepsiz zenginlesmeye dayali'™ tescile icbar (TMK
716) davasi degil', ayni hakka (miilkiyet) dayali tescilin diizeltilmesi
(TMK 1024) davasi niteligindedir'®. Zira bu ihtimalde arsa sahibi miilkiyeti
hig yitirmediginden, zamanasimina tabi olmadan hem yiikleniciye hem
de iyiniyetli olmadiklarmi ispatlamak suretiyle {iglincii kisilere karsi
yolsuz tescilin diizeltilmesini dava edebilecektir'”. Yargitay sahsi hak
kapsamindaki tasinmaz satis vaadi ve arsa pay1 karsihigl insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin s6zlesmeye, imar mevzuatina ve projesine
uygun olarak ingaati tam ve eksiksiz bicimde tamamlay1p arsa sahiplerine
teslim etmesi halinde, {i¢lincii kisilerin satin aldiklar1 arsa pay1 ve
dairelerin tapu devirlerinin gegerlilik kazanacagini, aksi halde, yiiklenici
ve ondan pay alan tigtincii kisi tizerine yazilan tapu kaydinin, illiyetten
yoksun hale gelerek yapilan islemin yolsuz tescil durumuna diisecegini
igtihat etmistir'®. Bu igtihat ¢ergevesinde arsa sahibinin, yiiklenici ya da
onun istegi dogrultusunda bir {iciincti kisiye yaptig1r devirlerin avans

154 Sozlesmeden dénmeye dayali iadenin dayanagini sebepsiz zenginlesme hukuki zeminine
dayandirmak, hak sahibinin iade talebinin kapsam ve ileri siiriilebilirlik imkanin
sinirlayacagindan, hakkaniyete denk diismeyen ve subjektif hakki himayeden uzak
sonuglar doguracaktir. Zira sebepsiz zenginlesme, sahsi ve nisbi nitelikte bir alacak hakki
olup, zamanasimu siiresine tabidir. Dolayisiyla arsa sahibi, hicbir siire ve ileri siiriilebilme
kisitlamasina bagli olmaksizin kullanabilecegi miilkiyet hakk: yerine sahsi hakka dayanma
zorunluluguna icbar edilmesi hak kayiplarina sebebiyet verecektir.

155 OZGELIK, s. 189. Miiellife gbre, ddnme nedeniyle dogan iade borcunun yerine getirilmemesi
halinde agilacak dava, TMK'nun 716. maddesine dayal: tescile zorlama davasidir.

156 OZ Turgut, in@aat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, Istanbul 2013, s. 173; Oz, Donme, s. 258.
157 OZ, insaat Sézlesmesi, s. 173.

158 “Heniiz isin basinda yiikleniciye ya da onun gosterdigi sahislara bir kisim tapu paylarmin
devredilmesi avans niteligindedir. Dava tarihi itibariyle yiiriirliikkte bulunan Borglar
Kanunu'nun 162. ve izleyen maddeleri hiikiimleri uyarinca; yiiklenici hak ettigi oranda
alacak haklarimi tigiincii kisilere temlik edebilir. Arsa sahiplerinin yiikleniciye arsa pay1
karsiig1 insaat sozlesmesi geregince yapmis olduklari arsa pay:r temlikleri, ona finans
kolayligi saglamak amaciyla yapildigindan, yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda arsa
sahiplerine kars1 alacak hakki ve o oranda da kendisine temlik olunan paylar iizerinde
miilkiyet hakki dogar. Sozlesmenin geriye etkili fesih halinde bu tapu paylar1 818 sayili
BK’'nin 108/1. maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine geri doner. Yiiklenici edimini
yerine getirmedigi takdirde arsa sahibine sézlesmenin feshi ve tapunun iptalini isteyebilme
hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini temelliik eden ticlincii kisi,
onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakk arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Ote
yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sdzlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde
sozlesmenin feshi ile tiglincii kisi {izerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Diger bir
anlatimla, tictincli kisinin miilkiyet hakkimnin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve miilkiyete hak kazanmas1 gerekir. Aksi halde,
yiiklenici ve ondan pay alan tigiincii kisi tizerine yazilan tapu kayd illiyetten yoksun hale
gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Yiikleniciden arsa pay1 satin alanlar
ancak yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini tam olarak yerine getirmesi halinde arsa
paylarmna hak kazanabilirler.” (23. HD 01.10.2015, 4794/6182).
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mahiyetine nazaran'”, {igiincti kisilerin, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki

iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeyi bildigi ya da bilmesi gerektiginden
dolayt ~ TMKnun  1023. maddesinden  faydalanamayacagini
vurgulamistir'®. Arsa payr karsiigi insaat yapim sozlesmelerinin

159 “Dava tarihi itibariyle ytiriirlitkte bulunan BK'nin 355. (TBK'nin 470. vd.) maddelerinde
diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi”,
is sahibinin bir arsanin muayyen bir paymin bedel olarak devri veya devri taahhiidii
karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yap1) eseri meydana getirmeyi taahhtit ettigi, iki tarafa
borg ytikleyen, ivazly, ¢ift tipli bir karma s6zlesmedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri
bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gecirimi borcunu igerdiginden, TMK'nin 706, dava
tarihi itibariyle ytirtirlitkte olan BK'nin 213, Tapu Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nun
60. maddeleri uyarmnca tasmnmaz devri yiikiimliiliigli getiren sozlesmelerin resmi sekilde
yapilmasi zorunludur. 818 sayili BK'nin 11. (TBK'nin 12.) maddesi uyarinca, kural olarak
kanunun emrettigi sekle uyulmaksizin yapilan sozlesmeler ise gegersizdir. Bagka bir
anlatimla, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmelerinin gegerliligi, bu sdzlesmelerin noterde
“diizenleme” seklinde yapilmasina baglidir. Ne var ki, Yargitay ictihadi Birlestirme
Kurulu'nun 30.09.1988 tarih ve 1987/2 E., 1988/2 K. sayili kararinda da belirtildigi gibi,
ytikiimliiliikleri yerine getirilen sozlesmenin gecersizliginin ileri stiriilmesi iyiniyet
kurallarina aykir1 olacaktir. Somut olayda, 334 ada 27 parsel tizerine yapilan insaatla ilgili
ingaat ruhsati ve iskan ruhsatinin davalilardan Burhan Coban adina diizenlenmis ve ingaatin
bu sekilde bitirilmis oldugu anlasildigindan, artik davaci ile davalilardan Mehmet Murat
Coban arasinda imzalanan arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmesinin gegersiz oldugu ileri
siirlilemez. Bahsi gecen arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi uyarinca, hentiz isin basinda
ytiklenicinin finansman ihtiyacini karsilamaya yardimc: olmak amaciyla yiikleniciye ya
da onun gosterecegi kisiye tasinmazin/taginmazlarin devredilmesi ytiikleniciye verilen
avans niteliginde, baska bir anlatimla kredi kullandirilmas: niteligindedir. Yiiklenici de
arsa sahibince kendisine duyulan giivene karsi insaati zamaninda tamamlayip arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi geregince borclu bulundugu arsa sahibine kars: edimlerini
yerine getirmelidir. Bu durumda mahkemece, 2009 yilinda adi yazili sekilde diizenlendigi
ileri stiriilen arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca tapu devri yapildigi ve bu
devrin s6zlesmedeki yiiklenici Mehmet Murat Coban’a verilen avans niteliginde oldugu
gozetilerek, s6zlesmenin ayakta oldugunun kabuliiyle uyusmazhigin esasi incelenip taraf
delilleri degerlendirilip sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye ve
yanilgili gerekceye dayali olarak yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmamuistir.” (23.
HD 19.06. 2015, 3400/4746).

160 “Dava, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden kaynaklanan tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir. Davaci arsa sahipleri ile davali yiiklenici Zafer Tagbilek arasinda 05.07.2007
tarihli noterden diizenleme seklinde arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi diizenlenmis
olup, bu sozlesme geregince davacilara ait Sivas ili merkez Yiiceyurt Mahallesi 31 ada 7 ve
8 parsellerde kayith tasinmazlar tizerine bina insa edilerek iki adet dairenin arsa sahiplerine
verilmesi kararlastirilmistir. Davacilar arsalarin yiikleniciye devredildigini, tevhit edilerek
17 parselin olustugunu, davalinin 4 no’lu bagimsiz béliimii devretmesine ragmen 2 no’lu
bagimsiz boliimii kendilerine devretmedigini ileri siirerek tapusunun iptali ile adlarmna
tescilini istemistir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahipleri tarafindan
tapuda yiikleniciye devredilen arsa paylari, sézlesme konusu insaatin yapilabilmesi igin
yiiklenicinin ingsaata finans saglamasi amaciyla verilen avans niteligindedir. Sézkonusu
arsa paylar1 insaatin tamamlanmasimndan sonra devredilebilecegi gibi, insaat sirasinda veya
insaata bagslanmadan &nce de devredilmis olabilir. Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve
giiveni korumak toplum diizenini saglamak i¢cin tapu sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli
tasmnmaz iktisap eden kisiler TMK'nin 1023. maddesinin koruyuculugu altina alnmus,
bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmis, dayandiklar1 tapu kayitlar1 gegersiz
olsa dahi iktisaplar1 gecerli sayilmistir. Ne var ki, s6z konusu kisinin gercekten iyiniyetli
olmasi s6zlesme yaptigr tapu malikinin gergek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden
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feshedilmesi ihtimalinde, Yargitay'in tiglincii kisileri tapu siciline giiven
ilkesinden faydalandirmamasi, 6gretide, iyiniyet sart1 eksikligine degil,
sozlesmenin geriye etkili olarak sona ermesi ihtimalinde bile sebebe bagl
tasarruf igleminin donmeden etkilenmedigi, ifa edilmis edimlerin hukuki
sebebini tegkil eden s6zlesmenin ortadan kalkacagi'®', dolayisiyla iadenin
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayandigi'® ve bu nedenle tapuda
yolsuz bir tescilin s6z konusu olmadig1 savina dayandirilmigtir'®. Aksi
yondeki bir gortise gore ise, sebepsiz zenginlesmeye dayali iade talebinin
ayni ve mutlak degil, nispi ve sahsi bir talep hakki oldugu, oysaki is

161

162
163

beklenen &zeni gostermesine ragmen gercek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde
yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Yiiklenicinin sozlesmeye,
imar mevzuatina ve projesine uygun olarak insaati tam ve eksiksiz bigimde tamamlayip
arsa sahiplerine teslim etmesi halinde {igiincii kisilerin satin aldiklar1 arsa pay1 ve dairelerin
tapu devirleri gecerlilik kazanacaktir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan {igiincii
kisi {izerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil
durumuna diiser. Esasen bu durum yiikleniciden arsa paymin miilkiyetini devralan {i¢iincii
kisiler igin oldugu kadar, tasinmaz iizerinde miilkiyet disinda bir ayni hak, bu arada ipotek
hakk: kuran tiglincii kisiler igin de gegerlidir. Yiikleniciden pay devralan veya arsa sahibi
tarafindan avans olarak yiikleniciye devredilmis bir tasinmaz {izerinde kredi s6zlesmesi
geregi ipotek hakki sahibi olan tiglincii kisiler de, s6z konusu haklarinin insaatin usuliine
uygun bicimde gerceklesmesi halinde gecerlilik kazanacagini bilmeleri gerektiginden
iyiniyetli olduklarm ileri siiremezler. Dolayisiyla bu kisiler TMK'nin 1023. maddesinin
korumasindan yararlanamazlar. Tamamlanmamis ingaat nedeniyle kredi veren bir
bankanin tapudaki gercek malikin kim oldugu ve yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
durumunda sdzlesmede kararlastirilan bedele hak kazanamayacagini, bu nedenle tasginmaz
iizerine kurulan ipotek hakkinin gegerli olamayacagini bilmemesi miimkiin degildir. Kald:
ki, bankalarin tacir olup, kredi veren kuruluslar olarak basiretli bir tacir gibi tapunun devir
sebebini aragtirmasi ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi geregi devredildigini bilebilecek
durumda olmasi nedeniyle TMK'nin 1023. maddesinin korumasindan yararlanamayacag:
agiktir. Somut olayda, dahili davali Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. tarafindan dava
disit Mehmet Hazirbulan’a 26.03.2008 tarihli genel kredi sdzlesmesi ile kredi verildigi,
karsiiginda bu kredinin teminati olarak yiiklenici Zafer Tasbilek adina kayitli bulunan 2
ve 7 no'lu bagimsiz béliimler {izerine banka lehine ipotek konuldugu, bilahare Sivas 3. Icra
Miidiirliigii'niin 2010/3506 Esas sayil takip dosyasi {izerinden ipotegin paraya gevrilmesi
yoluyla icra takibi yapilarak, dava konusu tasinmazin alacagina karsilik bankaya ihale edilip,
banka adina tescil edildigi anlagilmaktadir. Her ne kadar 2 no’lu bagimsiz bdliim cebri icra
yolu ile banka adina tescil edilmis olsa da, icra takibinin konusunu olusturan ipotegin tesisi
sirasinda bankanin yukarida agiklandig: {izere, basiretli bir tacir gibi tapu kaydi iizerinde
gerekli ve yeterli inceleme yapmaksizin kredi vererek ipotek koydurdugu, dolayisiyla
yiiklenici edimini yerine getirmediginden konulan ipotegin tescilinin yolsuz oldugu,
bankanin TMK’'nin 1023. maddesinin korumasindan yararlanamayacag aciktir. Mahkemece
bu hususlar iizerinde durulmadan, yazili sekilde bankanin iyiniyetli oldugundan bahisle
tapu iptali ve tescil istemli davanin reddine karar verilmesi dogru olmamus, hiikmiin bu
nedenlerle bozulmasi gerekmistir. “ (23. HD 29.12.2015, 7612/8561).

SELICI Qzer, Bor¢lar Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi, Istanbul 1977, s. 208. “Geriye etkiden anlasilan, borg iliskisinin baslangictan beri
kaldirilmasi, s6zlesmenin hi¢ kurulmamus gibi addedilmesidir.”

SELICI, s. 208; KURSAT, s. 442.

YAKUPPUR, s. 194; OZCEHK, s. 189, 190. “Yiikleniciden miilkiyeti devralan {i¢lincii kisiler,
pay1 gercek hak sahibinden devralmistir.”
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sahibinin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden donmesi s6zlesmeyi
gecmise etkili olarak sona erdireceginden, iade talebi miilkiyete dayali
olacaktir. Bu sebeple, is sahibi miilkiyeti hi¢ kaybetmeyeceginden,
yiiklenici adina yapilan arsa pay1 devri, ger¢cek hak sahipligini yansitmayan
yolsuz bir tescil niteliginden olacagindan, is sahibi hicbir siire kisitlamasina
baglh olmaksizin herkese karsi miilkiyet hakkin ileri siirebilecek ve bu
baglamda maddi gercegi temsil etmeyen sicilin diizeltilmesini dava
edebilecektir'®. Dolayisiyla bu goriis gergevesinde; tasinmaz satis vaadi
ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinden miditevellit yiiklenici ya da
tglincii kisiye yapilan devirlerin, sdzlesmenin feshi halinde yolsuz tescil
durumuna diisecegi ve yolsuz tescile dayanarak ayni hak kazanan
iyiniyetli tig¢lincii kisilerin iktisabinin TMK'nun 1023. maddesi geregi
korunacag dile getirilmistir'®. Yargitay’in yerlesik ve miistakar i¢tihadina
gore; tasinmaz satis vaadi ve arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmesinin feshi
ve tapu kaydinin iptali davasinin kabulii sonucu, tapu kaydinin illetten
yoksun hale gelmesine'® ve yiiklenici ya da tigiincii kisiye yapilan devrin,
gercek bir satim degil, avans islemi niteligine nazaran, tapuda yolsuz bir
tescilden bahsetmek de dogru olmayacag igin, sekli malik zamaninda
tasinmaza tesis ve serh edilen takyidatlar, kesin hiikiim otoritesi karsisinda
hiikiim ifade etmeyecektir'®. Yargitay’in kabul ettigi gibi yiikleniciye

164 OZ, insat Sézlesmesi, s. 173, 175; Oz, Dénme, s. 242, 258, 262.

165 OZ, Dénme, s. 259, 260; Arsa sahibinin sozlesmeden dénmesi halinde ytikleniciye devredilen
arsa paylarimin ge¢mise etkili olarak yolsuz hale gelmesi halinde bu yolsuz tescile giivenerek
iyiniyetle ayni hak iktisap eden {igiincii kisilerin bu kazaniminin TMK 1023. maddesi geregi
korunmasi gerektigine iliskin goriisler icin bkz. ERMAN, s. 178; KURSAT, s. 442.

166 “Ayni haklar, illete bagh bir islem sonucu dogar, degisir veya son bulur. Sadece bir tescil
isleminin yapilmasi miilkiyet hakkinin dogumu icin yeterli olmayip; ayrica gegerli bir
hukuksal nedenin de varlig: gereklidir. Az yukarida agiklandigi tizere, arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye yapilmis olan temlik, “avans” niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi edimini
kural olarak tamamen ifasi sonucu, sdzlesme uyarinca kendisine verilmesi kararlastirilan
tapulu tasinmaz ya da bagimsiz boliimiin ayni hak sahibi olabilir.” (15. HD 20.09.2010,
3950/4617).

167 “Mahkemece, iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve tiim dosya igerigine gore;
davaci arsa sahipleri ile davali yiiklenici arasinda 06.10.2009 giin ve 8420 yevmiye numarali
diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
imzalandig1, s6zlesme uyarinca 60 isgiinii i¢inde insaat ruhsati alinip, ruhsat tarihinden
itibaren 26 ay icinde insaatin bitirilmesi gerektigi, 27.01.2012 tarihinde Karabiik 1.Asliye
Hukuk Mahkemesi'nin 2012/10 D. is dosyasi ile yapilan kesif sonucu, tasinmaz tizerinde
yikilmis bina kalntilarinin bulundugu ve heniiz bir insaat ¢alismasma baslanamadiginin
tespit edildigi, davali yiiklenicinin insaat ruhsati almak ic¢in basvuruda bulunmadig;,
sozlesmenin 12. maddesinde arsa sahiplerine fesih hakki tanindigi, davali yiiklenicinin
insaata hi¢ baslamamis olmasi nedeni ile BK'nin 107/1. maddesi uyarinca fesih ihtarina gerek
olmadigi, BK'nin 358/1. maddesi uyarinca s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak feshedildiginin
kabuliiniin gerektigi, davacilar tarafindan sozlesmenin yerine getirilecegi inanciyla
devredilen tapularin da aynen iadesinin gerektigi, tasinmaz {izerinde daval1 yiiklenicinin
borglarindan dolay: konan haciz ve ipoteklerin arsa sahipleri yoniinden hiikiimsiiz kaldig:
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yapilan devrin satim degil, avans niteliginde oldugu, dolayisiyla arsa
sahibinin sozlesmeden donmesinin gecmise etkili olarak tescili
yolsuzlastirdigl, bu sebeple yiiklenici ve ftiglincii kisiler tizerindeki
tapunun iptali gerektigine iligskin i¢tihad1 hukuken savunulabilir olmasina
karsin'®, iyiniyetli tictincti kisileri TMK'nun 1023 madde hiikmiinden
mahrum birakmas1'®’, hukuki bir gerekce olmaktan varestedir. Hatta daha
da ileri giderek figiincii kisiden arsa pay1 alan miiteakip kisileri de tapu
siciline gliven ilkesinden yoksun birakarak'” tapu kaydmnin iptaline cevaz

168

169

170

gerekgesi ile davanin kabuliine, 06.10.2009 giin ve 8420 yevmiye numarali gayrimenkul
satis vaadi ve arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesinin ge¢mise etkili sekilde feshine, davali
yiiklenici adina kayith 201 ada, 96 parsel sayili tapu kaydinin iptali ile haciz ve ipoteklerden
ylikiimstiiz olarak davacilar adina tesciline dair verilen kararin davalilar Ziraat Bankast A.S.
ve SGK Baskanlig1 vekilleri tarafindan temyiz edilmesi iizerine Dairemizin 30.01.2014 giin,
2013/5121 esas ve 2014/559 karar sayili ilami ile onanmistir. “ (23. HD 19.12.2014, 4727/8288).

“Yiikleniciye devredilen pay, avans niteli§inde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine
getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iigiincii kisilerin hak sahibi olmalar1 miimkiin
degildir. Béyle bir durumda tigiincti kigilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki
iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal
olarak yerine getirmediginden ayni Yasa'nin 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin
alan kisilerin bu alimlarinin korunmasinin miimkiin olmadigi, bu nedenle daval tiglincii
kisiler adlarma kayztl olan tapu paylarinin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline
karar verilmesi gerekir.” (23. HD 18.09.2013, 3436/5497).

“Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine
getirmedigi durumlarda ondan pay devralan tigiincii kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin
degildir. Boyle bir durumda tigiincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki
iyiniyet kuralindan faydalanmalarimmn miimkiin olmadig;, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak
yerine getirmediginden ayn1 Yasa'nin 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kisilerin
bu alimlarmin korunmasimn miimkiin olmadigy, geriye fesih kosullarmimn olugsmasi halinde bu
nedenle davali tiglincii kisiler adlarina kayith olan tapu paylarimin da iptal edilerek davaci arsa
sahibi adima tesciline karar verilmesi gerekir.” (23. HD 15.10.2014, 6486/6291); (23. HD 14.01.2013,
2012/5665, 2013/2); (15. HD 11.06.2012, 2706/4360); (15. HD 14.05.2012, 6559/3377).

“Somut olayda,davacilar yiikleniciyi temsilen ona isabet eden bagimsiz bdliimle baglantil
olarak dava dis1 Ayse K. isimli kisiye pay satmis,davali da bu kisinin devrettigi Nusret Y.dan
pay1 satin almustir. Ne var ki, s6z konusu kisinin gercekten iyi niyetli olmasi, szlesme yaptigt
tapu malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden beklenen 6zeni gostermesine
ragmen sicilindeki yolsuz tescil durumuna diisme halini bilmemesi gerekir. Nitekim, bu
goriisten hareketle kotii niyet iddiasmin def'i degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi
Mahkemece resen nazara alinacagi gerek 8.10.1991 tarih 1990/4 Esas,1991/13 Karar say1l1 inanglarl
Birlestirme Kararinda gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir. Davalinin heniiz
insaat halinde bulunan ve tamamlanmanus binadan bagimsiz boliim edinmeyi amacladig:
bunun i¢inde bagimsiz béliimlerle baglantili arsa pay1 satin aldig olaylarin cereyan tarzindan,
taraflar arasindaki iliskiden agik¢a anlasilmaktadir. “Topraktan satis, temelden satis”seklinde
isimlendirilen bu tiir satislarda alic1 arsanin gergekte yiikleniciye ait olmadigin, kat karsilig:
ona bu payn verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan
bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagmi bilmekte ve dolayst ile arsa
maliki tarafindan arsa paymin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu
durumda, Medeni Kanunun 931. satin alan kisilerin Medeni Kanun'un 1023. maddesinden
yararlanamayacaklar: Dairemizin yerlesik uygulamasi geregidir. Gerek yiiklenici, gerekse
de yiikleniciden pay alan davalilara arsa sahibince yapilan arsa pay1 devirleri avans 6demesi
niteliginde olup, yiiklenici ve ondan bagmsiz boliim maddesinin koruyuculugundan
yararlanilmasi s6z konusu olmaz.” (1. HD 26.10.2000, 12433/13094).
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vermesi”!, TMK'nun 1023. madde hiikmiinii yok saymaktir. Halbuki
tasinmaz satig vaadi ve arsa pay1 karsili1 insaat s6zlesmesinin feshi ve
tapu kaydinin iptali davasiin kabuliiniin yolsuz tescile mi, yoksa sahsi
isleme mi dayali olduguna yonelik hukuki vasiflandirma'”?, tapu kayit
maliki ile diger diglincii kisilerin hukuki durumunu dogrudan
etkileyecektir'”. Kanaatimizce, sozlesmeden doniilmesi, ge¢cmise etkili
olarak hukuki iligkiyi sona erdirecek olmasi'* tescili yolsuz hale
doniistiireceginden, bu kayda giivenen iyiniyetli tiglincii kisiler, TMK'nun
1023. maddesinin koruyucu hiitkmiimden faydalanmalidir. Zira burada

171 “ Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin geriye doniik olarak feshi halinde yiikleniciden pay satin
alan arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sdzlesmesinin tarafi olmayan tigiincii kisilerin tiimii
tasinmaz {izerine kat karsilig1 insaat s6zlesmesi geregince ingaat yapildigini ve yiiklenicinin
edimini yerine getirdiginde bagimsiz boliimlere gercekten hak kazanacaklarmi bilerek
bagimsiz boliim satin almislardir. Bagimsiz boliimlerin miilkiyetini iktisap edebilmeleri
icin yiiklenicinin arsa sahiplerine kargi yiikiimliiliiklerini tam olarak yerine getirmesi
ve ingaat1 sdzlesme kosullara uygun olarak bitirip teslim etmesi gerekir. Somut olayda
yiikleniciler bloklar halindeki ingaat1 bitirip teslim etmeyerek temerriide diistiikleri ve
ingaatin getirildigi seviye nazara almarak sézlesmenin geriye yonelik olarak feshine karar
verildiginden yiikleniciden pay satin iigiincii kisiler avans olarak devredilen bagimsiz
béliimlerin miilkiyetlerine hak kazanamadiklarindan adlarina olan tapu kayitlarinin iptali
ile davacilar adina miras paylar1 oraninda tesciline karar verilmesi gerekirken davalilarin
iyi niyetlerinin korunmasi gerektiginden sz edilerek yazih sekilde davanin reddine karar
verilmesi dogru olmamis, bozulmas: uygun gorilmiistiir.” (15. HD 15.06.2017, 449/2579);
“Dava konusu 215 parsel nolu arsa {izerinde davali Secahattin kat karsilig1 insaat yapacak
ve buna karsilik davaciya daireler verecektir. Bu anlasma uyarinca davaciya ayrica bir bedel
6denmemistir. Bu nedenle davaci ile davali Secahattin arasindaki iliski daire karsilig1 insaat
yapmmindan kaynaklanmis, diger bir deyisle satis islemi kastedilmemistir. Gyle olunca
davali yiikleniciye insaat yapimi amaciyla yapilan tapu kayitlarmin devrinin insaatin
sozlesmesine uygun bir bigimde bitirilip, arsa sahibine verilmesi 6ngoriilen dairelerin
teslimi sartina bagh tutuldugu da kabul edilmelidir. ingaatlar1 daire alan iigiincii kisilerin
durumuna gelince; yiiklenici disinda davali sahada yer alan bu kisiler, davali Secahattin'den
pay satin almiglardir, bir kismi ise Secahattin'in sattig1 kisilerin devrettigi sahislardir. Tiim
bu satin alan davalilarin amacinin arsanin satimi olmayip, arsa iizerinde yapilacak ingaattan
bagimsiz boliimler edinmek oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gegerliliginin
arsa sahibine kars1 {istlenilen edimin tamamen yerine getirilip dairelerinin teslimi sartina
bagli oldugunu bilmeleri hayatin olagan akisinin icabindandir. Davacilar satin alma iglemini
gerceklestirirlerken gerekli 6zeni gostermelidirler. Bu sebeple MKnun 931. maddesi
hitkmiinden yararlanmalar1 diistiniilemez.” (15. HD 19.10.1998, 3274/3915).

172 TYILIKLI Ahmet Cahit, Mirascilik Belgesinin Hukuk Yargilamasindaki Gériiniimii,
Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, 2017, S. 9,(s. 281- 382), s. 347.

173 TYILIKLI, Mirascilik Belgesi, s. 344.

174 “Davalilar arasindaki 27.03.2001 tarihli arsa payr karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin
08.08.2007 tarihinde feshedildigi ve feshin geriye etkili yapildig: goriilmektedir. Gergekten,
fesih sonuglarmu ileriye etkili yapilmamigssa kural olarak geriye etkili meydana getirir. Geriye
etkili fesihte taraflar s6zlesme hic yapilmamus gibi s6zlesmenin yapildig: tarihteki mal varlig
durumuna geleceklerinden ne yiiklenici ne de onun temlik isleminde bulundugu {iglincii
kisi feshedilen sozlesmeye dayanarak bir bakima sézlesmenin bedeli olan arsa paymin
devrini arsa sahiplerinden talep edemez. Bu gibi durumlarda ancak sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanilarak arsa sahiplerinin malvarliklarinda yaratilan arti degerlerin para
olarak iadesi istenebilir.” (14. HD 13.05.2010, 4902/5603).
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s0z konusu olan iyiniyet, TMK'nun 3. maddesi anlamindaki siibjektif,
yani tapu sicilindeki tescilin yolsuz oldugunu bilmemek ve gereken 6zen
gosterilseydi dahi 6grenemeyecek durumda olunmasidir'”. Dolayisiyla
ticlincii kisinin iktisap ettigi arsa paymin yiiklenicinin insaati yapma
edimi karsiliginda devredilmis oldugunu bilmesi iyiniyetini ortadan
kaldirmak igin tek basina yeterli olmayacaktir'”. Uciincii kisi ancak, arsa
sahibinin s6zlesmeden dondiigilinti bildigi ya da bilmesi gerektigi hallerde
iyiniyet iddiasinda bulunamayacaktir'”. Nitekim TMK'nun 1023. madde
hiikmiine dayali hukuki koruma'”® salt tasarruf yetkisi noksanligim
gidereceginden'”, ayni haklarin iktisab1 icin gegerli olan tiim kurucu
unsurlarin mevcut olmasi™® ve inzimami gerekir’®'. Uciincii kisilerin,

175 OGUZ, s. 1; ADAY, s. 26.
176 KURSAT, s. 442; OZCELIK, s. 190.
177 OZ, DONME, s. 260, 261; OZCELIK, s. 190, 191.

178 OZCELIK, s. 183. “Tapu siciline giivenin korunmasi, hakkin varligi veya yoklugunun yant
sira, edinilen hakkin icerik veya sirasini da kapsar.”

179 OGUZ, s.115; Oz, DONME, 5. 259; YAKUPPUR, s. 146; SIRMEN Lale, Esya Hukuku, Ankara
2017, s. 201.

180 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 152; KURT, s. 29.

181 SIRMEN, s. 201; YAKUPPUR, s. 146; ”1p0tek ise kisisel bir alacagin teminat altina alinmasi
amacini giiden ve bir tasinmaz degerinden alacaklinin alacagim elde etmesini saglayan
smirh bir ayni haktir. Ipotek tesisi icin rehin edilecek taginmaz maliki ile alacakli arasmdaki
anlagmanin (rehin s6zlesmesi) bulunmas: ve rehin sdzlesmesinin Tiirk Medeni Kanununun
856. maddesi geregince tapu siciline tescil edilmesi gerekir. Rehin sézlesmesinin (ipotegin)
gecerli olabilmesi icin iki ayr1 hukuki islemin varligi gerekir. Bunlardan ilki ipotegin
kurulmasina neden olan borglandirici bir islemin varlig: (ipotegin hukuki sebebi) ikincisi
ise, bir tasarruf islemi olan rehin s6zlesmesinin tapu siciline tescili muamelesidir. Zira ipotek
ancak tapuda kayitli bir tasinmaz {izerine kurulabilir. Bu genel agiklamalardan sonra somut
olaya gelince; Yukarida da soylendigi iizere; davalilardan banka lehine olan ipotek {ist
hakkinin tesisinden sonra imarla 128 ada 1 parsele giden ve 20.11.1995 tarihinde bu {ist hakki
sebebiyle davali Favori Dinlenme Yerleri A.$ tarafindan tesis edilen kat irtifakli 1,2,3,4,5,6 ve
7 numarali bagimsiz boliimler {izerine konulmustur. Ne var ki, Hazine tarafindan acilan ve
ayn1 yer mahkemesinin 2001/507 Esasinda kayith dava dosyasinda davaci hazine kurulan
kat irtifakinin yolsuz tescil edildigini ileri stirerek kat irtifakinin iptalini istemis, mahkemece
de 21.10.2003 tarihli kararla 128 ada 1 parsel sayili tasinmaza kurulan kat irtifakinin iptaline
karar verilmis, hiikiim Yargitay denetiminden gecerek kesinlesmistir. Goriiliiyor ki, tizerine
ipotek tesis edilen bagimsiz boliimlerin olusturulmasinda yasal bir sebep kalmadigi, baska
bir anlatimla kat irtifaki tesisine iligkin tescil isteminin yolsuz bir tescil oldugu yarg: karar1
ile saptanmis, bu sekilde kurulan kat irtifaki tapudan terkin edilmistir. Tiirk Medeni
Kanununun 717. maddesi hiikmiince terkin nedeniyle tasinmaz miilkiyeti kaybedilmis
olacagindan ve davalilardan banka yararina konulan ipotek miinhasiran tapudan terkin
edilen taginmaz iizerine konuldugundan ipotegin tesis edilen iist hakkina yansitilma
olanag1 bulunmamaktadir. Kald1 ki, Tiirk Medeni Kanununun 858 maddesi uyarinca da
tasinmaz rehni tescilin terkini halinde sona erer. Mahkemece yapilan biitiin bu tespitler
dogrultusunda degerlendirme yapilarak istem sonucu hakkinda bir karar verilmesi yerine
sozlesmenin 6,2 maddesi hitkmiine yanls anlam verilerek ipotekler 128 ada 1 parsel kayd1
tizerine konulmus gibi istem reddedildiginden karar bozulmalidir.” (14. HD 12.03.2009,
2301/3094).
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yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde arsa pay haklarinin
dogmayacagin bilerek, arsa pay miilkiyet haklarmin iptal edilecegini goz
oniine almalarini iyiniyeti ortadan kaldiran bir unsur olarak kabul
etmek', TMK'nun 3. maddesindeki hak kazanimindaki hukuki engeli
bilmemek kavramini en genis sekilde uygulayarak hak kayiplarina ve
hakkaniyetsiz sonuglara sebebiyet verecektir. Ugiincii kisiler, arsa pay
miilkiyetini ytikleniciden degil de dogrudan arsa sahibinden devir almas:
faraziyesinde, sozlesme geriye etkili olarak sona erse bile tiglincii kisilerin
miilkiyet hakki mevcudiyet ve gecerliligini muhafaza edecektir'®. Sayet
tiglincti kisiye yapilan devir, arsa sahibinin ytikleniciye verdigi vekalet
marifetiyle icra edilip, miiteakiben ytiklenicinin temerriidii sebebiyle arsa

182 “Dava, davac ile davali sirket arasinda diizenlenen tarihsiz arsa pay1 karsihigi insaat
sozlesmesi uyarinca tapudan devri yapilan tasinmazin tapusunun iptali ve tescili istemine
iliskindir. Adi yazili s6zlesme geregince davaci, dava konusu tasinmazi 09.03.2007 tarihinde
davali sirkete devretmis, davali sirket de 04.04.2008 tarihinde diger davaliya satmugtir.
Davali sirketin gegen siirede s6zlesmenin ifasina baglamamasi nedeniyle davaci arsa sahibi
mahkemece fesihte hakli bulunmus, davalilar arasindaki devrin de muvazaali oldugu kabul
edilerek tapu iptal ve tescile karar verilmistir. Davaci fesihte hakli oldugundan, sézlesme
geregi tapudan devrettigi tasinmazin tapusunu gerek yiikleniciden ve gerekse yiikleniciden
devralan 3.kisiden talep edebilecektir. Yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan kisi,
kendisine tapuda devri yapilan hissenin yiikleniciden satin aldig1 bagimsiz boliime bagl
oldugunun bilincinde olup, gerek ytiklenicinin gerekse ondan bagimsiz boliim alan kisilerin
hak sahibi olabilmesi igin yiiklenicinin arsa sahibine kars: tiim edimlerini yerine getirmesi
sarttir. Dolayisiyla somut olayda, TMK'nin 1023. maddesinin uygulama yeri yoktur.” (23.
HD 31.03.2014, 2013/8731, 2014/2416); “Hentiz insaat asamasinda bagimsiz boliim satin
alan davali tiglincti kisiler, insaatin yiiklenici tarafindan bitirilmesi halinde hak sahibi
olacaklarini bilmeleri gerekir. Mevzuatit bilmemek mazeret sayilmaz. Bu itibarla, davali
tgtincli kisilerden Serafettin Karasu ile Nurcan Baltac tizerlerindeki tapu kayitlarinin da
akdin geriye etkili feshinin sonucu olarak iptali gerekirken, bunlar hakkindaki iptal talebinin
reddi dogru olmamustir.” (15. HD 25.10.2007, 2006/3246, 2007/6600); (15. HD 19.10.1998,
3274/3915).

183 KURSAT, s. 444; ERMAN, s. 181; GZCEHK, s.187; “Davaya konu edilen bagimsiz boliimlerin
yiiklenici tarafindan degil, dogrudan kayit maliki davaci tarafindan satis yoluyla temlik
edildigi, daha sonra bagimsiz boliimler karsilig1 paylarin davalilara intikal ettirildigi sabittir.
Oyle ise, arsa sahibinden dogrudan pay alan davalilar ve bayilerinin, bu edinimlerinin,
yiiklenicinin kat karsiligi insaat sodzlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiligiine bagh
kilmak ve halefiyet kuralini olayda uygulamak miimkiin degildir.” (1. HD 31.03.2004,
3324/3631); Yargitay'in bir baska 6zel dairesinin farkl: bir karar1 igin bkz. “Yiikleniciden
pay satin alinmasi ve sozlesmenin geriye etkili feshi halinde yapilan devirler avans
niteliginde oldugundan, devralan kisilerin ya da onlarin devrettigi diger sahislarin iyiniyet
savunmalarmin dinlenmesi miimkiin degildir. Bu durumda arsa sahipleri ile yiiklenici
arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin feshi karar1 geriye etkili fesih niteliginde
oldugundan, mahkemece davacilar ile davalilar ve dahili davalilarin dava konusu paylar:
gercekte kimden satin aldiklar1 konusunda beyanlar1 alinip, bu hususta taraflara delilleri
ibraz ettirilip toplandiktan ve sunulacak delillerin gecerliligi ile baglayiciligi denetlenip
degerlendirildikten sonra, arsa sahiplerinin hissesini devralanlarla ilgili davanin simdiki
gibi reddine, yiikleniciden hisse satin alanlarla ilgili davanin tapuda pay devri arsa
sahiplerince yapilmis olsa dahi kabuliine karar verilmesi gerekirken bu hususlar tizerinde
durulmadan eksik inceleme ve yanlis degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikiim tesisi
dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir.” (15. HD 14.05.2012, 2011/6559, 2012/3377).
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sahibi tarafindan sozlesmeden doniilmesi tiglincii kisinin miilkiyet
hakkini etkilemeyecegi savunulmus ise de'®, kanaatimizce bu ihtimalde,
satis islemi malik arsa sahibinin iradesine aykir1 ya da vekalet smurlari
asilarak yapilmasi halinde'® satis islemi gegersiz oldugundan, buna istinatla
yapilan tasarruf islemi niteligindeki tescil de hiikiim ifade etmeyecektir.
Kaldi ki, arsa sahibinin, vekil yiikleniciye karsi vekaletin kotiiye
kullanilmasina iliskin tapu iptali ve tescil talebi mahfuzdur. Yiiklenicinin
arsa payini devretmeksizin {igiincii kisi ile satis vaadi yapmasi ve tapu
siciline satis vaadi hakkmi serh vermesini miiteakip, arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi ihtimalinde, satis vaadi sahsi bir hak oldugundan,
arsa sahibine karsi ileri siirtilemeyecek ise de satis vaadine iliskin bu serh,
tigtincii kigilere kars: da ileri stirtilebilmesine imkan vereceginden, ticlincii
kisi, sozlesmeyi gercek malik ytiiklenici ile akdettiginden, s6z konusu sahsi
hak, serhin munzam etkisiyle arsa sahibine karsi da ileri stiriilebilecegi
savunulmustur®. Oysa Yargitay'n yerlesik ictihatlari goz Oniine
alindiginda, arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesine matuf tapu iptali ve
tescil davasinin kabuliine iliskin ilam, tiglincti kisiye ait tapu kaydini bastan
itibaren yolsuz hale doniistiireceginden, tasinmaz miilkiyetine ilisen diger
sahsi ve ayni haklar1 da miirtefi kilacaktir. Keza miilkiyet yiiklenici tizerinde
iken tasinmaz {izerine tesis edilen sahsi yiikler ve ayni kisitlamalar da
miirtefi olacaktir. Nitekim yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi miilkiyet hakkinin
iktisap sebebi, sozlesmeye uygun olarak insaati bitirme borcu oldugundan,
bu borcun s6zlesmeye uygun olarak ifa edilmeyerek temerriide diisiilmesi
lizerine arsa sahibinin sozlesmeden donmesi, tescili yolsuz hale
dontistiirecektir'?”. Sahsi haklar, bu baglamda satis vaadi serhi, ancak gergek
hak sahibinden kazanilabileceginden'®, donme talebine matuf tapu iptali

184 KURSAT, s. 444; ERMAN, s. 181.

185 “Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in kendi edimi olan binay1
ikmal ve teslim borcunu yerine getirmesi gerekir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi
takdirde, BK'nin 358. maddesi uyarinca, arsa sahibinin sdzlesmenin feshini ve tapunun
iptalini isteme hakki dogar. Ugiincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi igin kendisine
pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve
buna baglh olarak ondan pay satin alan {igiincii kisiler {izerinde olan tapu kayitlar1 illet ve
sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiger. Ingaattan daire
satin alan Kkisiler iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Yiiklenicinin tapuda pay devrini arsa
sahibinden almis oldugu vekaletnameye dayanarak yapmis olmas: ya da tapuda kendi
adina 6nceden devralmis oldugu pay1 devretmis olmasi, sonuca etkili degildir. Yerlesmis
Yargitay uygulamasi da bu yondedir.” (15. HD 27.10.2005, 375/5775).

186 ERMAN, s. 186; KURSAT, s. 445; OZCELIK, s. 135, 196, 188, 243.
187 OZ, insaat Sozlesmesi, s. 173.

188 Gerek sahsi gerekse ayni haklar gegerli bir hukuki sebebe binaen ve gergek hak sahibinden
iktisap edilebilir. Ancak kazanimin yolsuz olmasi halinde tigiincii kisilerin iyiniyetli olarak
iktisap ettikleri ayni haklar hukuki koruma altindadur.

332

Yil 5 Sayt 10 Aralik 2017



Dr. Ahmet Cahit IYILIKLI

ve tescil davasmin kabuliine iliskin ilama boyun egmek zorunda kalacak
ve tapuya giiven ilkesinden de faydalanmasi s6z konusu olmayacaktir'®.
Sahsi haklarmn, tapuya serh verilmekle niteliginin degismeyecegi ve
serhlerin kiyas yoluyla genisletilerek TMK'nun 1023. maddesinden
faydalanamayacag1'’, ancak, hak sahibinin, tiglincii kisi nezdinde bir
gliiven olusturarak hukuki iliski kurulmasma sebebiyet vermesi
ihtimalinde tgtincti kisinin TMK'nun 2. maddesi geregi korunabilecegi
savunulmustur!. Tasinmaz miilkiyeti yiiklenici tizerinde iken alacaklilar
tarafindan tesis edilen haciz alacag1 da sahsi hak niteliginde oldugundan,
arsa sahibi, sozlesmeden donmeye matuf tapu iptali ve tescil davasinin
kabulii ile miilkiyet hakkina dayanarak tasinmazi haciz yiikiinden
kurtaracaktir'”?. Zira sahsi haklar, ancak gercek hak sahibinden iktisap
edilebileceginden, s6zlesmeden donme tizerine haciz alacaklis1 baskasina
ait bir mali haczetmis sayilacaktir’®. Ttiim bu agiklamalardan hareketle bu
konuya iliskin kanaatimizi 6zetleyecek olursak; arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen karma sézlesme niteliginde olup,
sozlesme geregi yiiklenici ve onun marifetiyle iiciincii kisilere tapu
sicilinde arsa pay1 devirleri yapilmis ise, tescilin sebebe baghlik kurali
geregi, ayni hakkin iktisap sebebini, yiiklenicinin sozlesme geregi
tistlendigi borglanilan edime uygun ifa olusturacaktir. Arsa sahibinin,
yiiklenicinin bor¢landig1 edime uygun ifada temerriide diismesi tizerine

189 Sahsi haklar ancak gercek hak sahibinden iktisap edilebileceginden, arsa pay1 karsilig: insaat
sozlesmesinin yiiklenicinin temerriit ya da kusuru sebebiyle feshedilerek ikame edilen tapu
iptali ve tescil davasinin kabul karar {igiincii kisilerin iyiniyetli olarak kazandiklar: ayni
haklar1 etkilemeyecek ise de yiiklenici ile yapilan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapu
siciline serh edilmesi, sahsi hakkin niteligini etkilemeyeceginden, iigiincii kisilerin TMK'nun
1023. maddesinden faydalanmasi miimkiin olmayacaktir.

190 Sirmen, s. 199.
191 Oz, Dénme, s. 262.

192 “Yiiklenicinin, eser sdzlesmesi uyarinca yaptig1 insaattan, bedel olarak, bagimsiz boliimler
hak edebilmesi i¢in, edimini tam olarak yerine getirmis olmasi, baska bir anlatimla, binay1
yapip arsa sahiplerine teslim etmis bulunmas: gerekir. Aksi halde, sézlesmenin geriye etkili
feshi sonucu, daha 6nce avans niteliginde ytikleniciye gecirilmis olan tapu kayitlari, somut
olayda oldugu gibi, iptal edilerek, tekrar arsa sahipleri adina tescil edilir. Hatta, yiikleniciden,
yapilmakta olan ingaattan bagimsiz boliime iligkin arsa pay1 alanlar bile, bu nedenle iyiniyet
savunmasinda bulunamaz ve tizerlerindeki tapu kayitlarmmn iptaline yasalar engel olamaz.
Somut olayda da, davali ytiiklenici kooperatifin, bir yapr kooperatifi oldugu ve arsa pay1
karsihig1 insaat yaptigt hususu, fazla ugras gerektirmeyen bir ¢caba sonucu anlasilabilecegi gibi;
tapu kayitlarinin tizerinde arsa sahipleri lehine 1. derecede teminat ipoteginin dahi bulundugu,
dosya igerigi ile sabittir. Biitiin bunlara ragmen, davali ticlincii kisilerin, yasal acidan iyiniyetli
olduklarinin kabulii miimkiin degildir. Bu itibarla, tapu kayitlarinin her tiirlii takyidattan
arindirilmus olarak arsa sahiplerine iadesi gerekeceginden, davali tigiincti kisiler yontinden de
davanin kabulii ile insaat teminat ipoteginden sonra konulmus olan dava konusu hacizlerin
kaldirilmasina karar verilmesi yerine, yazili gerekgeyle karar tesisi dogru olmamis ve hitkmiin
bu nedenle bozulmasi gerekmistir.” (15. HD 30.03.1998, 406/1259).

193 OZ, DONME, s. 263; Kars1 yondeki goriis icin bkz. Erman, s. 187, dn. 15.
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sozlesmeden donmesi ve buna matuf tapu iptali ve tescil davasi agmasi
sozlesmeyi gecmise etkili olarak sona erdirecek ve tescil yolsuz hale
gelecektir. Dolayisiyla gercek hak sahibinden kazanilmayan sahsi ve ayni
haklar da miilkiyet hakki karsisinda hiikiim ifade etmeyecektir. Zira dava,
sahsi hakka dayali tescile zorlama davasi (TMK 716) degil, miilkiyet
hakkina dayali sicilin diizeltilmesi nitelik ve fonksiyonuyla tasinmaz
miilkiyetine ilisen ya da vaziyet eden haklar1 miirtefi kilacaktir. Ancak,
tiglincli kisilerin iyiniyetle kazandiklari ayni haklar, TMK'nun 1023.
maddesinin korumasi altinda kanuni himaye gorecektir. S6zlesmeden
donme geriye etkili olarak hukuki iligkiyi sona erdiren bir fonksiyonu
haiz olmakla birlikte esasen yolsuz tescilin diizeltilmesiyle maddi hakkin
tespiti amaglandigindan, maddi hukuka iliskin bir tespit hiikmiiyle
gecmise etkili tesirde bulunacaktir. Uciincii kisilerin, arsa pay1 karsilig:
ingaat yapim sozlesmesi gercevesinde tapu siciline giivenerek bedeli
mukabilinde satin aldiklar1 arsa paylarinin, arsa sahibi tarafindan ikame
edilen tapu iptali ve tescil davasi ile iptal edilmesini miilkiyet ve adil
yargilanma haklarmin ihlali oldugu saviyla yaptiklar1 bireysel bagvuru,
Anayasa Mahkemesi tarafindan miilkiyet hakkina yonelik bir ihlal
olmadig1 gerekgesiyle oy ¢oklugu ile red edilmigtir'®.

Kesin hiikiim otoritesi karsisinda, ayni tasinmaza tesis edilen diger
takyidat lehtarlarinin; hiikiimden etkilenme potansiyeli bulunan mesru
ilgililer konum ve mevkiinde yer almalarindan o6tiirii, savunma ve
delillerinin ikamesi ile davanin reddi noktasinda hukuki menfaatleri
bulundugu i¢in davalinin yaninda yer alma ve i iliskide riicu imkanlarim
kullanabilmeleri adina davanin onlara da ihbar edilmesi gerekecektir.
Fakat davanin ihbari, taraf sifati bahsetmeyeceginden, dava sonunda
olusacak kesin hiikmiin onlar yoniinden baglayici olmayacagi ve onlara
kars: infaz edilemeyecegi ileri siiriilebilecektir'®. Dolayisiyla, yolsuz
tescile dayali tapu iptali ve tescil davalarinda; yolsuz tescil maliki ile

194 (AYM 20.07.2017, 2014/12321).

195 “Tasinmazlarin tapu kayitlar: {izerindeki hacizlerin ve ipoteklerin kaldirilmasi talebi,
davada taraf olmayan haciz serhi sahipleri ile lehine ipotek tesis edilen Finansbank A.$'nin
menfaatini ilgilendirdiginden, bu kisilerin yoklugunda goriilecek bu davanin sonucunda
verilecek karardan hukuki durumlar etkilenecektir. Haciz serhi sahipleri ile Finansbank
A.9'nin taraf olmadig1 bir davada verilen kararn onlara karsi infaz edilmesi olanag:
bulunmadig gibi davada taraf olmayanin durumu tartisilarak, onun leh veya aleyhinde bir
karar da verilemez. Bu durumda mahkemece, dava konusu tasinmazlarin tapu kaydinda yer
alan hacizlerin konuldugu icra dosyalar1 getirtilerek, davali pay: {izerindeki halen devam
eden terkin edilmemis haciz sahipleri tespit edilerek bu sahislara ve yine terkin edilmemis
ise lehine ipotek tesis edilen Finansbank A.S.ye karsi dava a¢masi igin davaciya siire
verilmesi ve dava acildiginda bu dava ile birlestirilerek, iddia, savunma ve taraf delilleri
degerlendirilerek, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, bu yon gozden kagirilarak
yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamustir.” (23. HD 07.11.2013, 4421/6879).
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birlikte diger takyidat lehtarlar1 da davali gosterilebilecegi gibi'*® davanin
kabulii kararmin kesinlesmesinden sonra ayri bir dava ile tasinmaz
tizerindeki diger takyidatlarin ref edilmesi de talep edilebilecektir'®’. Sayet
tasinmaz tizerinde kanundan dogan tescilsiz bir kanuni ipotek hakk:
mevcut ise, bu ihtimalde kesin hiikiim lehtari, tapu siciline giiven ilkesi

196

197

“Dava, tasinmaz tizerindeki haciz ve ipotek serhlerinin kaldirilmasi suretiyle tapu iptali ve
tescil, miimkiin olmamasi halinde tazminat istegine iliskindir. TMK’'nun 1009. maddesinde
arsa pay1 karsilig1 insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim s6zlesmelerinden
dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda actk¢a “Tasarruf yetkisinin kisitlanmasimnda”
baslikli TMK'nun 1010. maddesinde de asagidaki sebeplere dayanan tasarruf yetkisi
kisitlamalarmin tapu kiitiigline serh verilebilecegi belirtilmistir; 1-Cekismeli haklarin
korunmasina iliskin mahkeme kararlari, Ornegin; ifa edilmedigi takdirde sahibine, malike
karst TMK'nun 716. maddesine gore cebri tescil davasi agma hakk: veren sahsi haklar.
Buradaki serhin amac {iglincii sahislarn TMK'nun 1023.maddesine istinaden ayni hak
iktisabin1 6nlemektir. ikinci guruptaki haklar ise, tasinmazla ilgisi olmayan alacak haklaridir.
Buradaki amac ise [iK'nun 277. maddesi anlaminda alacaklidan mal kacirmak amaciyla
tasinmazi temlik edip, bu alacaklarin tahsilini imkansiz kilmaya yonelik olarak tasinmaz
malikinin yapacag tasarrufi islemleri 6nlemektir. 2-Haciz, iflas karar1 veya konkordato ile
verilen siire, Bu halde yalnizca ilgili islemlerin taalluk ettigi nispette tasinmaz malikinin
tasinmaz {izerindeki tasarruf iglemleri alacaklilara karsi gegersiz olur ve bu hususlarda
TMK'nun 1023. maddesi uygulanmaz. 3-Aile yurdu kurulmasi, art miras¢1 atanmas: gibi
serh verilmesi kanunen &ngoriilen islemler tapu kiitiigiine serh verilebilir. Bu tiir bir serhle
sonraki miiktesipler kanundaki miikellefiyetlere katlanmak zorunda kalir. Diger taraftan
TMK'nun 1011. maddesi hiikmii geregince de; iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina
alinmas: gerekiyorsa ve tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanliklarin sonradan
tamamlanmasma kanun olanak taniyorsa hakkin gegici serhi olanaklidir. Téim bu agiklanan
haklarin serhi kosullarin bulunmas: halinde serh tapu midirliiglince konulabilecegi
gibi hitkmen de tapuya yazilabilir. Diger taraftan serhin terkinine iliskin davalarda serh
lehtarimin davada davali olarak yer almasi zorunludur. Taraf teskili kamu diizenine
iliskin olup yargilamanin her asamasinda re’sen gozetilmesi gerekir.” (14. HD 07.11.2016,
2015/17370, 2016/9162); “Tapu kaydindaki serhlerin kaldirilmasina iliskin davalarda
husumetin kural olarak tapudaki serhin lehtarmna yoneltilmesi gerekir. Somut olayda davact
12 parsel sayili tasinmazda 2 ve 3 nolu bagimsiz béliimiin tapu kaydinda yer alan hacizlerin
terkinini istedigine gore, lehtarlarin haklar: etkileneceginden, haciz alacaklilarinin usuliine
uygun olarak davaya katilmalar1 saglandiktan sonra isin esas1 hakkinda bir karar verilmesi
gerekirken taraf tegkili saglanmadan yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis,
hiikmiin bu nedenle bozulmas: gerekmistir.” (14. HD 18.06.2015, 6631/6785).

“Dava, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin geriye etkili feshi, tapu iptal ve tescil ile
dava konusu tasinmazlardaki haciz, rehin, ipotek gibi biitiin takyidatlarin terkini istemine
iliskindir. Taraf tegkili, kamu diizeninden olup, gerek mahkemece gerekse de temyiz
incelemesi sirasinda Yargitay’ca re’sen nazara alinmak zorundadir. Davaci arsa sahiplerince
tapu iptal ve tescil talebi yaninda tapu kayitlari tizerindeki muhtelif nitelikteki takyidatlarin
da kaldirilmasi istenmis, mahkemece takyidatlarmn lehtar1 olan kisilerin davaya katilmasi
saglanmadan tapu iptal ve tescil karari verilerek davada taraf olmayanlar aleyhinde hiikiim
tesis edilmistir. Takyidat sahiplerinin taraf olmadigi bir davada verilen kararmn onlara
kars1 infaz edilmesi olanag1 bulunmadig: gibi davada taraf olmayanin durumu tartisilarak,
onun leh veya aleyhinde bir karar da verilemez. Bu durumda mahkemece, dava konusu
tasmnmazlarin tapu kaydinda yer alan takyidat sahipleri tespit edilerek, bu sahislara kars:
dava agmasi igin davaciya siire verilmesi ve dava agildiginda bu dava ile birlestirilerek,
iddia, savunma ve taraf delilleri degerlendirilerek, sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, bu yon gozden kagirilarak yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamustir.” (23.
HD 10.06.2014, 2013/9387, 2014/4480).
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geregi tapu kaydinda goriinmeyen bu kisitlamalara katlanmaktan vareste
mi olacak? Yoksa tapu siciline giiven ilkesinden yararlanamayarak kanuni
kisitlamalara katlanmak zorunda mi kalacaktir? Kanaatimizce bu
ihtimalde Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi islerlik kazanacaktir.
Mademki tapu kaydina giiven ilkesi sadece yolsuz olarak tescil edilmis
bir ayni hakkin varligina giiveni degil, ayn1 zamanda mevcudiyetine
iliskin herhangi bir tescil bulunmayan sair hakkin hukuken var olmadigina
yonelik giivenin de korunmasini havi olacagindan, tescilsiz ipotek hakkina
karsi da giiven ilkesinden faydalanilacaktir. Ancak doktrindeki aksi
goriise gore ise; tescilsiz kanuni ipotek hakki lehtari, iyi niyetli olmasi
halinde, hakkinin kanundan kaynaklanmasi dolayisiyladir ki sicile giiven
ilkesinin olumsuz etkisinden yararlanamayacak duruma gelen mahkeme
hiikmiine istinaden miilkiyeti iktisap eden yeni malike karsi hukuki
himayeye sayan addedilecektir'®. Ayn1 baglamda; gecit hakki, tist hakki,
intifa hakki, siikna hakki ve diger irtifak haklar1 da Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1023. maddesi kapsaminda simirli ayni hak niteliginde
oldugundan, {igiincii kisilerin iyiniyetli olmalar1 halinde iktisaplari
korunacaktir'”. Megerki yolsuz tescile mebni tapu iptali ve tescil davasinin
davalisi sekli malik lehine kanuni ipotek hakki bulunsun. Zira bu ihtimalde
lehtar tiglincii kisi sayilamayacagindan, Tirk Medeni Kanunu 1023.
maddesinden faydalanmasi miimkiin olmayacaktir. Ancak sahsi
davalarda®”, bu minvalde satis vaadi sozlesmelerine dayali tapu iptali ve

198 OZCELIK, s. 101; YAKUPPUR, s. 204; OGUZ, s. 81.

199 “Davaa sirket lehine 5.9.1991 tarihinde diizenlenen satis vaadi stzlesmesinin 26.9.1991
tarihinde tapu siciline serh olundugu, Tapu Kanununun 26. maddesindeki 5 yillik yasal
siire dolduktan sonra sicilden 28.1.1997 tarihinde terkin edildigi ve tasinmaz tizerinde
davali Halk Bankasi lehine 16.12.1997 tarihinde ipotek tesis olundugu anlasilmaktadir.
Bir bagka anlatimla ipoteklerin tesis olundugu tarihte tasinmazin sicil kaydinda herhangi
bir takyit bulunmamaktadir. MK. nun 1023 md. (Eski MK. 931 md) hiikmiine gore; Tapu
kiitiigtindeki tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {i¢tincii
kisinin bu kazanimi1 korunur. Bu durumda mahkemece davali banka tarafindan tesis olunan
ipoteklerin gegerli oldugu gozetilmeden yazili gerekge ile davanin kabulii isabetsizdir.” (19.
HD 31.10.2005, 125/10822).

200 “Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi yiikleniciye sahsi hak saglar. Kosullar1 yerinde ise
kazandig sahsi hakka dayanarak yiiklenici arsa sahibini bir sey vermeye veya yapmaya
zorlayabilir. Sahsi hak kazanan yiiklenici bu hakkini dogrudan arsa sahibine kars: ileri
siirebilecegi gibi arsa sahibinin rizas1 gerekmeksizin ve ancak yazili olmak kosulu ile
tiglincii bir kisiye de temlik edebilir. Alacagin temliki ve borcun nakli Bor¢lar Kanununun
162 ila 181. maddelerinde diizenlenmistir. Kural, bor¢ iligskisinin sonucu olan edimin
alacakliya ifasidir. Fakat hayat sartlari, ticaret ve ekonomi gereksinmeleri, alacaklinin
ifay1 beklemeden alacagini baskasina devretmesi veya borclunun borcunu bir bagkasina
nakletmesi yollarinin da agilmasini zorunlu kilmistir. Gordilityor ki, alacagin temliki hayat
sartlarmin gerektirdigi ihtiyaclardan ortaya gikan bir hukuk kurumudur. Ornegin, arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmelerinde bina yapim isini bor¢lanan yiiklenici finans ihtiyac1 duyar.
Bu ihtiyacin kismen veya tamamen ytikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boliim
veya boltimlerin onun tarafindan daha insaat asamasinda tigiincti kisilere satilarak veya satis
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tescil davalarinda miilkiyet, hakikatte dava edilen kisi iizerinde
oldugundan, hak tizerine konulan ihtiyati tedbir karari, miilkiyet sahibinin
borglandirict islem yapmasina engel olmaz ise de* yargilama sonunda
husule gelen kesin hiikiim otoritesi, ihtiyati tedbir karar1*” ya da satis
vaadi serhi marifetiyle, ilam lehtarina tasinmaza yiik teskil eden sahsi ya
da miilkiyetin kullanilmasini sinirlayan ayni haklardan ari sekilde hukuki
koruma saglayacaktir®®. Zira satig vaadinin sagladigi satin alma serhi, bu
hakkin sonraki maliklerine karst da kullanabilme imkan bahseden

vaadinde bulunularak karsilanmas: olanagi bulunmaktadir. Aslinda arsa sahibinin kural
olarak Borglar Kanununun 364. maddesi uyarinca eserin tesliminde vermesi gereken arsa
paym, ingaat asamasinda yiikleniciye devretmesi, yiiklenicinin de bunu iigiincii kisilere
temlik ederek finans saglamasi, arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandirmas: demektir.
Bir tanimlama yapmak gerekirse; alacagin temliki, alacakli ile onu devralan {igiincii sahis
arasinda borglunun rizasina ihtiyag olmaksizin yapilabilen ve sadece kazandirici bir tasarruf
islemi niteligini tasiyan sekle bagl bir akittir. Bor¢lar Kanununun 163. maddesi hiitkmiine
gore temlik szlesmesi temlik edenle temlik alan arasinda yazili olarak yapilabilir. Ne var
ki, alacagin temlikinde aranan yazili sekil temlik sdzlesmesinin resmi sekilde yapilmasina
engel degildir. Nitekim uygulamada yiikleniciden sahsi hakkini temlik alan {igiincii
kisilerin temlik sozlesmesini adi yazili satis s6zlesmesi veya noterde diizenleme seklinde
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi olarak yaptiklari goriilmektedir. Dolayisiyla davaci,
davali arsa sahiplerine kars1 dava dis1 yiiklenicinin haklarina sahip olmaktadir.” (20. HD
20.09.2016, 8260/8063); “Miras taksim sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in tiim paydaslar
(tiim mirasgilar) tarafindan imzalanmis olmasi gerekir. Bu nedenle bu s6zlesme gegerli bir
miras taksim sozlesmesi olarak kabul edilemez. Ayrica davalilardan Ahmet Arh tarafindan
noterden diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi ile kendi payini devretmeyi taahhiit
etmis ise de, gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi sahsi hak doguran, ayni hak dogurmayan
ve miilkiyeti gecirmeyen bir sozlesmedir. Bu durumda mahkemece isin esasina girilerek
esas hakkinda bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tasinmazin paydaslar arasinda
taksim edildigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi dogru olmadigindan hitkmiin
bozulmasi gerekmistir.” (6. HD 12.07.2010, 4435/8861).

201 “Tasmmazlar borglu adina tapuda kayith oldugu sirada haczedilmistir. Tapu kaydinin iptali
ve sikayetci adina tesciline dair ilamda, hacizlerin fekkine dair bir hiikiim bulunmamaktadir.
Alacakli banka da davada taraf degildir. Mahkemece verilen tedbir kararinda ise
tasinmazlarin 3.kisilere devredilmemesi ongoriilmiis olup, hacze engel degildir. 3. kisinin
haczin fekki i¢in dava agmakta muhtar olmak {izere sikdyetin reddine karar verilmek
gerekirken, yazili gerekge ile kabulii isabetsizdir.” (12. HD 05.05.1998, 4573/4959).

202 “Hacze konu taginmazla ilgili 30.11.1998 tarihinde tapu iptal ve tescil davasi agilmis ise de
haczin konuldugu 21.5.2001 tarihinde tasinmazin tapuda bor¢lu adina kayith oldugu dolayist
ile icra miidiirtiniin haciz islemi uygulamasinda yanliglik bulunmadig: anlagilmaktadir.
Tapu iptal ve tescile iliskin mahkeme kararimin hacizden sonra kesinlestigi gortildiigtinden
ve 1.12.1998 tarihinde verilen ihtiyati tedbir kararinda da cebri icray1 engelleyici ibare
goriilmediginden 3. kisinin genel mahkemelere basvurarak haciz tarihi itibari ile tasinmazin
kendisine ait oldugu hususunu ispat etmek sureti ile haczin kaldirilmasini istemesi gerekir.”
(12. HD 26.06.2003, 13022/15198).

203 “Somut olayda 12.11.1999 tarihinde ilkeye uygun olarak satis vaadi s6zlesmesi tapuya
islenmis, 13.04.2001 tarihinde haciz konulmus 23.01.2001 tarihinde ise misteki tglinci
kisi adina verilen tapu iptal ve tescil karar1 kesinlesmistir. Tapu Kanunu'nun 26. maddesi
uyarinca 12.11.1999 tarihinden itibaren 5 yil siire ile serh tapuya islendiginden ticlincii
kisilere kars1 bu hak ileri siirtilebilir hale de gelmistir. Merciin yukarida agiklanan kurallar:
g0z ardi edilerek sikdyetin kabulii ile haczin kaldirilmasina karar vermesi gerekirken yazili
sekilde istemin reddine karar verilmesi isabetsizdir.” (12. HD 06.11.2001, 17103/18142).
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munzam bir etki sagladigindan®”, satis vaadi sozlesmesinin tapuya

serhinden sonra bes yil icinde tasinmaz kaydina islenen her tiirlii haciz,
ipotek ve benzeri s6zlesme alacaklisinin haklarin kisitlayacak nitelikteki
serhler de sozlesme alacaklisini baglamayacaktir*®. Kald1 ki, serhle tiglincii
kisiler uyarildigindan, vaad alicisinin durumu agirlastirilamayacaktir®®.
Sayet satis vaadi, tapu siciline serh verilmemis, ya da ihtiyati tedbir
kararindan 6nce taginmaz miilkiyet hanesine haciz serhi yiiklenmis ya da
sinirli bir ayni hak ile miilkiyet hakki smirlanmis ise, sahsi nitelikteki
tescile icbar davasinin kabulii karari, bu yiik ve sinirlamalara kural olarak
bir etki yapmayacaktir. Zira s6z konusu kisitlamalar gercek malik
zamaninda tescil edilmistir. Dolayisiyla gergek malikin miilkiyet hakk:
tizerine insa edilen sahsi hak yiikleri ile ayni kisitlamalar {igtincii kisi
tarafindan ikame edilen sahsi hakka dayali tapu iptali ve tescil davasinin
kabuliine matuf ilama boyun egmeyerek hukuki varlik ve gecerliligini
muhafaza edecektir. Bu baglamda, inangh isleme dayali tapu iptali ve
tescil davalar1 da 6ziinde yolsuz tescile degil®”, inanan ile inanilan

204 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 392.

205 “Kisisel hak mahiyetinde olan satis vaadine dair hak tapu kaydina islenmekle ayni etkinlik
ve aleniyet kazanmistir. (HGK. 1992/14-719, 1993/7 say1 ve 27.1.1993 tarihli karar1). Bu hak,
MK. nun 919 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gore 5 yil siire ile 3. kisilere karg1 ileri
siiriilebilir. 5 y1l igerisinde devir gerceklestiginde satis vaadi serhinden sonra konulan haciz
sonug dogurmaz. Sonug dogurmayan bu igleme karsi [{K. nun 16/2. maddesi uyarinca her
zaman sikayet olunabilir. Diger bir anlatimla sikayet siireye tabi degildir. Olayda, tasinmazin
tapu kaydinda bor¢lu G.S. ye ait payin satis vaadi s6zlesmesi ile sikayetciye satildigimna iligkin
18.11.1992 tarihli serh mevcuttur. Haciz ise bu serhten sonra 5.2.1993 tarihinde konulmustur.
Acilan cebri tescil davasi da 11.2.1993 tarihinde sonuglanmis, 28.9.1993 tarihinde sikayetci
adina tapuda tescil iglemi yapilmistir. Hal boyle olunca agiklanan yasal kosullar bu davada
gerceklestiginden sikayetin kabulii ile haczin kaldirilmasina karar verilmeli, Merci Karari bu
nedenler altinda dogru bulundugundan onanmalidir.” (HGK, 24.09.1997, 15- 461/729).

206 “Satig vaadi sozlesmesinin tapuya serhinden sonra, tapu siciline konulan takyidler ve
diisiiriilen serhler, lehine satig vaadi yapilan kisinin durumunu agirlastiramaz, bu takyit
ve serhleri kabulii beklenemez. Zira, kisisel hak tapuya serh edilmis bulunmakla, ti¢lincii
kisiler uyarilmis demektir. Bu bakimdan davaci sirket, davaya dayanak yapilan satig vaadi
sozlesmesinden dogan kisisel hakki temelliik ettigine ve bu hak tapuya serh edilmek
suretiyle hukuken gliclendirildigine gore, sonradan davali banka lehine tesis edilen ipotegin
tapu kaydindan silinmesini isteyebilir.” (14. HD 15.10.1985, 2321/6434).

207 “Davaci, borglar1 nedeniyle miizayaka halinde bulundugu bir donemde daval1 ile 1.9.1998
tarihli protokolii diizenlediklerini, bu protokole gore “davacinin ipotek ve hacizlerle
yilikimlii olarak maliki bulundugu tasinmazlarini davaliya temlik edeceginin, sozii edilen
ipotek ve hacizlerden dogan borgclarin davali tarafindan karsilanacaginin ve ondan sonra
tasmnmazlarin piyasa degeri tizerinden satilarak davalinin yaptigr masraflar diisiildiikten
sonra kalacak bedelin taraflarca paylasilacaginin” kararlastirildigini, bu amagla cekismeli
tasmnmazlarin davaliya “satis” seklinde devredildigini, ancak davalimin edimlerini yerine
getirmedigi gibi, tastnmazlarin kayitlarina yeni takyidatlar konulmasina sebebiyet verdigini
ileri siirtip;23 adet tasinmazin tapu kayitlarm iptali ile takyidatlardan arindirilmis olarak
adina tescili isteginde bulunmus, davaya devam eden iflas masas1 vekili, taraf muvazaasi
hukuksal nedenine dayandiklarmi bildirmistir. Bilindigi iizere; inang s6zlesmesi, inananla
inanilan arasinda yapilan, onlarin hak ve borglarini belirleyen, inangli muamelenin sona
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arasinda borglandirici bir isleme (Rizai akit) dayali*® sahsi dava niteliginde

olup?, miilkiyet inanilana tamamen ge¢mekte??, inanan ise, sadece
miilkiyetin iadesi noktasinda bir alacak hakkina sahip oldugundan?®",
tasinmazin {giinci kisiye devredilmesi ihtimalinde tiglincii kisinin
iyiniyetli olmas1 aranmaksizin miilkiyet hakkin iktisap edecegi gibi*"?,
tasinmaz miilkiyetine, inanilan {izerinde iken serh edilen sahsi ya da ayni
haklar baglayic1 olmakla, davanin kabulii sonrasinda olusan kesin hiikiim,
bu kisitlamalar1 dogrudan miirtefi kilmayacaktir. Yani subjektif hakki
ihlal edilen kisi, kesin hiikiim sonucunda bu kisitlamalara tahammiil
etmek zorunda kalacaktir. Nitekim tasinmazin miilkiyeti gegerli bir
hukuki sebep ve tescil talebine miisteniden iktisap edilmistir?. Kaldi ki
inangli islem ile tasinmaz1 devralan ya da bagislanan kisi, tasinmazi geri

vermekten imtina etmesi halinde, inanan, inanilandan taahhiidiinii yerine

erme sebeplerini ve devredilen hakkin, inanilan tarafindan inanana geri verme (iade)
sartlarini iceren borglandirici bir muameledir. Bu soézlesme, taraflarmin hak ve borglarini
kapsayan bagimsiz bir akit olup, alacak ve miilkiyetin naklinin hukuki sebebini teskil eder.
Sozlesmenin ve buna bagl temlikin, deginilen bu 6zellikleri nedeniyle, tasmnmazi inang
sozlesmesiile satan kimsenin artik sadece, 6diingalmis oldugu paray1 geri vererek tasinmazini
kendisine temlik edilmesini istemek yolunda bir alacak hakki; tasinmazi, inang sézlesmesi
ile alan kimsenin de borcun 6denmesi giiniine kadar tasinmazi baskasina satmamak ve
borg¢ 6denince de geri vermek yolunda yalnizca bir borcu kalmistir. Diger bir bakis acisiyla
tasinmazin miilkiyeti inanilana (alacakliya) gegmistir. Tasinmazda inanarak satanin (borglu)
miilkiyet hakk: kalmadigt gibi, alicinin bu miilkiyet hakki tizerinde kurulmus olan bir rehin
hakkindan da s6z edilemez. Somut olaya gelince; dosyaya ibraz edilen protokol baglikl
1.9.1998 tarihli taraflarin imzasini tasiyan sézlesmenin yukarida sozii edilen 5.2.1947 tarih
20/6 Sayili Inanglar1 Birlestirme Kararinda ifadesini bulan yazili belge niteliginde oldugu
tartismasizdir. Sozkonu protokolde belirtildigi tizere, cekismeli tasinmazlarin davaliya yine
sozlesmede ongoriilen kosullarla inanilarak devredildigi anlasilmaktadir. Diger taraftan,
davali H. Garipoglu'nun protokol kosullarin yerine getirmedigi ve getirme olanaginin da
bulunmadig1 dosya kapsamuyla sabittir. Hal boyle olunca, davanin kabuliine karar verilmesi
gerekirken yanilgili degerlendirme ve gerekgelerle davanin reddine karar verilmis olmast
dogru degildir.” (1. HD 15.02.2006, 2005/13623, 2006/1298).

208 SAPANOGLU, s. 619; Aday, s. 91.

209 “Bilindigi {izere; inang¢ sozlesmesi, inananla inanilan arasinda yapilan, onlarin hak ve
borglarmi belirleyen, inangli muamelenin sona erme sebeplerini ve devredilen hakkin,
inanilan tarafindan inanana geri verme (iade) sartlarmi iceren bor¢landiric1 bir muameledir.
Bu sozlesme, taraflarinin hak ve borglarmi kapsayan bagimsiz bir akit olup, alacak ve
miilkiyetin naklinin hukuki sebebini tegkil eder.” (HGK, 14.11.2007, 1-756/848).

210 Parlak- Borii, Safak, Miilkiyetin Teminat Amaciyla 1nangh i@lemle Devri, TBBD, 2017, S. 128,
(s. 231-272), 5. 238, 254, 262, 265, 267.

211 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 378.

212 OGUZMANY/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 384; PARLAK- BORU, s. 260.

213 Giiveng Ozgiir, Taginmazlarin inangh i§1emle Devri, Ankara 2014, s. 89, 90; Usﬁindag, Tapu
Kiitiigii, s. 52. “Inangli gayrimenkul temliklerini muvazaali muamelelerden ayirmak gerekir.
Inangli muamelelerde lehine temlik yapilan sahis ayni bakimdan tam hak sahibi olup bazi
miielliflerin zannettigi gibi, {iclincii sahislar karsisinda gergege uygun olmayan bir hukuki
goriiniisiin uyandirilmasi veya bir hak karinesinin temlik edilen sahus ile lehine tesisi bahis
mevzuu degildir ve ayni hak bizzat bu sahsa aittir.”
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getirmesini Tiirk Medeni Kanunu'nun 716. maddesine dayal1 tapu iptali
ve tescil davasi ile talep edecektir’®. Megerki ortada muvazaali ve kotii
niyetli?® bir hukuki islem bulunsun ki bu dahi tasinmaz tizerine tescilli
tglincii kisiye karsi ayr1 bir dava konusu yapilmasini gerektirecektir®'s.
Keza oliinceye kadar bakma akdine dayali tapu iptali ve tescil davasi da
her ne kadar Tirk Borglar Kanunu'nun 613. maddesi geregi bakim
alacaklisi, bakim borclusuna devrettigi tasinmaz iizerinde yasal ipotek
hakkina sahip ise de, 6ziinde sahsi bir hak dogurup, taraflara kisisel bir

214 SAPANOGLU, s. 619.

215 “Dosya igerigine, toplanan delillere, hitkmiin dayandigi yasal ve hukuksal gerekgeye,
delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina ve &zellikle 01.12.1986 tarihinde
yapilan cebri ihale ile davaya konu tasinmazmn 1/2 paymin miilkiyetinin Tiirk Medeni
Kanunu'nun 705. maddesi uyarinca davacilarin murisi iskender Ugiinciioglu'na gectigi,
davalilarin murisi Adem Mohan'in ise tasinmazin miilkiyetini 13.12.1996 tarihinde hitkmen
(mahkeme karari ile) edindigi, yarisan haklar gercevesinde ilk malik Iskender’in hakkina
ustiinliik tanimak gerektigi ve tasinmaz kaydinda birden ¢ok haciz serhi ve 01.05.1991 tarihli
ihtiyati tedbir serhi bulundugu, her ne kadar tasinmaz birden ¢ok el degistirmis ise de, tiim
alicilar ve davalinin serhleri gorerek edinmesi karsisinda iyiniyetli olmadigi ve TMK'nin
1023. maddesi koruyuculugundan yararlanamayacagi gozetilmek .” (1. HD 16.04.2015,
2013/21266, 2015/5583).

216 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 384. dp. 433; PARLAK- BORU, s. 261.
“Taginmazin tigiincii kisiye devri halinde inananin tasinmazin iadesi talebini etkili kilacak
bir sistem, ancak kanun tarafindan bu hakkin tapuya serhini kabul edilmesi halinde
miimkiin olabilir.”; “Inananin inang s6zlesmesinden kaynaklanan bu kisisel hakkini ancak
akidine karsi ileri siirebilmekte, inan¢ konusunun tigiinci kisilere devredilmesi halinde
kural olarak onlardan isteyebilecegi bir hakki bulunmamaktadir. Ancak, inanilan ile {i¢lincii
kisi, inananin inang borcunu tekrar alma hakkini ortadan kaldirmak amaciyla el ve diisiince
birligi icerisinde muvazaali bir islem (s6zlesme) yapmalar1 halinde inananin s6z konusu
sozlesmenin muvazaa nedeniyle gegersiz oldugundan bahisle ticiincii kisi aleyhine dava
agabilecegi de kuskusuzdur. inangli islem inang szlesmesine dayandigindan sézlesmelere
iliskin zaman asimi hiikiimlerinin inangli islemlere de uygulanacag: bu siirenin inangh
islemin tiiriine gore kiyasen tatbik edilerek vekalet ve rehin hiikiimlerine gore belirlenecegi
gerek uygulamada gerekse doktirinde baskin goriis olarak benimsenmektedir. Ne var ki,
zamanagimi siiresinin baglamasi i¢in inang iliskisi sona ermeli veya alacak muaccel hale
gelmelidir. Bu itibarla inang s6zlesmesi sona ermedigi inan¢ konusu inanilanda, alinan
para inananda kaldig: siirece zamanagim siiresinin baslamasina olanak yoktur. Agiklanan
kuralin dogal sonucu olarak taraflar borcun 6denmesi igin bir siire kararlastirmis ve bor¢ bu
siire igerisinde 6denmemis olsa dahi inang iliskisi devam ettiginden inang konusunun iadesi
i¢in dava agilabilir. Inanilan, kararlastirilan siiresinin gegtiginden bahisle inang konusunu
iade etme yiikiimliiliigiiniin sona erdigini ileri siirerek iade borcunu yerine getirmemezlik
yapamaz. Keza kararlastirilan siire icerisinde borcun 6denmemesi halinde inan¢ konusunun
inanilana gegecegi, inananin dava agamayacagl yoniinde inananin miizayakasindan
yararlanilarak sdzlesmeye konulan boyle bir kosul MK.'nun 873(eski MK. 788) ve 949 (eski
863) maddelerinin buyurucu hiikiimlerine aykiri diiseceginden gecersiz olup, sdzlesme
serbestisi kuralma dayanilamaz. Aksinin kabulii halinde bor¢ veren bor¢ alanin darda
kalmasindan yararlanarak daima inang sdzlesmelerine boyle bir hiikiim koymak suretiyle
s6z konusu madde hiikiimlerinden kurtulma ve bor¢ verdigi kisinin malin1 ve hakkin
¢ok az bir bedel ile eline gecirme onu istismar etme olanagini elde etmis olur ki bu husus
sozlesme hukukunun genel prensiplerine, ahlaka, kanun koyucunun amacina ters bir sonug
dogurur ve tefeciligi tesvik eder. Nitekim bdyle sézlesmelerin batil oldugu BK.'nun 19 ve 20.
maddelerinde hitkme baglanmustir.” (1. HD 21.02.2007, 989/1712).
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hak saglar?”. Buna karsilik, oOliinceye kadar bakma akdinin konusu

tasinmaz miilkiyeti, bakim bor¢lusuna devredilmemis ise, bakim borglusu
sahsi hakkina dayanarak tapu iptali ve tescil davasi agabilecektir. Bu
ihtimalde, Oliinceye kadar bakma akdine iliskin serh, tapu sicilinde
aleniyet kazanacagindan, ftgilincii kisiler iyiniyet iddiasinda
bulunamayacaktir. Kald1 ki, ayni hakkin iktisabini saglayan sozlesmede
sonradan vuku bulan degisiklikler oOnceki tescili ve ayni hakk:
etkilemeyecektir. Oliinceye kadar bakma akdi de sahsi hak niteliginde
olup, sozlesmenin feshi halinde sadece geri verme borcu dogurup,
tasinmazin ticlincii kisiler tarafindan iktisabi igin iyiniyetli olma sart1 da
aranmayacaktir’®. Kanundan dogan 6nalim hakki da tek tarafli beyanla
pay1 oncelikle satin alma yetkisi taniyan yenilik doguran bir haktir*®. Ayni
haklar sinirlisayidaolup, sayilanlaricinde 6nalim hakkibulunmadigindan,
kanundan ya da sozlesmeden dogan sahsi bir hak mahiyetindedir®®.
Dolayisiyla 6nalim davasi ikame edilinceye kadar, 6nalim davasina konu
pay1 devralan kisi, malik hak ve yetkilerini haiz olup, tapu sicilinde adina
yapilan bir yolsuz tescil de bulunmadigindan, ayni tasinmaza vaziyet
eden diger sahsi yiikler ve ayni sinirlamalar gegerli olup, takyidat lehtari,

217 “Dava, 6Oliinceye kadar bakim sdzlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istegine iligkindir.
Oliinceye kadar bakim sozlesmeleri taraflara hak ve borglar yiikleyen sézlesmelerden
olup, bakim borcuna karsilik bir tasinmazin devri kararlastirildiginda, bakim alacaklisinin
oliimiinden sonra onun mirascilart miilkiyeti gecirme borcu ile yiikiimliidiirler. Bu
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemeleri halinde, s6zlesmeye dayanilarak tapu iptali ve tescil
istemi ile dava agilabilir. Somut uyusmazlikta, dava konusu 3 ve 4 parsel sayili tassnmazlarin
1/2 payr Mehmet Giinyol, 1/2 pay1 da bakim alacaklis1 Mustafa Giinyol adina tapuda
kayith iken satis nedeniyle davali Yunus Giinyol adina tescil edildigi, davalinin 18.03.2011
tarihinde taginmazlarin miistakilen maliki oldugu goriilmiistiir. Davali tarafindan agilan
dava sonucunda ortakligin satis yoluyla giderilmesine karar verilmesi ve tasinmazlarin
ihaleden satin alinmast iizerine davali adina tescil edildigi anlagilmistir. inebolu Sulh Hukuk
Mahkemesi'nin 2009/21 esasinda goriilen ortakligin giderilmesi davasinda davali olarak yer
alan davaciya odliinceye kadar bakma aktine dayanarak dava agmak iizere siire verilmis,
davac tarafindan bu konuda bir dava agilmadig: gibi mahkemece ortakligin satis yoluyla
giderilmesine dair verilen karar temyiz edilmeksizin kesinlesmistir. Ayrica, tasinmazin satigt
sonucunda davaci, tasinmazlarin paydaslar: olan Mehmet ve Mustafa’nin mirasgisi sifatiyla
payma diisen satis bedelini de almistir. Oliinceye kadar bakma akdi davaciya sadece kisisel
bir hak saglar. Bu hak tapuya serh edilmediginden ayni hak kuvveti de kazanmamustir.
Davali Yunus ise ihaleden satin aldig1 tasinmazlarda ayni hak sahibi olup, sahsi hak sahibi
davacinin ayni hak sahibine kars: {istiin bir hakki bulunmadigindan davacinin isteminin
reddi gerekir. Mahkemece, belirtilen hususlar gozetilmeden yazili gerekgeyle davanin
kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmas: gerekmistir.”
(14. HD 17.02.2015, 2014/14206, 2015/1630).

218 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 230.

219 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 558; USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 54; ONEN,
Insai Dava, s. 88; SUNGURBEY, Kisisel Haklar, s. 101.

220 SEBUK, s. 141; KURT, s. 123; Kanuni énalim hakkinin ayni bir hak olduguna iliskin goriis
igin bkz. Veldet Hifzi/Esmer Galip, Gayrimenkul Tasarruflar1 Ve Tapu Sicili Tatbikat,
Istanbul 1950, s. 249, 250.
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haklarint davaci ve miiteakiben ilam lehtarina karsi da ileri siirmesi, ilam
lehtarmi da baglayacak nitelikte ise de, tasinmazin payl miilkiyete tabi
olmasi, kisitlamalarin niteligi ve muhataplari ile tesis zaman araliklari
birlikte degerlendirildiginde, onalim davasmin akamete ugratilmasina
matuf bir niyet ve islemin varlig1 halinde, tiglincti kisilerin iyiniyeti himaye
gormeyecegi gibi, kanuna karsi hile olusturan olgularin saptanmasi
halinde, ayn1 tasinmaz miilkiyet hakkina ilisen takyidatlar, ilam lehtarmin
ikame edecegi bir baska dava ile miirtefi kilinabilecektir. Kaldi ki, 6nalim
hakkini kullanan kimse, 6nalima konu pay1 satis bedeli tizerinden almak
hakkini haizdir. Onalim hakkimnin kullanilmasina kadar gececek siirede
meydana gelen degisikliklerden 6nalim hakkini kullanan kimsenin zarar
gérmemesi ve durumunun agirlagtirilmamast asildir?. Oyle ki énalim
hakkini kullanan kisi, 6nalim hakkina konu pay: takyidatlarla birlikte
iktisap etmek istemez ise takyidat miktarinin 6nalim bedelinden mahsubu
gerekir?. Sayet dnalim hakkini kullanan kisi, 6nalim hakkina konu pay1
takyidatlarla birlikte iktisap etmeyi kabul ederse, 6nalim bedelinin
tamamini degil, takyidatlar bedelinin mahsubu ile bakiye pay bedelini
depo etmesi yeterli olacaktir. S6zlesmeden dogan ©nalim hakk: tapu
siciline serh verildigi takdirde, esyaya bagli borg iliskisi tesis edip, tigiincii
kisilere munzam etki saglayacagindan®?, tiiglincii kisilerin iyiniyet
savunmasi dinlenmeyecektir. Zira onalim hakki, taginmaza serh verilmekle
o taginmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kars1 da ileri
stiriilebilecektir (TMK 1009/2). Oysa kanuni 6nalim hakkinda serhin
munzam etkisini saglayan bir diizenleme mevcut degildir**. Buna karsin,
birden ¢ok paydasin ayni paya iliskin olarak ayri ayri ikame ettikleri
onalim davasinda, bir paydasin digerlerine nazaran hitkmii daha 6nce
kesinlestirip, tescili saglamasi, digerlerinin kendi paylarmni kesin hiikiim
lehtarindan talep etmesine engel degildir*. Nitekim 6nalim hakki her

221 “Tasmmmaz malin paydas: S. 1.7.1971 tarihinde paymi davalilara satis yapmasi iizerine,
tapudan gelen 19.2.1973 tarihli son kayda gore, bu kez davalilarin satisin yapildigi giin
(15.000) er liradan cem'an (30.000) lira tizerinden tiglincii sahislar E. E. ve C. M. lehlerine
satin aldiklar1 bu paylar tizerinden ipotek tesis ettirmislerdir. Ancak, suf'a hakkini kullanan
kimse, suf'ali pay1 miisteriye kaca satilmis ise o miktar iizerinden almak hakkini haizdir.
Suf'a hakkinin kullanilmasina kadar gegecek siire i¢inde vaki degisikliklerden de davacinin
mutazarrir olmamast asildir. Bu itibarla suf'a hakkimi kullanan davaci, ipotegi ayrica
kaldirtmak istemedigi ve suf'ali pay1 ipotekle yiikiimlii olarak almak istedigi takdirde
suf'a bedelinin tamamini vermek zorunda degildir. Bu durumda, bakiye bedelin 6denmesi
kafidir.” (6. HD 12.02.1974, 474/555).

222 SAPANOGLU, s. 536.
223 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 558.
224 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 558.

225 “Suf’a hakki, payli tasinmazlarda bir paydasimn, 6teki paydas tarafindan ticlincii kisilere
satilan payin bedeli karsiiginda admna tescilini isteyebilmek yetkisini saglar. MK.nun 659.
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paydasa bagimsiz ve esit olarak bahsedilmis kanuni bir imkandir. Tiirk
Medeni Kanunu'nun 677. maddesine gore; terekenin tamami ya da bir
kism1 iizerinde miras paymin devri konusunda mirascilar arasinda
yapilan sozlesmelerin sthhat sarti, yazili sekle tabi olup, bu sozlesme,
miilkiyeti devretme borcu dogurmaya kafi gelecektir®. Ancak miras
paymin {giincli kisiye devrinin gegerliligi noterde diizenlenmesine
baghdir (MK. m. 677/II). Miras paymuin {iglincii kisiye devri, ger¢ek hak
devri degil, salt sahsi bir talep hakk: saglayan sozlesme niteligindedir®.

226
227

maddesinin diizenledigi tipik suf'a davasinda paydaslardan biri veya birkag1 “davaci” ve
satmn alan -tigiinctii kisiise “daval1” durumundadir. Payli miilkiyet konusu olan tasinmazin bir
miktar pay1 paydaglardan biri tarafindan 6tekine satilmigsa, bir bagka paydas suf'a hakkina ve
MK.nun 659. maddesine dayanarak satilan payin kismen veya tamamen kendisine verilmesini
dava edemez. Suf'a davasi -gercek ve dar anlamdapaydaslardan bir veya birkaginin miisteri
-tigtincti kisiolan kimse aleyhine agtiklar: davadir. Ancak suf'a hakkindan dogan baska bir tiir
dava dahi vardir. O da soyledir:Birden ¢ok paydasin miisteri aleyhine ayr1 davalar agtiklarin:
ve bunlardan her birinin ayn1 suf ali payin kendi adlarina tescili i¢in ayr1 ayr1 ilamlar aldiklar,
bu paydaslardan birisinin kendisine ait ilam1 tapuya gotiiriip suf'ali payin tamamin tescil
islemini adina yaptirdig1 hallerde agikta kalan, yani aldig: ilami teki paydasin yaptirdig:
tescilden otiirii isletmeye muktedir olamayan paydasin ilamla saptanan suf'a hakkinda dahi
gecerlilik taninmasini isteyebilmek i¢in actig1 davadir.Bu davada, suf'a hakkindan dogan, asil
ve ger¢ek -tipik- suf'a davasindan daha genis kapsaml olan atipik baska gesitbir suf'a davasidur.
Paydaslarin birlikte dava agmamalarindan veya agtiklar1 ayr1 davalarin birlestirilmeden
goriilmesinden dogan bu gibi uyusmazliklarin bu tiir davalarla ¢oziimlenmesi gereklidir.
Tersi diistintildii: Aymi pay i¢in suf’a hakkini kullanan birden ¢ok paydastan birinin Stekilere
ustiin tutulmasi ve bunlardan bir kisminin kullandiklart suf'a hakkinin kargiliksiz kalmasi,
iptal edilmesi... gibi Yasaya ve suf'a hakkimnin yapi ve niteligine aykir1 diisen haksiz ve olumsuz
bir sonucun dogumuna yol agilmis olur. Bu diisiincelerle mahkemece davanin kabule elverisli
goriilmesi dogrudur.” (1. HD 17.10.1977, 10277/10436); “Mahkemece, davali adina tapunun
Aralik 1974 tarih 12 ve 13 numaralarinda kayitli payin 21/960 oraninda iptali ile davact adina
tesciline, fazla istegin reddine karar verilmistir. Kararin durusmal olarak temyizen incelenmesi
siiresinde davali vekili tarafindan istenilmekle, durusma istegi deger yoniiyle reddedilerek
dosya okundu geregi diisiiniildii: Payh miilkiyet iizere tapuda kayith olan tasmmazmn
paydaslarindan olan davaci ile davali degisik zamanlarda agtiklar1 suf'a davalariyla dava
konusu ayru suf'ali paym adlarina tescilini 6ngdren ayr1 yari kararlar almiglardir. Bunlardan
tarih itibariyle 6nceki karara dayanilarak suf'ali paym tamami davali adina tescil edilmis, bu
nedenle davaciya ait sonraki tarihli suf'a ilamu geregi tescil islemi yapilmanmustir. Davalinin
tapuda yaptirdig: tescilden Otiirii ilamini infaz ettiremeyen davaci, suf'a davasini ilk agamin
kendisi oldugunu, suf'a ilamlarmin gegerliligi ve iistiinliigii yoniinden karar tarihlerinin
degil, dava tarihlerinin 6nem tagidigin ileri siirerek, davali uhdesine gecen sufali paym iptali
ve adna tescili istegiyle bu davay1 agmistir. Paydaslarin birlikte suf'a davas: agmamalarinda
ya da agtiklar1 ayr1 davalarin birlegtirilerek goriilememesinden dogan uyusmazliklarm bu tiir
davalar ile ¢oziimlenmesi gereklidir. Aksi takdirde ayni pay icin suf'a hakkini kullanan birden
¢ok paydastan birinin 6tekilere tistiin tutulmasi, bir kisminin ise kullandiklar: suf'a hakkinin
karsiliksiz kalmasi, iptal edilmesi gibi yasaya ve suf'a hakkinim niteligine aykir1 diigsen haksiz
ve olumsuz bir sonucun dogumuna yol agilmis olur. O halde, dava konusu suf'ali payn yar:
oraninda iptaliyle davact ve davali adina esit paylarla tescilini 6ngéren karar dogrudur.” (1.
HD 22.09.1980, 10995/10954).

Oguzman /Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 362.

DURAL Mustafa/ OZ Turgut, Tiirk Ozel Hukuku C. IV, Miras Hukuku, ista_r_1bu1 2003, s.
370; KILICOGLU Ahmet -Miras Hukuku, Ankara 2015, s. 303; GENCCAN Omer, Miras
Hukuku, Ankara 2011, s. 1387.
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Dolayisiylamiras paymintigiincti kisiye devri ortaklik sifatininakletmeyip,
salt aliciya tasfiye sonunda devre konu pay1 talep hakki verecektir®.
Bundan o6tiirli, mirasgilar arasinda miras paymin devri tasarruf islemi
iken, {igiincli bir kisiye devir bor¢landiric1 islem mahiyetinde olacaktir.
Buna karsin, tapu sicilinde tescil yapilmadig siirece tasarruf isleminin
gerceklesmediginden nasi miras payimnin devri sozlesmesinin borglandirici
bir sozlesme niteliginde oldugu da savunulabilecektir. Yargitay ise
mirasgilar arasinda miras paymin devrine iliskin (MK. m. 677) s6zlesmeyi

sahsi degil, miilkiyete matuf ayni bir hak olarak nitelendirmistir®.

228 OGUZMANY/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 349.

229 “Dava, muristen intikal ve miras paymin devri hukuki sebebine dayali olarak TMK'nun
677. maddesi geregince agilan miilkiyetin aktarilmasina iliskin tapu iptali ve tescil davasidir.
Daval siiresinde zamanasimi def'inde bulunmustur. Az yukarida anilan madde hiikmiine
gore mirascilar arasindaki miras paymin devrinde, satis ve devre konu olan hakkin sahsi
hak olmay1p “ayni hak, miilkiyet hakki” oldugu belirtilmis olmakla, zamanagimi mirasgilar
arasindaki pay devir sozlesmelerinde uygulanmaz. Diger bir deyisle sdzlesmeden
kaynaklanan bu hak, ayni hak niteliginde olup, zamanasimina tabi degildir. TMK'nun 677.
maddesine gore, terekenin tamami veya bir kismi tizerinde miras paymin devri konusunda
yapilan yazili sozlesmeler gecerlidir. Bilindigi iizere ve kural olarak, tapulu tasinmazlarm
satis ve devrinin tapu memuru 6niinde resmi sekilde yapilmasi gerekmekte ise de, (743
sayili TKM.nun 612) 4721 sayii TMK.nun 677. maddesi, mirasgilar arasindaki pay satisina
yazili olmasi kosuluyla gegerlilik tanimistir. Taraflar arasinda Atabey Noterligi'nde
diizenlenen 3.7.1984 tarih, 984/324 yevmiye nolu “Diizenleme S$Seklinde Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmesi” baghigi ile yapilan sézlesmenin niteligi ve kapsamu itibariyle miras
paymin devri niteliginde olup TMK.nun 677. maddesi hiikmii uyarinca gecerlidir. Bu
bakimdan senedin diizenlendigi tarihte miras birakan adina kayitli olup elbirligi miilkiyeti
hiikiimlerine tabi ve senette yazil1 1019, 999, 1044 (ifrazla 3929 parsel), 1072, 1030, 1160, 459,
2507 ve 1875 parsel sayili tasinmazlarda miras paylarmnin devri gecerli olup, mahkemece bu
parsellerde bulunan davalinin paylarmin iptaline karar verilmesinde usul ve yasaya aykir1
bir yon bulunmamaktadir.” (8. HD 24.06.2013, 2012/11775, 2013/10310); Ayn1 dairenin farkl
bir karari i¢in bkz. “Uyusmazlik; mirasgilar arasinda yapilan miras paymin devrine iliskin
sozlesmeler hakkinda BK.nun 125. maddesinin uygulanip uygulanamayacag ve bu devrin
ayni hak ya da sahsi hak niteliginde bulunup bulunmadig1 noktasinda toplanmaktadir.
Doktrinde birinci goriiste olanlar, miras payinin ayni murisin diger mirasgisina devri ayni
hak niteliginde olup, devredene mirasin paylasimina katilma hakkini kaybeder. Tereke
tizerindeki ayni veya miilkiyet hakki devralan kisiye gecer, gerekgesine dayanmaktadirlar.
Ikinci goriis sahipleri ise, bir ayrim yapmaktalar. Miras¢i miras payini ayni murisin diger
biitlin mirascilarina temlik etmis ise, bu takdirde kismi taksim s6z konusu olup, devralan
mirasgilarin tereke {izerinde tam olarak hak sahibi olmasi sonucunu dogurur. Tki mirasginin
bulunmasi halinde birinin digerine miras payini devretmesi de ayni nitelikte goriilmektedir.
Yani bu hallerde bir yerde kismi veya tam taksim kabul edilmektedir. Sayet mirascilardan biri
miras payin diger murisin tiim miras¢ilarina degil de bir veya birkag¢ mirasgisina devretmis
ise, bu takdirde temlikin ayni bir hitkmii oldugu séylenemez, goriisiinii ileri stirmektedir.
(Von Tuhr 6zellikle bu goriisii savunmaktadir.) Kisaca murisin mirascilarindan bir payini
tiim mirasgilara devretmis ise, bunun ayni hak niteliginde bulundugu ve zamanasimina tabi
bulunmadigi, ancak, miras¢i miras payini sadece mirasgilardan bir kismina (tamamina degil)
devretmis ise, bu bor¢landirici bir islem olup, sahsi hak niteliginde oldugu ve zamanasimina
tabi bulundugu kabul edilmektedir. (Dr. Zahit Imre Tiirk Miras Hukuku 3. baski, istanbul
1972 baskali, sayfa 750 ve devamu, dzellikle sayfa 761, 762, 763 ve 764, Esat Sener Eski ve Yeni
Miras Hukuku 1981 baskili, sayfa 789 ve devami, 6zellikle 800 ve 801). Davacinin dayandig:
18.05.1976 tarihli miras payinin devri sozlesmesi sadece mirasgilardan davact Hasan Giirbiiz
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Muristen kiilli halefiyet yoluyla mirasgilara intikal eden terekeye ait
malvarlig1 {izerinde mirascilar arasinda elbirligi miilkiyeti olup, her bir
hak, biitiin zerreye samil oldugundan, payl miilkiyetin aksine, bagimsiz
olarak satilmasi ve rehnedilmesi miimkiin bir pay mevcut degil ise de,
mirasgilarin borcu yiiziinden, miras paymin haczine hukuki bir engel
mevcut degildir (IIK m. 94), Bu nedenle, Tiirk Medeni Kanunu'nun 677.
maddesi geregi mirasgilar arasinda yapilan miras paymin devri
sOzlesmesinin tasarruf islemi olarak kabul gormesi, miras paymin
miras¢inin malvarligindan ¢ikmasina sebebiyet verecek ise de, mirasgilar
arasinda yazili miras devir sdzlesmesi hazirlanmasi her zaman miimkiin
oldugundan, miras paymnin devrine yonelik tapu iptali ve tescil davasinin
kabulii ile olusacak kesin hiikiim otoritesi, ayni hakkin sahsi hakka
ustlinligii gercevesinde nitelendirilerek miras¢inin alacaklisina kars:
hitkiim ifade etse de haciz alacaklisinin muvazaa iddiasina engel
olmayacaktir. Buna karsin, ayni nitelikte olmayan tasarrufun iptali davasi,
sahsi dava vasfinda olup, amaci alacaklinin takip hukukuna gore alacagini
tahsile matuftur®. Tasarrufun iptali davalar1 sahsi dava fonksiyonu

ile miras paymi devreden Fatma Saral arasinda yapilmistir. Murisin dosyadaki veraset
belgesine gore, mirascilari olan taraflar disinda daha bir¢ok mirasgisi oldugu anlasilmaktadir.
Su halde doktrinde yer alan goriislerde goz oniinde tutuldugunda yapilan miras paymin
devrine iliskin s6zlesmenin ayni hak niteliginde bulunmadig1, borglandirici ve buna bagl
olarak sahsi hak niteliginde bulundugu anlasilmaktadir. Bu nedenle somut olguda, BK'nun
125. maddesinin uygulanmasi gerekmektedir. Bor¢lar Kanununun 125. maddesinde; “Bu
kanunda bagka suretle hiikiim mevcut olmadig1 takdirde her dava on senelik miiruru
zamana tabidir” denilmektedir. Maddede yazili “..her dava..” her alacak anlaminda
kullanilmaktadir. Su halde; somut olayda uygulanmasi gereken Borglar Kanununun 125.
maddesidir. Davaci, miras paymin devri sozlesmesinin yapildig: 18.05.1976 tarihinden
itibaren ifa (yerine getirme) olanagi bulundugu halde, uzun siire hareketsiz kalmis olup,
Borglar Kanununun 125. maddesinde 6ngoriilen on yillik zamanasimi siiresi gegtikten
¢ok sonra eldeki bu davay1 22.02.2010 tarihinde agmistir. Zamanagiminin baslangig tarihi
ifa (yerine getirme) olanagmnin oldugu (dogdugu) tarih olup, tapuda intikalin yapildig:
30.01.1996 tarihi olarak kabul edilemez.” (8. HD 09.12.2011, 2873/6843).

230 “Tasarrufuniptali davasmnin amaci, bir alacagi ddememek icin, mal varligini azaltici veya artisini
onleyici nitelikte, borclu tarafindan yapilan bir tarafli hukuki islemler ve fiillerle, bor¢lunun
amacint bilen veya bilmesi gereken kisilerle yaptig1 tiim hukuki islemleri alacaklinin alacagt
ile siurli olarak hiikiimsiiz sayarak islem konusu mal veya hak {izerinde borcluya aitmis gibi
cebri icraya devam edilerek alacaklinin alacagini almasma imkan saglamaktir. Iptal davasi,
icra hukuku yoniinden alacakliya alacagmu tahsil olanag1 saglayan nispi nitelikteki yasadan
dogan bir dava olup, tasarrufa konu mallarm ayni ile ilgisi yoktur. [IK'nun 283/1. maddesine
gore, tasarrufun iptali davasini acan davacinin tasarrufun iptali davasi sabit oldugu takdirde,
bu davaya konu tegkil eden mal {izerinde, cebri icra yolu ile alacak miktar1 kadar hakkin
alma yetkisini elde eder ve séz konusu malin haczedilmesini ve satisini isteyebilir. Davaci-
kars1 davali tigtincti kisi vekili tarafindan agilan istihkak davasinin reddine karar verilmistir.
Davanin reddedilmesi ile, haczedilen mal {izerindeki haciz de kesinlesmistir. Alacakliicra takip
islemlerine devam ederek malin satisimi isteyebilir. HMK'nun 114/1-4. maddesinde hukuki
yarar dava sart1 olarak diizenlenmistir. Hukuki yararin davanin agildig; tarih itibariyle mevcut
olmasi yeterli degildir. Dava sonuglanincaya ve karar kesinlesinceye kadar hukuki yararin
devamu gerekir. Mahkemece, ticlincii kisinin agtig1 istihkak davasinda, davanin reddine karar
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marifetiyle tapuda ayni bir degisiklik yapmayacagindan®!, dava
sonucunda olusacak kesin hiikiim otoritesinin, dava ikamesinden once
tesis edilen sahsi ve ayni kisitlamalar ile tedbir kararina ilke olarak
dogrudan bir etkisi olmayacaktir. Zira Icra ve Iflas Kanunu'nun 277 ve
miiteakip maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali davalarinda amag,
bor¢lunun aciz ya da iflasindan 6nce yaptig1 ve aslinda gecerli olan baz
tasarruflarin gecersiz ya da “iyiniyet kurallarina aykirilik” nedeniyle
alacakliya kars1 sonugsuz kalmasini ve dolayisiyla o mal iizerinden cebri
icraya devamla alacagin tahsilini saglamaktir®, icra ve Iflas Kanunu'nun
277 ve izleyen maddelerinde diizenlenen iptal davasi agma hakki,
davacinin genel hiikiimlere ve muvazaaya dayali dava agmasina da engel
degildir®. Davaci, iptal davasi sabit oldugu takdirde, tasarruf konusu

verildiginden, davali-karg1 davaci alacakli vekili tarafindan agilan tasarrufun iptali davasinda,
baslangicta mevcut olan hukuki yarar ortadan kalkmustir. Agiklanan nedenlerle, tasarrufun
iptali davasimin hukuki yarar yoklugundan reddine karar verilmesi gerekirken, kabuliine
karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup, kararin bu nedenle bozulmasina karar vermek
gerekmistir.” (8. HD 24.10.2016, 16470/14425).

231 “Tasarruf tasinmazin satisina dair degil, satis vaadine dair olmakla heniiz miilkiyetinden
¢ikmayan tasinmazda bor¢lunun oturmas: olagandir. Yapilacak is, davaciya aciz belgesi
temini i¢in mehil verilmeli, ibraz1 halinde mal kagirmaya dair kanitlar: toplanmali, gerekirse
yanlarin yakinligi veya bedeller arasindaki farkin varligi (IIK. md.278) arastirilmali
ve sonucuna gore hitkme varilmalidir. Yetersiz arastirma ile yazili bigimde sonuca
gidilmesi dogru degildir. Kabule gore de; bu davalar tasarrufa konu mal iizerinde cebri
icranin devamini temin amacina yonelik olmakla sadece satis vaadi serhine dair tasarruf
islemlerinin davaci ydniinden gecersiz sayilmasina karar verilmesiyle yetinilmesi gerekirken
sicilde serhin iptali sonucunu doguracak bigimde hiikiim tesisi bozma nedenidir.” (15. HD
14.01.2002, 2001/5768, 2002/50).

232 “Davaci taraf davali bor¢lunun alacaklisindan mal kagirmak amaciyla (muvazaali bigimde)
tasinmazini 3.kisiye sattigini, 3.kisinin de 4.kisiye satis yaptigini agiklayarak alacagin
tahsilini saglamak amaciyla dava a¢mustir. Bu dava tasarrufun iptali davasi biciminde
de vasiflandirilabilir. Yerlesmis Yargitay uygulamasinda kabul edildigi gibi muvazaaya
dayali olarak tasarrufun iptali davasi agilabilir. Muvazaali iglemin taraflar1 disinda kalan
3.kisi, muvazaaya dayali davasini her tiirlii delille ispat edebilir. Mahkemenin agiklanan
ilkeye uymayan, muvazaanin sadece yazili belge ile ispat edilebilecegi goriisiine katilmak
miimkiin degildir. Ancak dosya kapsaminda incelenen delillerden alacagin 20.11.2004
tarihinde ceklere baglandigi anlasilmaktadir. Davalinin satis islemi ise 25.10.2004 tarihinde
gerceklesmistir. Kisaca tasarruf, takibe konu alacagin dogdugu tarihten 6nce yapilmistir.
Iptal davalarinda davact alacaginin, iptali istenen tasarruftan énce dogmus olmasi dava
sartidir. Davanin 6ncelikle bu nedenle reddedilmesi ve sonucuna gore de davali tarafa
AAUT geregince maktu {icreti vekalet verilmesi gerektigi halde, yazili oldugu bigimde
hiikiim kurulmas: dogru degildir.” (17. HD 19.11.2008, 2804/5381).

233 “Somut olayda davali bor¢lu Gékhan hakkindaki 2005/103 esas ve 2005/794 esas sayili icra
takipleri kesinlestigine gore davacinin davalidan alacakli oldugu tartismasizdir. Davacinin
bu davadaki amaci alacaklarini tahsil edebilmek i¢cin muvazaa nedeniyle temelde gecersiz
olan islemin hiikiimsiizligiinii saglamaktir. Esasen muvazaaya dayanan bu gibi davalarda
davacinin icra takibine gecmesi ve aciz belgesi almasima gerek yoktur. Ciinkii az yukarida
agiklandig1 gibi I1Y'nin 277 ve izleyen maddelerinde iptal davalarina konu olan tasarruflar
oziinde gegerli olmalarina ragmen kanunun icra hukuku yoniinden iptaline imkan verdigi
tasarruflardir. Bu davada ise davact muvazaali islemle kendisinin zararlandirildigin ileri
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mal {izerinde cebri icra yolu ile hakkini almak yetkisini elde eder ve
tasarruf konusu tasinmaz mal ise, davali tiglincii sahis tizerindeki kaydin
diizeltilmesine gerek olmadan o tasinmazin haciz ve satigini isteyebilir
(IIK. md.283/1)®*. Bu yasal nedenle iptal davas, alacakliya alacagini tahsil
olanagini saglayan, sahsi nitelikte yasadan dogan bir dava olup, tasarrufa
konu mallarin aymi ile ilgili degildir. Davanin kabulii halinde takip
alacaklisi takip alacag ile siirli olarak takibe devam imkani saglayip,
tapu sicilinde herhangi bir degisiklige mahal olmaksizin bor¢lu malikmis
gibi takibe devamla alacaklinin tatmini saglanir®>. Dolayisiyla davanin
kabulii ile husule gelen kesin hiikiim otoritesi adli hakikat yaninda
bor¢lunun alacaklisindan mal kagirdigina iliskin maddi ve hukuki bir
gercegi de temsil ettigi icin tasarrufun iptaline konu tasinmaza, davadan
once {iglincii kisiler tarafindan tesis edilen sahsi ya da ayni takyidatlar,
tasarrufun iptali davasinda davaci alacaklinin alacagini akamete ugratip
semeresiz birakacagindan, sz konusu takyidatlar, tasarrufun iptali davasi
ile olusan kesin hiikiim otoritesinin etkisine maruz ve mahkum olacaktir.
Zira tasarrufun iptali davasinin fonksiyonu alacakliya icraya devamla
haciz ve satis yetkisi tanimak oldugundan®®, bu amaci ortadan kaldiran
ya da etkisiz birakan tasarruf ve hukuki islemler alacakliya kars1 hiikiim
ifade etmeyecektir®’. Kald1 ki, alacaklinin, takip borglusu ile takyidat

siirmektedir. ITY'1 277 ve izleyen maddelerinde diizenlenen iptal davast agma hakki,
davacinin genel hiikiimlere muvazaaya dayanarak dava a¢masmna da engel degildir.
Davacinin iddiasini kanitlamasi durumunda iddianin taginmazin aynina iligkin olmadig:
alacagin tahsiline yonelik bulundugu da gozetilerek IIK'nun 283/1 maddesi benzetme
yoluyla (kiyasen) uygulanarak iptal ve tescile gerek olmaksizin davacinin tasinmazin haczin
ve satisin istenebilmesi yoniinden hiikiim kurulmas: gerekecektir. Agiklanan bu maddi ve
hukuksal olgulara gére, davanin IIY'nin 277 ve devami maddelerine dayali tasarrufun iptali
istemine iliskin oldugu yolundaki mahkemenin kabuliine katilma olanag: yoktur. O halde
mahkemece danisikli islemin var olup olmadigi konusunda toplanan ve toplanacak taraf
delilleri degerlendirildikten ve davali Pinar'in taraf ehliyeti konusunda da gerekli arastirma
yapildiktan sonra sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekgelerle davanin
reddine karar verilmis olmasi isabetsizdir.” (17. HD 08.10.2007, 4397/3011).

234 “Taraflar arasindaki uyusmazlik {fK.nn 277 vd. maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali
istemine iligkindir.Bu tiir davalarda, bor¢lu ve bor¢lu ile hukuki muamelede bulunan
veya borglu tarafindan kendilerine 6deme yapilan kimseler ile bunlarin mirasgilar1 ve
kanitlanmas: kosuluyla kotii niyet sahibi tiglincli(dordiincii) kisiler davali gosterilir(lIK.
md.282). Yasanin 283.maddesi uyarinca, iptal davas: sabit oldugu takdirde, alacakli, dava
konusu taginmaz mal ise, bunun {izerinde tapu kaydinin tashihi gerekmeksizin haciz ve
satigini isteyebilir. Somut olayda oldugu gibi, iptal davasinin konusunu borglu ile tasarrufta
bulunan {iglincii kisinin elinden ¢ikardigr mallar yerine gegen deger olusturmakta ise
(ilK.m.283/11), bu degerler tizerinden borglu degil, {i¢lincii sahis -davacinin alacagindan fazla
olmamak tizere- nakden tazmin ile sorumlu tutulur.” (15. HD 07.02.2002, 2/577).

235 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 60.
236 Uyar Talih, iptal Davasinin Sonuglari, DEUHEFD, C. 12, Ozel S. 2010, (s. 1159- 1181), s. 1159.

237 “Davact vekili, davali bor¢lu Duran aleyhine vergi bor¢larindan icra takibi yaptiklarini,
borcu karsilayacak mali bulunmadigini ileri siirerek bor¢lu Duran’in dava konusu tasinmazi
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lehtar: tiglincii kisinin kendi zararina ve mal kagirmaya yonelik igbirligi ve
muvazaaya iliskin haciz, satis, ipotek ve benzeri islemlerine kars1 dava
hakki saklidir®®. Bu sebeple tasarrufun iptali davasi, ayni bir dava olmayip,
tapudaherhangibir degisiklik meydana getirme nitelik ve fonksiyonundan
mahrum oldugundan®’, tasarrufun iptali davasmin kabulii ile olusan
kesin hiikiim otoritesi, ayn1 tasinmaza iliskin {iglincii kisiler tarafindan
tesis edilen sahsi ytiik ve ayni kisitlamalar1 dogrudan mdirtefi kilamayacak
ise de alacakli takibe devamla bu kisitlamalara nazaran alacagini 6ncelikle
elde etme hak ve yetkisini haiz olacaktir*’. Zira vaki tasarruf, iptal davasi
ikame eden alacakliya hiikiim ifade etmeyecektir. Nitekim davanin
ikamesi ile birlikte ihtiyati haciz talep edilebileceginden, tasarrufun iptali
davasinin ikamesinden sonra tesis edilen sahsi ve ayni teminatlar, ihtiyati
hacizden sonra tatmin edilecegi gibi, tesis tarihi itibariyle muvazaa
konusunda fiili bir karineyi de barindiracaktir®!. Yargitay, tasarrufun

davali Elif'in a¢tig1 tapu iptali ve tescil davasimi kabul ederek bu davali admna tescilini
saglamasina iliskin tasarrufun iptaline karar verilmesini talep ve dava etmistir. Mahkemece,
davalilar arasindaki davanin kabul ile sonuglanmasi, taraflarin anlagmali olarak tasarrufu
yaptiklar1 gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmis hiikiim daval Elif vekili tarafindan
temyiz edilmistir. Dosya igerigine, kararin dayandig: delillerle yasaya uygun gerektirici
nedenlere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina, davalilar arasinda goriilen
ve evlilik birligi sirasinda agilmis olan tapu iptali ve tescil davasmin borglu tarafindan
kabul edilerek sonuglandirilmis olmasina, temyiz haklarindan feragat edilerek kararin
kesinlestirmesine, bosanma davasinin bu kararin kesinlesmesinden sonra agilmasina ve
tek celsede bitirilmesine, taraflarm MERNIS kayitlarma gore halen ayni adreste oturuyor
goriinmelerine ve kararda yazili diger gerekcelere gore davali Elif vekilinin temyiz
itirazlarinin reddi ile usul ve yasaya uygun olan hitkmiin onanmasina.” (17. HD 01.03.2010,
218/1741).

238 UYAR, iptal Davasimnin Konusu, s. 223.

239 “Tasarrufun iptali davalarindan maksat, tasarrufun butlanma hitkmettirmektir. Iptal davast
sabit oldugu takdirde, alacakli davaya konu mal iizerinde cebri icra yoluyla hakkini alma
yetkisi elde eder. Davanin konusu tasinmaz mal ise davali tiglincii kisi tizerindeki tapu
kaydinin diizeltilmesine yer olmadan bagka bir anlatimla, tapunun iptali ve tesciline gerek
kalmadan o taginmazin satigini isteyebilir. Bundan dolay1 somut olayda, iptal sartlarmin
olustugunun tespit edilmesi halinde, tasarrufun davacimn tasarruf tarihine kadar olan
alacaginin miktarin1 gegmemek {izere iptaline karar verilmesi gerekirken bu tagmmazin
borglu adma tapuya tesciline karar verilmesi de dogru olmamigtir.” (17. HD 08.04.2013,
2012/16475, 2013/5036).

240 Bu ihtimalde 6zellikle tasarrufun iptali davasmin davacisi haciz alacaklisinin evvela tatmini
ve haksiz Oncelige sebebiyet verilmemesi noktasinda, alacakli takibe devamla tasinmaz
tizerindeki diger kisitlamalara nazaran alacagini dncelikle elde etme hak ve yetkisine haiz
olacag1 hususunun sira cetveli diizenlenir iken g6z 6niine alinmasi ehemmiyet arz edecektir.
Nitekim tasarrufun iptali karariyla tasarrufa konu tasinmaz bor¢lunun malik hanesine avdet
etmeyeceginden, dava agmayan diger alacaklilar, dava ikame eden alacaklinin cebri icra
yetkisinden istifade edemeyecegi gibi, tasarrufun iptali davasinin kabulii ile hacze devam
imkani elde eden alacaklinin haczine istirak edemeyeceklerdir.

241 “Mahkemece tasinmazin danisikl olarak devir edildigine dair delil elde edilemedigi, daval:
Hiiseyin Cetinkaya'nin dava konusu tasinmazdan baska da tasinmazlarmin bulundugu
anlasildig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir. Davact Nazmiye Cetinkaya ile
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iptali davasmin kabulii kararinin, iptal edilen tasarruf oraninda, ilam

alacaklisina tasinmaz miilkiyet hakkina uygulanan ipotek ve haciz

242

243

alacaklisina nazaran Oncelik hakki bulundugunu belirtmis iken*®,
Yargitay'in bir bagka 6zel dairesi, ipotek alacaklisinin, tasarrufun iptali
davasilehtarinakarsiriichanalacaginiteligibulundugunu vurgulamigtir®.

242

243

244

davalilardan Hiiseyin Cetinkaya evli iken 22.11.2004 tarihinde bosanmislar mahkeme
20.000 YTL tazminatin davali Hiiseyin Cetinkaya'dan tahsiline karar vermistir. Davaci
tazminat alacaginin tahsili igin 04.04.2004 tarihinde icra takibi baglatmis, bunun {izerine
tasmnmaz 21.06.2004 tarihinde Hatun Aksoy’a devredilmistir. Hatun Aksoy da 06.09.2004
tarihinde taginmazi diger davali olan ve yurtdisinda yasayan Ivanka Shejbal’e devretmistir.
Satis iglemi Ivanka Shejbal’a vekaleten davali Hiiseyin Cetinkaya tarafindan yapilmustir.
Yukarida anlatildig1 {izere tasinmazin satis sekli ve icra takibi iizerine yapilmis olmasi
dikkate alindiginda satisin muvazaali oldugu agiktir. Davanin kabuliine karar verilmesi
gerekirken delillerin takdirinde hata yapilarak davanin reddine karar verilmesi bozmay1
gerektirmistir.” (4. HD 10.12.2007, 2393/15778).

“Taraflar arasindaki sira cetveline itiraz davasinin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili
nedenlerden dolay1 davanin reddine y&nelik olarak verilen hiikmiin siiresi icinde davacilar
vekilince temyiz edilmesi {izerine dosya incelendi, geregi konusulup diisiiniildii: Bedeli
paylasima konu 1047 parsel sayili tasinmaz Turbo Filtre A.S. tarafindan 29.8.1995 tarihinde
Or Filtre A.S'ne satilmigtir. Satistan sonra bu taginmaz tizerinde Osmanli Bankas: lehine
29.8.1995 tarihinde, is Bankasi lehine 22.11.1995 tarihinde ipotekler tesis edilmistir. Davaci
Vergi Daireleri Turbo Filtre A.S.nin tasarrufunun iptali igin actig1 dava kabul edilmistir JiK.
nun 283. maddesine gore hacizde iptal davasini kazanan alacakli, tasarruf konusu malin
borglununmus gibi haciz ve satigini isteyebilir. Satis sonucu elde edilen paradan alacagin
alir. Tasarruf, iptal davasi agan alacakliya karg: hiikiim ifade etmeyeceginden, sonradan
lehine ipotek tesis edilen alacaklilar ile haciz uygulayan alacaklilarin iptal edilmis tasarruf
oraninda davay1 kazanmis alacakliya kars: 6nceligi bulunmamaktadir. Diger bir anlatimla
davayr kazanan alacakliya iptal edilen tasarruf oraminda, tasinmazi devralan kisinin
verdigi ipoteklerle alacakli olanlar ile sonradan haciz uygulayan alacaklilardan 6nce 6deme
yapilmalidir. Mercii hakimligince bu yonler gozetilerek sikayetin kabulii gerekirken, yazili
gerekceyle reddinde isabet gortilmemistir.” (19. HD 30.11.2000, 7450/8250).

“IIK’nin 283. maddesine gore, haciz yolu ile takipte iptal davasini kazanan alacakli, tasarruf
konusu malin haciz ve satigini isteyebilir. Satis sonucu elde edilen paradan alacagini alir.
Tasarruf, iptal davas1 acan alacakliya kars: hiikiim ifade etmeyeceginden, iptal davasina konu
tasinmazi devralan bor¢lu Sidika Okan’in alacaklilari tarafindan uygulanan haczin, iptal
edilmis tasarruf oraninda davay: kazanmis olan alacakliya kars: 6nceligi bulunmamaktadir.
Diger bir anlatimla, davayi kazanan alacakli Mevlana Petrol Ur. Tur.Tas.Paz. Tic. Ltd.
Sti.’ye iptal edilen tasarruf oraninda, sonradan haciz uygulayan Turkland Bank A.S.den
once 6deme yapilmalidir. Bu durumda mahkemece, sikayetcinin tasarrufu iptal ettiren
alacakliya kars: 6nceligi olmadig: gerekgesiyle sikayetin reddine karar verilmesi gerekirken,
yazili sekilde yanilgili gerekgeyle hiikiim kurulmasi dogru olmamuistir.” (23. HD 22.09.2014,
1902/5852).

“IIK.nun 283/1.maddesine gore; “Davaci, iptal davasi sabit oldugu takdirde, bu davaya konu
teskil eden mal {izerinde cebri icra yolu ile hakkini almak yetkisini elde eder ve davanin
konusu tasmmazsa, davali iclincii sahis tizerindeki kaydmn tashihine mahal olmadan o
tasmmazin haciz ve satisini isteyebilir.” Satis ile 3. kisiye gecen miilkiyet, tasarrufun iptaline
karar verilmesi ile bor¢luya geri dénmez. Yalnizca, alacakliya, 3. kisiye ait tasinmaz iizerine
haciz koydurarak sattirmak suretiyle alacagini tahsil imkani verir. Hacze dayanak yapilan
tasarrufun iptali ilaminda da, anilan yasa hiikmiine uygun olarak yalnizca satis isleminin
iptaline karar verilmesiyle yetinilmis olup, 3. kisi adina olan tapu kaydinin iptali ile bor¢lu
adina tesciline dair bir hiikiim kurulmamistir. Bu nedenle tasinmazin miilkiyeti 3. kisiye
aittir. Tasarrufun iptali davas, takip alacaklisi ile takip bor¢lusu Adem Durul ve tasinmaz
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Sayet ilam alacaklis1 tarafindan ayni taginmaza tigiinctii kisiler tarafindan
tesis edilen sahsi ve ayni takyidatlarin (haciz, satis vaadi serhi, ipotek)
muvazaali oldugu ileri siiriilerek Icra ve iflas Kanunu'nun 277 ve devami
ile Tiirk Borglar Kanunu” nun 19. maddelerine gore vaki takyidatlarin
iptaline matuf dava ikame edilmis ise?®, bu davalar, haciz ve ipotege
dayal1 olarak yapilan satis veya sira cetveline sikayet/itiraz**® davasi igin
zorunlu bekletici mesele yapilmasi gerekecektir. Ornegin alacakli (A),
borglu (B)'nin kendisinden mal kagirdigin ileri siirerek isbirligi iginde
oldugu (C)’ye bir tasinmazin1 muvazaali olarak satip, tapuda devrettigini
ileri stirerek her ikisine kars1 ikame ettigi tasarrufun iptali davasimin kabul
kararmin kesinlesmesini miiteakip, davadan once tasarrufun iptaline
karar verilen ayni tasinmaz iizerinde (D) lehine haciz, (E) lehine ipotek
tesis edilmesi faraziyesinde; ilam alacaklisinin her iki takyidat lehtarina
kars1 ilke olarak maddi hukuktan kaynakli ayni bir hak distiinliigii

maliki Ibrahim Halil Giizenke arasinda goriilmiis olup, anilan davada ipotek alacaklist
banka taraf olmadig1 gibi ipotegin kaldirilmas1 da s6z konusu degildir. Dolayisiyla tesis
edilen ipotek bedeli hala riighanli alacak kapsamindadir.” (12. HD 16.06.2015, 11663/16721).

245 “Mahkemece, davanin [iK'nun 277. vd. maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali davas
olup yapilan temlik agisindan tigiincti kisi durumundaki davaciya bu sekilde muvazaa
gerekgesi ile yapilan temlikin iptalini talep etme yetkisi veren herhangi bir diizenleme
bulunmadigi, dava sarti olan kesin aciz vesikasi da ibraz edilmedigi gerekgesiyle istem
reddedilmistir. Davact BK'nun 18. maddesine dayali olarak muvazaa nedeniyle yapilan
tasinmaz devrinin iptalini istemistir. BK'nun 18. maddesine dayali olarak acilan davada
alacaklarin aciz vesikasi sunma sarti olmadan Icra iflas Kanunu'nun 283. maddesine gore
tasinmazin satisini ve haczini isteyebilmesine olanak taninmasi yolunda istemde bulunma
ve dava agma hakki vardir. Su durumda iddia ve savunma dogrultusunda inceleme yapilip
sonucuna gore karar verilmelidir.” (4. HD 21.06.2007, 6454/8425).

246 “Ipotek alacaklisinin sikayet yoluyla icra mahkemesine bagvurarak; ihale bedelinin sira
cetveli yapilmaksizin tasarrufun iptali davasi lehine sonuglanan alacakliya 6denmesinin
dogru olmadigimn belirterek, sira cetveli yapilmas: taleplerinin icra miidiirliigiince reddine
iliskin islemin iptalini ve sira cetveli yapilmasin talep ettigi, mahkemece, sikayet reddine
karar verildigi anlagilmaktadir. [[K’'nun 140. maddesi geregince; “Satis tutari biitiin
alacaklilarin alacagini tamamen 6demeye yetmezse icra dairesi alacaklilarm bir sira cetvelini
yapar.” Sira cetvelini diizenleme yetkisi ilk haczi koyan icra dairesine aittir. Haczin talimatla
uygulanmast halinde, sira cetvelinin esas icra dairesince diizenlenmesi gerekir. {fK'nun 100.
maddesi geregince, bor¢luya ait paranin veya satilan malin tutar1 vezneye girinceye kadar,
birden fazla alacakli tarafindan haciz konulmasi halinde, yukarida anilan yasa hiikmii
geregi icra miidiirliigiince derece karari yapilmasi gerekir. Derece kararmin yapilmasi
icin mutlaka satis sonucu para elde edilmesi zorunlu degildir. Aciklanan maddelere gore,
birden fazla alacaklinin bulundugu béyle durumlarda, icra midiirliigiince, éncelikle TiK.
nun 140. maddesi geregince sira cetveli yapilarak alacaklilara, diger alacaklara yonelik
itirazlarini ileri siirme imkani taninmalidir. Ote yandan, taginmaz alacaga mahsuben satin
alan alacakliya ihale bedelini yatirmast i¢in ¢ikartilan muhtiranin iptali amaciyla alacaklinin
icra mahkemesine yaptig1 sikayet sonucu muhtiranin iptaline dair verilen karar, ipotek
alacaklisinin bu sikayette taraf olmamasi nedeniyle ipotek alacaklis1 yoniinden kesin hiikiim
teskil etmez. O halde, mahkemece, birden fazla alacakli bulunmasi ve ihale bedelinin alacag:
karsilamamast nedeniyle, {{lK.nun 140. maddesi geregince, icra midiirliigiince sira cetveli
yapilmasina karar verilmesi gerekirken, sikayetin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.”
(12. HD 18.01.2016, 2015/24344, 2016/997).
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bulunmadig1 gibi, s6z konusu ilam, ayni tasinmaz ftizerindeki bu
takyidatlar1 dogrudan miirtefi kilamayacaktir. Nitekim tasarrufun iptali
davasinin kabulii tapu sicilinde bir degisiklige imkan vermemektedir*”.
flam alacaklisi, her iki takyidat lehtarma, malik ile birlikte isbirligi ve
muvazaa marifetiyle haciz ve ipotek tesis edildigini***, ger¢ek anlamda bir
borg iligkisi bulunmayip, ilam alacaklis1 olarak davasimin akamete
ugratilarak alacaginin semeresiz birakilmasi saikiyle hareket edildigini
ileri siirerek Icra ve Iflas Kanunu'nun 277 ve devanmi ya da Tiirk Borglar
Kanunu'nun 19. maddesine dayanarak takyidatlarin iptalini isteyebilir®*.
Bu asamada, boylesi bir dava, haciz ve ipotek takibi ya da sira cetveline
itiraz davasi igin zorunlu bekletici mesele yapilmalidir. Tasarrufun iptali
davasi, sahsi nitelikte oldugundan, kabulii halinde tapuda herhangi bir
degisiklik husule getirmemekle birlikte iyiniyetli dordiincii kisilerin
miilkiyet iktisab1 korunacaktir®. Nitekim Icra ve Iflas Kanunu'nun 282.

247 “fcra iflas Kanununun 277 ve sonradan gelen maddelerine dayarularak agilan iptal
davalarindan maksat yapilan tasarruflarin butlanina hiikmettirmektir. Ayni yaasanin
283. maddesinin 1.’ fikras1 hiikmii geregince, davaci iptal davasi sabit oldugu takdirde bu
davaya konu teskil eden mal {izerinde alacag; ile sinirli olmak kaydi ile cebri icra yoluyla
hakkini almak yetkisini elde eder. Dava konusu tasinmaz ise davali 3. sahis {izerindeki
kaydin tashihine mahal olmadan o gayrimenkuliin haciz ve satisin isteyebilir. Bu
durumda mahkemece borglunun yapmis oldugu islemi hiikiimsiiz hale getirecek anlamda
ipotegin muvazaa nedeniyle butlanina karar verilmis olmasi, usul ve yasaya aykir1 ise de;
Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununun 438. maddesinin 7. fikras1 hiikmii geregince bu
hususta yeniden inceleme yapilmasma gerek goriilmediginden hiikmiin degistirilerek
ve diizeltilerek onanmas: uygun bulunmustur.” (15. HD 03.07.1989, 1864/3207); (15. HD
14.04.2003, 986/1956).

248 “Davada, Marmara Ereglisi Karakusun mevkii 7223 parsel iizerindeki C Blok 30 nolu
dubleks mesken iizerine tesis olunan ipotek isleminin iptali talep edilmis, mahkemece istem
kabul edilmistir. S6z konusu islerin alacaklidan mal kagirma amaciyla yapildig: sabit olup
bu konudaki karar diizeltme istemi yerinde bulunmamakta ise de, dosyadaki bilgilerden
ipotegin paraya gevrilip, ortada iptali gerektirecek bir islemin kalmadig1 ve davanin bedele
dontistiigli anlasilmaktadir.” (15. HD 01.10.2001, 3875/4219).

249 “Borglar Kanunu 'nun 18. maddesinde diizenlenmis olan danigikli islem, taraflarmn tigtincii
kisileri aldatmak amaci ile kendi gercek iradelerine uymayan ve aralarinda hiikiim ve sonug
dogurmayan bir goriiniis yaratmak konusunda anlagmalaridir. Dava konusu olayda, davali
B hakkinda icra takibine baglanmasindan sonra takibi sonugsuz birakmak igin heniiz on
sekiz yasini doldurmus olan kiz1 diger davali adina 486.000.000.000 TL'ye bina satin almugtir.
On sekiz yasmi hentiz doldurmus bir kisinin satin alma tarihine ¢ok yalan tarihlerde
yurtdisinda yapilmis kira kontratlar1 ile saglayacagi gelir ile bu alimi yapmis olmasi
yagsamin olagan akisina uygun degildir. Davali B'nin Yonetim Kurulu Baskan: oldugu sirket
tarafindan ingaati tamamlanan binanin Garanti Bankasindan davali E adina satin alinmast
islemi muvazaalidir. Yerel mahkemece, aciklanan yonler gozetilmeden davanin kabulii
gerekirken, iddianin kanitlanamadigindan davanin reddedilmis olmasi usul ve yasaya
aykar1 olup bozmay1 gerektirmistir.” (4. HD 04.11.2004, 12951/12703).

250 “Tasarrufun iptali davalarinda, borglu ile tasarrufta bulunan kisi, devir aldigi mal veya
hakki bir bagka kisiye devretmisse ve bu kisinin tasarruf sirasinda kétiiniyetle hareket ettigi
veya borclunun alacaklidan mal kagirmak amaci ile tasarrufta bulundugunu bilen ya da
bilmesi gereken kisilerden oldugu davaci tarafca kanitlanmadikga anilan tasarrufun iptaline
karar verilemez. Ne var ki davac tasarrufun iptali talebini bedele déniistiirebilir. (ITK
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maddesinin son fikrasi; iptal davasmin iyiniyetli tiglincii sahislarin
haklarimni ihlal etmeyecegi hiitkmiinii havi ve amirdir. Ancak tasarrufun
iptali davasi yolsuz tescile dayanmadigindan, dordiincti kisilerin ayni hak
iktisaplar1 Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi gercevesinde degil,
fcra ve Iflas Kanunu'nun 282. maddesi geregi hukuki korumaya mazhar
goriilecektir. Icra ve Iflas Kanunu'nun 283/I1. maddesine gore de iptal
davasi, tiglincii sahsin elinden ¢ikarmis oldugu mallar yerine gecen degere
taalluk ediyorsa, bu degerler nispetinde ticlincii sahis nakden tazmine
(davacinin alacagindan fazla olmamak tizere) mahktim edilmesi gerekir®".
Bu ihtimalde {igiincii kisinin sorumlu oldugu miktar, elden c¢ikarilan
malin o tarihteki gercek degeridir. Bir baska anlatimla dava ve tasarrufa
konu mali elinde bulunduran sahsin kotii niyetli oldugunun
kanitlanamamasi halinde dava tiimden reddedilmeyip, borglu ile
tasarrufta bulunan sahis tasarrufa konu mali elinden ¢ikardiklari tarihteki
gercek degeri oraninda ve alacak miktar1 ile siirh olarak tazminata
mahkum edilmeleri gerekir®>. Borglu ve onunla hukuki muamelede
bulunanlar arasinda zorunlu dava ortaklig1 mevcuttur®. Tasarrufun iptali
davasmin kesinlesmis ya da derdest olmasi, aym borcluya ve ayni
tasinmaza yonelik diger alacaklilarin ikame ettigi tasarrufun iptali
davasinda derdestlik ve kesin hiikiim itirazini ileri stirmek imkanini
vermeyecektir. Zira taraf unsuru inzimam etmeyecektir. Iptal davasinin
kabulii karar1 sonucunda husule gelen ilam, tasinmaza matuf olsa da

283/2.) Bagka bir anlatimla, bor¢ludan aldig1 mali elden ¢ikaran davalidan, elden ¢ikardig:
tarihindeki gercek bedelin, alacak ve fer’ileriyle sinirli olmak {izere tahsiline hiikmolunur.”
(17. HD 24.03.2009, 2008/4582, 2009/1708); (17. HD 05.02.2009, 2008/3913, 2009/416).

251 “Ancak, agilan davann ifY'nun 277 ve devami maddelerine dayal tasarrufun iptali istemine
iliskin kisisel bir dava olmasina, aym yasanin 283. maddesi uyarinca davanin bedele
doniismiis olmasi halinde hiikmedilen miktara faiz yiiriitiilemeyecegi dikkate alinmadan
yazili oldugu tizere karar verilmis olmast dogru degildir.” (17. HD 17.07.2007, 3022/2528).

252 “Davact alacaklmin, dordiincii kisinin kotii niyetli oldugunu, yani dava konusu mali
kendisine devreden ftigiincii kisi ile borclu arasindaki tasarrufun iptale tabi oldugunu
bildigini ispat etmesi zorunludur. Somut olayda davali dérdiincii kisinin kotii niyetli
oldugu yeterli ve gecerli delillerle kanitlanamadigindan dérdiincii kisi hakkinda agilan
davanin reddine, ticlincii kisinin 3 nolu parseldeki 2/10 hissenin devri nedeniyle elinden
cikardig1 hissenin gergek degeri nisbetinde nakden tazminle sorumlu tutulmasina karar
verilmesi gerekirken bu yon gozetilmeyerek yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamus,
kararin bozulmas: gerekmistir.” (15. HD 22.03.2005, 2004/6529, 2005/1708).

253 “Dava, [IK.nun 277 ve devami maddeleri geregince agilmis tasarrufun iptali istemine
iliskindir. Ayni yasanin 282. maddesi geregince iptal davalarinda bor¢lunun ve borglu ile
hukuki muamelede bulunan veya bor¢lu tarafindan kendilerine 6deme yapilan kimseler
davali olarak gosterilmelidir. Burada mecburi dava arkadaslhigi mevcut olup, taraf teskilinin
mahkemece re’sen gozetilmesi gerektiginden borclu Yilmaz Akpmar ile {i¢lincii kisi Osman
Bollu'ya dava dilekgesinin tebligi suretiyle taraf teskilinin saglanmasi, bildirecekleri delillerin
toplanmasi ve [IK.nun 277 ve devami maddeleri kapsaminda degerlendirme yapilarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili oldugu sekilde hiikiim tesisi isabetli
gorilmemistir.” (17. HD 24.02.2009, 4735/876); (17. HD 24.02.2009, 2008/5112, 2009/880).
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kesinlesmesi beklenmeden®*, ilam lehtar1 tarafindan takip dosyasina ibraz
edilerek taginmazin haczi ve satigi talep edilebilecektir. Zira iptal davasi
ayni degil, sahsi bir alacak davasidir®®. Buna karsin, tasarrufun iptali
davalarinin, muvazaa®® ya da sahte kimlik ve vekaletname ile maddi
gercegi yansitmayan yahut ketmi vereseye dayali*” veya maddi gergegi
bulunmayan soy bagina iliskin yolsuz tescile mebni tapu iptali ve tescil
davalari ile sahsi hak niteligindeki satig vaadi ya da inangli isleme dayali
tapuiptali ve tescil davalariyla telahuku ihtimalindeki hukukimukadderat:
degiskenlik gosterecektir®. Oyle ki, yolsuz tescile dayali tapu iptali ve
tescil davasinin kabulii, tasarrufun iptali davasini akamete ugratip, hacze
devam imkanini akim birakacaktir. Ciinkii ilamin borglusu, tapudaki
yolsuz sekli hamil oldugu i¢in yolsuz tescile matuf tasarrufun iptali karari,
gercek malik indinde hiikiim ifade etmeyecektir. Kald1 ki tasinmazin

254 “Somut olayda, takip dayanagi ilam [IK.'nun 277. ve miiteakip maddelerine gére alinmig
tasarrufun iptaline iliskin bir ilamdir. Bu kararin amact [fK.'nun 283.maddesine dayali olarak
yalnizca borglunun tasarrufuna konu ettigi maldan alacaklinin alacagini tahsil olanagini
saglamaktan ibarettir. Bu nedenle ayni degil, sahsi niteliktedir. lamin fer’isi niteligindeki
vekalet {icreti, harg ve yargilama gideri alacag: takibe konulduguna gore (bu tiir alacaklar da
asil karara tabi olmakla) HUMK.'nun 443/4.maddesi kapsaminda kalmadigidan dayanak
ilamin kesinlesme sarti alinmaz. Mahkemece borclu tarafin sikayetinin reddine karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde kabulii ile hiikiim tesisi isabetsizdir.” (12. HD 25.12.2008,
18746/23250); (12. HD 24.04.2007, 5791/7973).

255 UYAR, iptalin Sonuglar, s. 1174.
256 KURT, s. 37. “Muvazaali bir isleme dayanan tescil de yolsuz tescil sayilir.”

257 “Dava, yolsuz tescil hukuksal nedenine dayali tapu iptali ve tescil istegine iligkindir.
Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmistir. Dosya igerigine, toplanan delillere
gore; davali Halime Eylem’in miras birakanin mirasgist olmadig1 ve davacilarin mirasgt
bulunduklari belirlenerek davanin kabuliine karar verilmis olmasi kural olarak dogrudur.
Ancak, gekisme konusu tasinmazlarda davaliya miras birakan Halime Altin’dan intikal eden
paylar yontinden davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken muris Halime’den intikal
etmeyen paylarinda kabul kapsamina almmis olmasi dogru degildir.” (1. HD 29.05.2008,
4595/6647).

258 Nitekim kesin hiikiim konusunun muvazaa, ketmi verese, sahte kimlik ve vekaletname
ile maddi gercegi yansitmayan mirascilik belgesi ya da muris ile miras¢i arasinda maddi
gercegi bulunmayan soy bagina matuf tapu iptal ve tescil davasi olmasi ihtimalinde:
tasmnmaz miilkiyetinin gecerli bir tescile imkan vermesi igin gerekli olan hukuki bir sebep
ve tescil talebi ile tasarruf yetkisinin bulunmamasindan 6tiirti miilkiyet hig el degistirmeyip,
mevcut tescilin yolsuz olmasindan 6tiirii, ayn1 tasinmaza tiglincii bir kisinin ikame ettigi
sahsi nitelikteki tasarrufun iptali davasinin kabuliine yonelik ilam hiikiim ifade etmeyip,
haczin devamina imkan saglamayacaktir. Zira ilamin borclusu tapudaki yolsuz sekli hamil
olup, yolsuz tescile matuf tasarrufun iptali karar1 gercek malike hiikiim ifade etmeyecektir.
Kaldi ki tasinmazin gergek maliki hakkinda alinmis bir ilam da yoktur ki cebri icra ona kars:
devam edilsin. Buna mukabil tasarrufun iptali kararinin satis vaadi ya da inangh isleme
dayali tapu iptal tescil davasi ile telahuk etmesi ihtimalinde; her iki davanin &zii itibariyle
rizai, yani sahsi dava niteliginde olup, tapu iptal ve tescil davasina matuf ilamdan &nce aym
tasinmaza dair kesinlesen tasarrufun iptali karari, kesin hiikme ragmen hukuki etkisini
gOsterecegi icin ilam alacaklisi, tapudaki tescil yolsuz olmadigindan, tasarrufun iptali
ilamina boyun egecektir. Megerki tasarrufun iptali davasinin taraflarinin muvazaali ve kotii
niyetli isbirligi mevcut olsun.
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gercek maliki hakkinda alinmais bir ilam da yoktur ki cebri icraya ona kars1
devam edilsin. Iste Icra ve Iflas Kanunu'nun 281. maddesinde® kanun
koyucunun yerinde ve hakli olarak ihtiyati hacizden bahsetmesi buna
giizel bir Ornektir. Zira tasarrufun iptali davalar1 sahsi alacak davasi
niteliginde oldugundan, tapu sicilinde herhangi bir degisiklik etkisinden
yoksun sadece alacaklinin parasal tatminini saglamaya matuf ve
elveriglidir. Tasarrufun iptali davasi, Icra ve Iflas Kanunu'nda
diizenlenmekle birlikte genel hiikiimlere gore ikame edilen sahsi
nitelikteki davalardir. Her ne kadar davanin diizenlendigi ve dava sarti
olan aciz vesikasi takip hukuku hiikiimlerine tabi ise de, gecerli bir
alacagin bulunup bulunmadigy; borglu ve alacaklinin muvazaali olarak
yapay bor¢ olusturduklar1 iddias ile takibin gercekte olmayan bir alacaga
yonelik baglatildig1 savi ve delillerin degerlendirilmesi takip hukukuna
gore sekli degil, genel hiikiimlere®® ve maddi hukuk kurallarina gore
yapilmasi gerekecektir®!. Oyle ki, alacaklinin, borglunun yapmis oldugu

259 1K 278 ve devami maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali davalari sahsi dava
niteliginde olup, dziinde alacaklinin tatminine yoneliktir. Uygulamada 6zellikle tasarrufa
konu taginmazin tapudaki resmi degeri ile siiriim degeri arasinda asir1 nispetsizlige yonelik
dava sebebi hukuka uygun ancak adalete aykiri sonuglar dogurmaktadir. Bu davalar
genellikle sekli gercek maddi gercegi golgelemekte, subjektif hak zedelenmekte hatta kotii
niyetli {iclincli kisilere muvazaa icin kap1 ve ortam hazirlanmaktadir. Zira tasinmazlarin
belediyelerdeki satis icin dngoriilen resmi degerler ile siiriim degerleri arasinda agir1 fark
bulunmaktadir. Her ne kadar hi¢ kimse kendi muvazaasina dayanamaz ise de sirf bu
sebepten, yani yargi marifetiyle insanlar magdur da edilmemelidir. Benzer durum sufa
davalar1 igin de gecerlidir. Devletin resmi kurumlarinin verdigi taban degerlerin giincel
siirlim degerine uygun olmasi gerekmektedir. Taginur satiglarinda noterler kasko degerini
uyguladigindan benzer duruma rastlanmamaktadir. Burada kanuna kars: hile de yani
kanuna uygun davranarak kanunun istemedigi, arzulamadig1 bir durum yoktur. Bilakis
kisiler tasinmaz satiminda gercek irade ile goriiniirdeki irade esdegerdir. Ancak resmi
kurum olan belediyenin degerlerini baz almaktadir. Devletin resmi degerler ile giincel
siiriim degerlerini esitleyerek vergi oranini indirmesi de hem tigiincii kisilerin salt kanunun
uygulayarak hukuki iliskinin taraflarina zarar vermesinin 6niine ge¢gmek hem de daha
fazla taginmaz satimindan daha fazla gelir elde etmesi bakimindan tavsiye edilecek idari
bir tasarruftur. Kaldi ki HGK’'nun satis vaadine dayali tescil davalarinda devletin yaptig1
yargilama hizmeti bakimindan almasi gereken harg noktasinda kesif yapilarak taginmazin
giincel degerinin hesaplanmas1 gerektigine iligkin karar1 6zel hukuk yargilamalarinda
taraflarin esitligi ilkesine aykirilik olusturacaktir.

260 “Mahkemece, iddia, savunma, deliller ve tiim dosya kapsamindan; sikayetin sikayet olunan
alacagin dogumuna ve gercek miktarma iliskin oldugu ve agilan sikayete bakma gorevinin
genel mahkemelere ait oldugu gerekgesiyle, dava sarti noksanlig1 sebebi ile sikayetin
usulden reddine karar verilmistir. Karari, sikayet olunan vekili temyiz etmistir. Dosyadaki
yazilara, kararin dayandig delillerle gerektirici sebeplere gore, sikayet olunan vekilinin
temyiz itirazlar1 yerinde goriilmemistir.” (23. HD 07.12.2016, 7193/5308).

261 “Cebri icra yoluyla yapilan satislara karsi tasarrufun iptali davas agilamayacagi genel ilkedir.
Ancak alacaklismdan mal kagirma amacina yonelik bir alacak borg iliskisi tesisi ile takip yapilmak
suretiyle alacaklidan mal kagirmak saglanabilir. Bu gibi hallerde mal kacirma amagh veya
muvazaali takiplere kars iptal davasmm agilabilmesi gerekir. Agiklanan olgular dogrultusunda
hiikiim verilmesinde isabetsizlik gériilmemistir.” (17. HD 16.09.2008, 1246/4471).
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islemlerden zarar gordiigliniin kabul edilebilmesi icin en temel ve dogal
kosul, borgluya kars1 gercek bir alacaga sahip olmasidir. Acaba, iptal
davalarinda davaya bakan mahkemece, davacinin borgluya kars: gercek
bir alacaga sahip olup olmadig iddias1 arastirilabilinecek midir? Yoksa
alacaklin borgluya karsi yiiriitmiis oldugu icra takibinin kesinlesmis
oldugundan bahisle, artik kesinlesen takibe dayali bir alacagin mevcut
oldugu belirtilerek boyle bir iddia dikkate alinmayacak ve davali {igiincii
kisinin dilerse menfi tespit davasi agabilecegi mi kabul edilecektir?
Kanaatimizce {igiinctii kisinin s6z konusu savunmalari, kars1 ve bagimsiz
bir dava agilmasina mahal olmadan kamu diizeninden olan usul ekonomisi
geregi  tasarrufun iptali davasmin  goriildiigli mahkemede
degerlendirilmelidir*?. Nitekim tasarruf sonrasi kotiiniyetli ve muvazaali
sekilde bor¢ olusturmak bu davalarin 6ziine aykiriliktir. Kaldi ki, def’i
mefasidi hamil yargi marifetiyle, kisilerin zarara ugratilmasi da egsyanin
tabiatina ve dahi ahkamin esasina mugayir muhal bir vaziyete davetiye
cikartmak ve boylece abes is tutmak manasina gelir ki ukula muvafik
olmayanin, hukuka vusulii umulamayacag igin kanuni himaye
gormeyecegi izahtan varestedir. Tapu iptali ve tescil davalarinin kabulii
tizerine ilam alacaklisi, miilkiyet hakkina dayanarak, kesin hiikiim konusu
tasinmaz miilkiyet hakkina ilisen ve vaziyet eden diger takyidatlarin
miirtefi olmasi igin tarafi olmadig: takip dosyasina istihkak talebiyle icra
miidiirliigiine basvurmakta, icra miidiirliigiiniin red kararma miiteakip
islemin iptali igin sikayet yoluyla icra mahkemesine basvurmayi tercih
ettigi tecriibe edilmektedir. Oysaki bu talep, yargilama yetkisi sinrli ve

262 “Davanin goriilebilirlik sartlarmdan birisi alacagin varligi diger soyleyisle tasarrufta
bulunan kisinin bor¢lu olmasi, bir digeri de alacagin aciz vesikasina baglanmis olmasidir...
davali 3. kisi aciz belgesine dayanan alacagin gercekte olmadigimn iddia ve ispat edebilir.
dava sartlarindan birisi de tasarrufta bulunan kisinin bor¢lu olmasi geregidir. Tasarrufta
bulunanin alacakliya gergek bir borcu olmadig: iddia ediliyorsa oncelikle borglu sifat:
¢oziimlenmelidir. Takip bor¢lusundan hak iktisap eden 3. Kisilerin davacinin takip
borclusundan alacakli olmadigina iliskin savunmasinin arastirilmasinda zorunluluk vardir.
Aksi takdirde takip alacaklisiyla anlasarak veya nasil olsa kendisinin borca batik olmasi
nedeniyle gerekli cabay1 gostermeyerek icra takibine itiraz etmeyen, itiraz {izerine durmasi
56z konusu olmayan kambiyo senetlerine dayali takibe kars1 menfi tespit davas1 agmayan
takip borclusunun bu davranisi karsisinda bor¢ludan mal edinen 3. Kisilerin yarg: eliyle
zarara ugratilmasi soz konusu olur. Hatta tasarrufta bulunurken borglu olmayan kotii
niyetli kisilerin malvarligindaki bir unsuru iyi niyetli 3. Kisilere devrettikten sonra hileli
isbirligi halinde oldugu kimselere eski tarihli bor¢ senedi vererek elinden ¢ikardig: mallar:
iptal davas1 yoluyla dolayli olarak geri almasi dahi imkan dahiline sokulabilir... alacakliya
alacagini tahsil olanagi saglanirken alacaginin seklen varhigmin degil, gergekliginin
amaglandigini g6z ardi etmemek gerekir. Davacinin gergekten alacakli olmadigina iliskin
3. Kisilerce ileri siiriilen savunmanin bu davalarda tartisilamayacagina iliskin diisiincenin
kabuliine olanak bulunmayip, bu diistince hukukun temel ilkelerinden olan iki kisinin 3.
Kisi aleyhine acik veya zimni bigimde anlamasmin 3. Kisiyi baglamayacag1 prensibine de
aykiridir.” (HGK, 19.06.2002,15-495/528); Aym yonde bkz. (15.HD 03.03.2003, 338/1021).
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sekli olan icra mahkemesine degil*, maddi hukuku ilgilendirdiginden®*,
genel hiikiimlere tabi olan genel mahkemelere ikame edilmesi
gerekmektedir?®.

Bu baslik altinda son olarak incelenmesinde fayda gordiiglimiiz
husus, Tiirk Medeni Kanunu 712 ve 713. maddelerinde viicut bulan
zilyetlik esasina bagli, olagan ve olagantistii zamanasimi yolu ile tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasina dayali tapu iptali ve tescil davalarinin kabulii
halinde husule gelecek olan kesin hiikiim otoritesi karsisinda, aym
tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden diger sahsi ve ayni kisitlamalarin
mukadderatinin nasil bir goriiniim alacag1 noktasidir. Tiirk Medeni
Kanunu'nun 712. maddesinde yer alan olagan zamanasiminda zilyet adina
yolsuz bir tescil bulunup, kesin hiikiim lehtar1 ayn1 zamanda yolsuz tescil
maliki oldugundan, ayn yolsuz tescile istinadla smirli ayni hak iktisap
eden ficlincli kigilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesinden
faydalanmalarimin imkani dahilinde*®, tapuya olan bu giivenleri somut
olayin oOzelliklerine gore korunacaktir®”. Dolayisiyla Tiirk Medeni

263 “Somut olayda, sikayetci {i¢lincii kisinin hacze konu tasinmaz hakkinda agmis oldugu tapu
iptal ve tescil davasinin kabulii ile tasinmazin tapu kaydmin iptaline ve sikayet¢i adina
tesciline karar verildigi kararmmin 20.12.2015 tarihinde kesinlestigi goriilmektedir. Haciz
tarihi olan 26.05.2014 tarihinde tasinmazimn borclu adina kayitli oldugu tapu kaydindan
anlasildigindan ve mahkeme kararinda haczin kaldirilmas: yoniinde bir hiikiim de
olmadigindan, sikayetci icra mahkemesine bagvurarak haczin kaldirilmasini talep edemez.”
(12. HD 05.5.2016, 959/13315); Benzer yonde bkz. (12. HD 15.05.2014, 13005/14483).

264 “Haciz tarihinde borglu adina kayith taginmaz icin tiglincii kisinin agmis oldugu tapu
iptali ve tescil davasinin kabul edilip kesinlesmesi halinde dahi haciz tarihindeki miilkiyet
durumuna etkisi olmaz. Tapudaki hacizlerin kaldirilmasi ydniinde bir hiikiim tasimamas:
halinde, tescil karari, hacizden sonra verildiginden, haczin kaldirilmas: istemi {iglincii
kisinin genel mahkemede agacag: davada tartisilabilir.” (12. HD 15.03.2016, 2471/7582).

265 “icra midiirligiince sikayete konu tasinmaz tizerine 18.05.2009 tarihinde haciz konulmus
olup, bu tarihte tasinmaz bor¢lu Demo Ins. San. ve Dis Tic. A.S. adina tapuda kayithdir.
Biiyiikgekmece 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 17.07.2014 tarih ve 2010/628 Esas, 2014/412
Karar sayili ilamiyla, tapuda, borglu ve bor¢ludan bagimsiz boliim satin alan kisiler
tizerindeki tapularimn iptaline ve sikayet¢i adina tesciline karar verilmis ve bu karar 31.10.2014
tarihinde kesinlesmistir. Hukuk Genel Kurulu'nun 07.04.2004 tarih ve 2004/12-210 E.,
2004/208 K. sayili kararinda da agiklandig {izere, tasinmazin, bor¢lunun borcu nedeniyle
haczedilebilmesi icin haciz tarihinde bor¢lu adina kayitl olmasi zorunludur. Tasinmaz haciz
tarihinde bor¢lu adina kayith oldugundan, icra miidiiriiniin haciz isleminde usulsiizliik
bulunmamaktadir. Daha sonra tapu iptali ve tescil kararina dayali olarak tasginmazin maliki
olan 3. kisinin, haczin kaldirilmast i¢in, Hukuk Genel Kurulu’nun 13.06.2001 tarih ve 2001/12-
461 Esas 2001/516 Karar sayili kararinda ve Dairemizin stireklilik arzeden igtihatlarinda da
belirtildigi iizere genel mahkemede miilkiyet hakkina dayali olarak dava agmas1 gerekir.
O halde mahkemece istemin bu nedenlerle reddine karar verilmesi gerekirken, haczin
kaldirilmas: yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.”(12. HD 01/12/2015, 18174/30138).

266 Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 115.

267 “Uyusmazlik, tasinmaz miilkiyetini 6ncelikle davacinin m1 yoksa davalilarin mi kazandiginimn
tespitine iligkindir. Daha ag181, davacinin mi1 yoksa davalilarin m1 TMK’'nin 1023. maddesi
korumasi altinda bulunup bulunmadiginin agikliga kavusturulmasidir. Ciinkii, tasinmaz
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Kanunu'nun 712. maddesindeki hukuki sebepten himaye uman yolsuz
tescil maliki*® olagan zamanasimina miisteniden ikame ettigi tapu iptali
ve tescil davasinin kabulii ile olusan kesin hiitkiim otoritesi lehtari olarak
bu sinirli ayni haklara katlanmak zorunda kalacaktir. Nitekim zamanagimi
stiresince tescilin yolsuzlugunu bilerek simirli ayni hak kazanmis
olan kisilerin kazamimlari da gegerli hale gelecektir®. Onceki malik
zamaninda mevcut smirli ayni haklar, miilkiyeti zamanasimu ile iktisap
eden yeni malik zamaninda da devam eder”’. Zira tasinmazin miilkiyeti
ne durumda ve hangi haklarla simirli ise o durumla kazanilacaktir?.
Sayet sinurli ayni hak iktisap edenler tescilin yolsuzlugunu bilmiyorlar ve
tapu sicilindeki miilkiyet kaydina iyiniyetle dayanmislar ise kazanimlar:
zamanasimina bagl olmaksizin TMK'nun 1023. maddesi geregi gecerli
olacaktir””2. Olagan zamanasimi ile miilkiyeti iktisap eden kisi esasen tapu
sicilinde adina yolsuz kayit bulundugundan, yeniden bir tescil yapilmasi
s0z konusu olmayip, miilkiyet, tescil ile degil, siirenin hitam ile kanun
geregi geriye etkili olarak dogrudan iktisap edilmektedir®>.

Tiirk Medeni Kanunu'nun 713/1. fikrasinda viicut bulan olaganiistii
zamanagiminadayalitapuiptalivetescilidavasindaise;sicilinolusmasindan
onceki evrede zuhur eden kazanmayi, zilyetlik fiili durumunun

miilkiyetini iyiniyetle iktisap eden TMK'min 1023. maddesinden yararlanir. Kanun
hiikmiinde s6zii edilen iyiniyet anilan TMK'nin 3. maddesindeki objektif iyiniyettir. Bagka bir
anlatimla sayet malik asgari 6zeni gosterse idi adina yapilan tescilin yolsuz tescil oldugunu
bilebilecek durumda ise iyiniyetli oldugu kabul edilemez. TMK'nin 1024. maddesi uyarinca
da ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis sayilacagindan bunu bilen ya da bilmesi gereken
malik iyiniyet savunmasina dayanamaz ve davaci kaydin terkinini isteyebilir. Somut olayda,
davalilarin murisi Mehmet Keles 25.08.2006 giinii vefat etmis, dava konusu tasinmazlara
da 23.05.2007 tarihinde haciz serhi iglenmistir. Davalilar ise muris muvazaasi nedenine
dayali davalarmi 22.02.2011 ve 11.04.2011 tarihlerinde agmislardir. Bu nedenle, 6zellikle
Samsun 1. Icra Miidiirliigiiniin 2007/2946 Esas sayili dosyasindaki tebligler, haciz, kiymet
takdiri ve tasinmazlarin ihale tarihleri ile diger kanitlarin bu hususlar gozetilmek suretiyle
degerlendirilerek TMK'nin 1023 ve 1024. maddelerinden hangi tarafin faydalanacagmin
tespitinden sonra bir karar verilmesi gerekir.” (14. HD 15.03.2016, 2015/16190, 2016/3281).

268 Her vakia bir yolsuz tescil sebebi olmasina karsin, muvazaa marifetiyle yolsuz tescile
dayanilarak olagan zamanasimi ile tasmmazin miilkiyeti iktisap edilemeyecektir. Zira
TMK'nun 712. maddesi zilyedin iyiniyetli olmasmi sart kogmaktadir. Bkz. Aday Nejat,
Tasimmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa, Istanbul 1992, s. 25.

269 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 427. Fakat tagmmaz rehninin kendisi
zamanagimi marifetiyle kazanilamaz. Yukarida bahsettigimiz mesele bu tespitin diginda bir
duruma iligkindir. Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 413; DAVRAN Biilent,
Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, s. 31.

270 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 427; SUNGURBEY Ismet, Isvigre- Tiirk
Hukukuna Gore Iktisab1 Miiruru Zaman, Istanbul 1956, s. 86.

271 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 427.

272 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 427 dp. 635.

273 OGUZMANY/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 427; USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 14.
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saglamasina nazaran dava konusu taginmaz i¢in bu asamada tapu sicili
bulunmadigindan, bagka bir takyidatin da sicile islenmesi miimkiin
olmayacaktir. Dolayisiyla tapu kayd: mevcut olmadigindan, iyiniyetin
korunmasini gerektiren bir himayeye de ihtiya¢c bulunmayacaktir?*. Ancak
Tiirk Medeni Kanunu'nun 713/2. fikrasinda diizenlenen tapu sicilinde,
maliki anlasilamayan veya 20 yil 6énce hakkinda gaiplik karar1 verilmis
bir kimse hakkinda tapuda kayith tasinmaza iliskin 20 y1l nizasiz fasilasiz
zilyetlige dayal1 tapu iptali ve tescili davasinin kabulii karari ile olusan
kesin hiikiim otoritesi lehtari, davasi yolsuz tescile dayali degil de mevcut
tapu kaydinin hukuki kiymetini yitirmesi dolayiminda. zilyetlik siiresine
istinaden tapu iptali ve tescil isteme hakkindan kaynaklandig i¢in 5, ayn1
tasinmaza vaziyet eden gerek sahsi, gerekse ayni takyidatlara katlanmak
zorunda oldugu gibi, ayni tasimaza vaziyet eden diger ayni haklar da Tiirk
Medeni Kanunu'nun 713/2. maddesi sartlarina uygun olarak kiyasen tapu
iptali ve tescil davasina konu edilerek, zilyetlige dayali ayni hak iktisab1
saglayacaktir”®. Kaldi ki, tasinmaz mdilkiyeti, iktisap aninda hangi haklar
ile kayitl ve sinirli ise o hali ile kazanilacaktir®”. Zira bir seyin bulundugu
hal tizre ibkasi asildir. Nitekim olaganiistii zamanasimi siiresi iginde
tescil edilen sinuirli ayni haklar da mevcudiyetini koruyacaktir?®. Kaldi ki,
tasinmazin olaganiistii zamanagsimi marifetiyle iktisabini saglayan tescil
davasi sonrasi tesis edilen hiikiim insai tesir sebebiyle?” gelecege etkili
olmasi1 da yukaridaki gortisiimiizii destekleyen bir baska hukuki gerekce
olacaktir.

C. Ayni (Miilkiyet) Hakka Dayal1 Tapu Iptali ve Tescil Davasi

Ayni davalar, miilkiyet ya da sinirli ayni haktan istihrag edilen bagimsiz
bir kisim haklar degil, dogrudan miilkiyet veya sinirli ayni hakkin bizatihi
kendisidir®®*. Dolayisiyla miilkiyete dayali tapu iptali ve tescil davalarinda
hak tizerinde yapilan hukuki tasarruflar, borclandirici islemler, haciz,
ihtiyati haciz, sahsi hak serhleri, satis vaadi ile sinirh ayni haklar ki bu
baglamda ipotek, gecit hakki, {ist hakk: ve diger irtifak haklari, davanin

274 SUNGURBEY, Miiruruzaman, s. 87.

275 SAPANOGLU, s. 368.

276 SUNGURBEY, Miiruruzaman, s. 87.

277 Oguzman/Seli¢i/Oktay- Ozdemir, s. 456.

278 SUNGURBEY, Miiruruzaman, s. 87; GZCEHK, s. 156. “Miilkiyetin zamanasimi yoluyla
kazanilmasi, kanun geregi gerceklesen bir aslen kazanmadir. Dolayisiyla bu yolla
gergeklesen ediniminin tapu siciline dayandig1 sdylenemez. Esasen bdyle bir edinimde,
islem giivenliginin gozetilmesini gerektiren bir aligveris de s6z konusu degildir.”

279 ONEN, ingai Dava, s. 94, SUNGURBEY, Miiruruzaman, s. 198.
280 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s 30.
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kabulii sonrasinda olusan kesin hiikiim karsisinda ayni hakkin, sahsi
hakka tstiinliik saglayacag referansiyla bir hiikiim ifade etmeyecegi ve
kesin hiikiimle beraber miirtefi olacag1 kural olarak sodylenebilecektir.
Nitekim, bu kanaat, yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil davasimnin,
maddi hukuka iligkin bir tespit hiikmii niteligiyle ge¢mise etkili olmasi
hukuki gerekgesiyle de teyit edilecektir. Zira bu davalar 6ziinde yolsuz
tescil hukuki sebebine dayandigindan, davaci hakikatte miilkiyet hakkini
hig¢ kaybetmemis, sekli davali da miilkiyeti hig iktisap etmemis olacaktir®!.
Bu sebeple, subjektif hakki ihlal edilen kisi, miilkiyete dayali tapu iptali ve
tescil davasinin kabulii ile olusan kesin hiikiim sayesinde dava konusu
hakki (Taginmaz Miilkiyeti) tiim kisitlamalardan ari olarak teslim alip,
adma tescili saglayacaktir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, muvazaaya
dayali tapu iptali ve tescil davalarinda, 6ziinde miilkiyet sekli manada
tapuda malik goriinen kisiye hi¢ gecmediginden ve maddi hukuka gore
malik de miilkiyet hakkini hi¢kaybetmediginden®? bu asamada tasinmaza
serh edilen tiim sahsi ve ayni kisitlamalarin, muvazaaya dayali tapu iptali
ve tescil davasinin kabulii sonrasinda olusan kesin hiikiim otoritesi
karsisinda miirtefi olacagini, {giinci  kisilerin  iyiniyetinin de
korunmayacagini ifade etmistir®. Benzer sekilde sahte kimlik ve

281 “Aile konutunun, hak sahibi koca tarafindan davali Hamdiye’ye devrinin gegerliligi,
yasal olarak davaci esin agik rizasina baghdir. (TMK. md.194/1) Devir islemi bu riza
alinmadan gergeklestirildigine gore devralanin kazanimi; ancak iyiniyetli olmasi halinde
korunabilir. (TMK. md.1023) Tasinmazi1 devralan Hamdiye, devredenin kiz kardesidir.
Yapilan devir isleminin aile konutuyla ilgili oldugunu bilmiyor olmasi miimkiin degildir.
Oyleyse, Hamdiye'nin taginmazin miilkiyetini kazandig1 kabul edilemez. Riza alinmadan
gergeklestirilen islem baglayiciligi olmadigina gore, Hamdiye {izerindeki ayni hak tescili
“yolsuz tescil” niteligindedir. Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ve bunu bilen
veya bilmesi gereken ticiincii kisi ise; bu tescile dayanamaz. (TMK. md.1024/1) Toplanan
delillerden ve iglemlerin yapilis siras1 ve saatine gore taginmaz {izerinde lehine ipotek
tesis edilen Birmas A.$.nin yolsuz tescili bildigi sabit olmustur. O halde ipotek tesisine
iligkin tescil igleminin terkinine karar verilmesi gerekirken buna iligkin istegin reddi dogru
bulunmamustir...)” (HGK, 07.12.2012, 2-181/755).

282 ADAY, s. 25; KURT, s. 43.

283 “Uyusmazlik dava dis1 tigiincii kisinin cebri icra jhalesinden satin aldig1 tasinmazi, daha
sonra satin alan davalinin, ihaleden &nceki yolsuz tescili bilip bilmedigi ya da bilmesi
gerekip gerekmedigi; ihale 6ncesindeki yolsuz tescili yaptiran kisi ile muvazaali davranis
icine girerek tasinmaz: tigiincii kisiden satin almasinin koétii niyetli sayilip sayilmayacagi ve
varilacak sonuca gore tapu siciline giiven ilkesinin uygulanip uygulanmayacagi noktasinda
toplanmaktadir. Hukuk Genel Kurulundaki goriismeler sirasinda bir kisim tiyelerce ilk
tescilin yolsuz olmas1 halinde dahi cebri icra ihalesi ile satin alan alict bakimindan artik
yolsuz tescile iliskin hiikiimlerin uygulanamayacagi, davali Fatih Bayir'in tapu sicilindeki
goriiniime giivenerek hak kazandig1 (TMK.m.1023) ve kétii niyetli oldugu hususunun davaci
yanca ispatlanamadigi, Ozel Daire bozmasinin kabulii halinde tapu siciline giiven ilkesinin
ihlal edilecegi ve cebri icra satislar1 bakimindan da muvazaa olgusundan séz edilebilir
hale gelecegi ileri siiriilmiis ise de bu goriis ¢ogunluk tarafindan benimsenmemistir. O
halde taraflarm karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma
kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen
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vekaletname®* ile maddi gergegi yansitmayan sahte mirascilik belgesi**

ya da muris ile mirasc1 arasindaki soy bagimin maddi gergege dayanmamasi**
ihtimallerinde de tasarruf ehliyeti ve yetkisi eksikligi ya da muteber bir
tescile muvafakat beyani bulunmamasma®” ragmen yapilan tescil®®,
gecerli bir hukuki sebep ve tescil talebi yoklugundan miitevellit tapudaki
tescili yolsuzlastiracagindan®’, miilkiyet, hakikatte hak sahibi tizerinde
olmasina ragmen, tapu sicilindeki yolsuz tescil sebebiyle sekli malik
goriinen kisi uhdesinde iken tasinmaza serh edilen kisitlamalar, gercek
hak sahipleri tarafindan ikame olunacak tapu iptali ve tescil davasi sonucu

Ozel Daire bozma kararma uyulmak gerekirken, 6nceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykiridir.” (HGK, 23.10.2015, 2013/23- 2331, 2015/2336).

284 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 62.

285 “Davacilar,1210 parsel sayili tasinmazdaki miras birakanlarina ait payin sahte mirasgilik
belgesi ile intikali yapilarak davalilara satis yoluyla temlik edildigini, satislarin gercek
olmadigin ileri siiriip sahtecilik nedeniyle tapu kaydinin iptali ile miras paylar1 oraninda
adlarina tesciline karar verilmesini istemislerdir. Davalilar, dava konusu pay1 bedelini
Odeyerek satin aldiklarini, iyi niyetli bulunduklarini, iddialarin dogru olmadigini belirtip
davanin reddini savunmuslardir. Davanin reddine iliskin olarak verilen karar, Dairece;
“davamin kabuliine karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu
tizere hiikiim kurulmus olmas: dogru degildir” gerekgesi ile bozulmus, direnmeye iliskin
hiikmiin davacilar tarafindan temyizi tizerine Hukuk Genel Kurulu “davalilarin TMK. nun
1023.maddesinde dngoriilen sicile giivenin koruyucu etkisinden yararlanmalar1 séz konusu
olamaz.” (1. HD 10.04.2007, 1631/3940).

286 “Basvurusu lizerine yasal miras¢1 olduklar: belirlenenlere Sulh Mahkemesince mirascilik
sifatlarini gosteren bir belge verilir. (TMK.598/1) Murisin davaci ile resmi bir evliligi
bulunmadigindan davaci yasal miras¢i degildir. Ne var ki, murisin, davaci ile evlilik dis1
iliskisinden Aslithan, Ibrahim, Revsen, Hacil ve Arafat isimli cocuklar: vardir. Bu ¢ocuklar
ile muris arasindaki soybagi, 3716 Sayili Af Kanunu ve tanima ile kurulmustur. Cocuklarin
hepsi de kiigiiktiir, velayetleri davacidadir. (TMK.337/1) Davaci, ¢ocuklarmin velayetine
sahip oldugundan onlar adina mirascilik belgesi talep etme hak ve yetkisine sahiptir. Bu
yon gozetilmeden, davacinin aktif dava ehliyeti bulunmadigindan bahisle davanin husumet
nedeniyle reddi dogru goriilmemistir.” (2. HD 19.12.2006, 9713/17916).

287 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 60.
288 OZCELIK Bars, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Ankara 2016. s. 79.

289 “Davacilar davalilarla kardes olmadiklarin1 ancak murisin niifusuna oglu olarak
kaydedildigini ve buna dayanilarak alinan mirascilik belgesi esas alinarak muris adina
kayitl cekisme konusu tasinmazlarin davaliya intikal ettirildigini agtiklar1 niifus kaydmnin
iptali davas1 tizerine, davalinin dava konusu tasinmazlar: elden ¢ikarma cabasi iginde
oldugunu ileri siirlip, murisin mirasgis1 olmayan davali adma olan kayitlarin iptali ile
Mustafa mirasgilar1 adma tescilini istemislerdir. Davali, davacilarin kétiiniyetli olduklarin
belirtip, davanin reddini savunmustur. Mahkemece, davalinin miras birakanin mirasgis
olmadig1 davali adina yolsuz bigimde sicil olusturuldugu gerekgesi ile davanin kabuliine
karar verilmistir. Karar, daval1 vekili tarafindan siiresinde durusma istekli temyiz edilmis
olmakla; Tetkik Héakimi Berna Dizdarogullar1 Kog¢'un raporu okundu, diistincesi alindi.
Dosya incelendi, durusma istegi degerden reddedilip geregi goriistiliip, diisiiniild{i. Dosya
icerigine, toplanan delillere hitkmiin dayandig1 yasal ve hukuksal gerekgeye, delillerin
takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina ve 6zellikle davalinin miras birakanmn mirasgisi
olmadig: taraflar arasinda goriiliip kesinlesen hiikiimle belirlendigine gore; davalinin
temyiz itiraz1 yerinde degildir. Reddiyle usul ve yasaya uygun olan hiikmiin onanmasina.”
(1. HD 28.12. 2006, 10868/13334).
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husule gelecek kesin hiikiim otoritesinin niifuzuna maruz ve mahkum
olacaktir. Zira gercek hak sahibi digsinda bagka bir kisinin isim benzerligi,
sahte kimlik ve vekaletname ile sahte usulle temin edilen mirasgilik belgesi
kullanilarak talep ettigi tescil, yolsuz olup, islemin muhatabinin iyiniyetli
olmast ayni hakkin kazanimini saglamayacaktir*®. Bir diger ifadeyle,
kural olarak, yolsuz tescilde ilk el disinda, yani islemin muhatab:
durumunda olmayan kisilerin iyiniyetten faydalanmasi miimkiin ise de;
tapu sicili kapsami i¢ine girmeyen konularda, yolsuz tescilin batil ya da
yok hitkmiindeki isleme dayanmasi halinde, dayanak belgeden miilkiyeti
iktisap eden kisi, islemin tarafi konumunda oldugu igin iyiniyetten
faydalanmasi olanakli degildir®'. Nitekim tasarruf yetkisi bulunmayan
kisiden tasinmazi devralan hukukiislemin tarafi, tapusicilinin gtivenilirligi
ve aleniyetinden istifade ederek yolsuz sicil kaydina giivenen tigiincti kisi
konumunda olmay1p, sicilin dayanag: yok hiikmiindeki belgeden edinen
ve ilk el konumunda bulunan kisi oldugundan, 4721 sayil1 Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanamayacagi
her tiirlii duraksamadan uzaktir®. Ne var ki, muvazaaya dayali tapu
iptali ve tescili davasi, yolsuz tescile mebni ayni bir dava olup, miilkiyet,
sekli malike maddi hukuk kurallarina gore gecmemis ise de bu yolsuz
tescile dayanarak iyiniyetle ayni hak iktisap eden ftiglincii kisilerin

kazanimi TMK'nun 1023. maddesi geregi korunacagindan®?, iyiniyetli

290 OGUZMANY/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 240; KURT, s. 149.

291 4721 sayih TMK'nun 705. maddesinde “miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma halleri ile kanunda Ongoriilen diger hallerde miilkiyet tescilden Once
kazanihr” Hitkmii yer aldigindan somut olayimizda; kamulastirma islemlerinin usuliine
uygun sekilde tamamlanmasindan, sonra 03.07.2003 tarihinde kesinlesen ve kurucu islem
niteliginde olan mahkeme karar1 ile dava konusu tasinmazlarin idare adina hiikmen tesciline
karar verilmesi ile miilkiyet idareye ge¢mistir. Bu durumda 4721 sayih TMK'nun 705.
maddesinde diizenleme karsisinda; miilkiyetin davaci idarece iktisap edildigi, bu hakkin
tapu siciline yansitilmamasinin davaci idarenin miilkiyet hakkinin ortadan kaldirmayacags,
tasinmazlari yolsuz olarak kazanip ilk el konumunda olan davalilarin 4721 sayii TMK'nun
1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanmayacag: gozetilerek, mahkemece esasa
girilip, dava konusu taginmazlarin kamulastirmas: kesinlesen boliimlerine iligkin davanin
kabulii yerine yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi, dogru goriilmemistir.” (5. HD
22.02.2017, 2016/12417, 2017/6670).

292 OGUZ TUFAN, Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak iktisabinda Iyiniyetin Korunmadigt
Haller, Yaymlanmamuis Yiiksek Lisan Tezi, Istanbul 1988, s. 33.

293 “Somut olayda, davaci yan muris muvazaast nedenine dayali davasini 25.07.2007 tarihinde
a¢gmis olup, 3.kisiler yoniinden aleniyetin saglanmasi amacin giiden tedbirin de, aym
giin tapu kaydina konuldugu goriilmiistiir. Ipotek tesisi, muvazaa davasindan ve tedbir
kararindan &nce tapu kaydma islenmistir. 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 1020.
maddesi uyarinca “ tapu sicilinin agiklig1 prensibi” , davali banka ile kayit maliki Ali Basdas
arasinda el ve igbirligi iddia edilmis ve kanitlanmis olmadigindan davali banka lehine hak
saglar. Oyle ise, davali Yap1 Kredi Bankasi A.S.'ne yonelik agilan davanin reddi gerekir.”
(HGK, 24.04.2013, 14- 1399/573).
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tglincli kisiye karst muvazaa iddiasi ileri siirtilemeyecektir®*. Tapu
sicilindeki tescil idari bir karara mebni olup da, idari makam ya da kazai
mercilerce kanuna aykiriliktan dolay1r tashih veya iptali kararinin
kesinlesmesiyle tescil de illetini, yani sebebini yitireceginden, tapu
sicilindeki kayit geriye doniik olarak yolsuzlasacaktir®®. Bu baglamda,
Yargitay bir bagska kararinda, yolsuz tescile mebni tapu iptali ve tescil
davalarinin kabulii ile tescilin yolsuz hale gelecegi gibi, buna bagl
takyidatlarin da illetten yoksun hale gelecegini vurgulamistir®®.
Kanaatimizce, Yargitay’in bu gortislerine mesafeli yaklasmak gerekir.
Zira, yolsuz tescile dayal1 tapu iptali ve tescil davalarmin kabulii tescili
illetten yoksun hale getirecek ise de, yolsuz tescile dayanarak iyiniyetle
ayni hak iktisap eden tiglincii kisilerin bu kazanimlari, ayni iktisabin

294 UYAR Talih, icra ve iflas Hukukunda Tasarrufun iptali Davasinin Konusu, ABD, 2011/1,
(s. 211- 231), s. 216.

295 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 63.

296 “Dava, “hata” ve “yolsuz tescil” nedenlerine dayali tapu iptali-tescil istegine iligkindir.
Davaci vekili, davaya konu Ozel idare Is Han1 Binasinin birinci katinda bulunan tapunun
267 ada 61 nolu parselinde kayitl1 20/410 arsa pay1 olan 34 nolu bagimsiz boliimiin Tokat
il Enciimeninin 15/07/2010 tarih ve 230 sayili karari ile davali sirkete satildigini, ancak
bu satisin gergek iradeyi yansitmadigmi; Tokat Belediye Baskanligindan onayli tadilat
projesinde fiilen 34 nolu bagimsiz boliimden ayr1 olarak goriinen ve yap1 kullanma izni
bulanan 35 ve 37 nolu bagimsiz béliimlerin tapudaki bagimsiz boliim planinda 34 nolu
bagimsiz boliimle bir biitiin halinde yer aldigini, dava konusu 34 nolu bagimsiz béliime
iliskin tadilat projesinin tapu kayitlarina islenmemis olmasi nedeniyle fiili durum ile
tapudaki durumun Ortiismedigini, idarenin satis iradesinin sadece sinema salonuna iliskin
oldugunu ileri siirerek, 34 nolu bagimsiz boliimiin davali Sirket adma olan tapusunun
iptali ile davaci Idare adina tapuya kayit ve tescilini istemistir. Daval vekili, miivekkili
Sirketin tasinmazi ihaleden satin aldigini, davacinin iddialarinin tapu kaydimna ve dayanag:
projeye uymadigini, ortada bir kusur varsa da bunun miivekkili Sirketi baglamayacagin
belirtip davanin reddini savunmustur. Mahkemece, dava konusu bagimsiz boliimiin bir
kisminin tadilat projesi ile yeniden diizenlendigi, ancak tadilat projeleri sonunda olusan
yeni bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarina aktarilmadigs, hatali sekilde davaya konu 34 nolu
bagimsiz boliimiin tamaminin davali sirkete tapuda devredilmesinin yasal bir dayanaginin
bulunmadigi, bu haliyle yapilan tescilin yolsuz oldugu gerekcesiyle davanin kabuliine
karar verilmistir. Dosyada mevcut kayit ve belgelerden; dava konusu 267 ada 54 parsel
(19.10.2010-imar suretiyle 61 parsel oldu) sayili tasinmazdaki 34 nolu bagimsiz béliimiin il
Ozel 1daresi adina kayitli iken, Il Enciimeninin 15.07.2010 tarihli karar1 ile 2886 sayili Devlet
Thale Kanunu'nun 45. md.si uyarinca davali Sirkete satildig1 ve 12.08.2010 tarihinde tapuya
tescil edildigi; tasinmaz kaydi tizerine de, davali Sirketin kullanmis oldugu kredi nedeniyle
Akbank lehine 12.08.2010 tarihinde ipotek ve SGK borglari nedeniyle de Il Sosyal Giivenlik
Miidiirliigii lehine 27.05.2011 tarihinde haciz serhi tesis edildigi goriilmektedir. Hemen
belirtilmelidir ki, davanin kabul edilmesi halinde, davali adina olusan tescilin “yolsuz” hale
gelecegi ve buna bagl olarak ipotek ve haciz serhlerinin de “illetten yoksun” kalacag: ve
her zaman iptalinin istenebilecegi; bu durum karsisinda, ipotek ve haciz serhi lehdarlarinin
da hukuki menfaatlerinin etkilenecegi kuskusuzdur. Hal bdyle olunca, tasmnmaz kayd1
tizerinde bulunan ipotek ve haciz serhi lehdarlarma davanin ihbar edilmesi, davaya
katilmalar1 halinde onlarin savunmalar1 da degerlendirilmek suretiyle bir karar verilmesi
gerekirken, yazili bigimde hiikiim kurulmas: dogru degildir.” (1. HD 20.12.2016, 2014/14282,
2016/11284).
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kazanilmasi igin gerekli tiim sartlarin mevcudiyeti halinde TMK'nun
1023. maddesi geregi korunacaktir®”. Nitekim TMK’'nun 1023. maddesine
dayali hukuki koruma salt tasarruf yetkisi eksikligini giderecektir®®.
Dolayisiyla yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil davasinin kabulii ile
olusan kesin hiikiim, konusunu olusturdugu ayni tasinmaz midilkiyet
hakkina ilisen ya da vaziyet eden diger sahsi haklar1 miirtefi kilmasina
karsin®’, tiglincii kisilerin yolsuz tescile giivenle iktisap ettikleri ayni
haklar1 dogrudan miirtefi kilamayacaktir®®. Kuskusuz ki, sahsi haklar,
ancak hakiki hak sahibinden iktisap edilebilip*”, tapu siciline giiven ilkesi
sahsi haklarda gegerli olmamasina karsn®? ayni haklarda iyiniyetli
figiincii kisilerin tapu siciline giivenleri korunacaktir®®. Ugiincii kisilerin
iyiniyeti karine sayildigindan, hakiki hak sahibi, ikame ettigi tapu iptali
ve tescili davasinda {tigiincii kigilerin iyiniyetli olmadigimi ispat yiiki
altindadir®. Bu baglamda, vekaletin kotiiye kullanilmasina dayali tapu
iptali ve tescil davalarinda da; vekil tasinmazin miilkiyetini ekseriyetle
isbirligi icerisinde oldugu bir tiglincii kisiye muvazaali olarak devretmesi
faraziyesinde, davaci, fgiincli kisinin iyiniyetli olmadigmi ispatlarsa
tiglincii kisinin iktisab1 da korunmayacaktir®®. Vekalet akti, iki tarafli bir

297 USTUNDAC, Tapu Kitiigii, s. 141. “Tashih davasi neticesinde esya hukukuna miiteallik
bir hak degisikligi meydana gelmeyip, mevcut bir tecaviiz ortadan kaldirilir. Bu bakimdan
hiikiim, yolsuz terkin edilmis bir ayni hakkin mevcudiyetin, makable samil olarak tesbit eder.
Yani, hiikiim, bu ayni hakki, baslangictaki tesisi anina gore tesbit etmek zorundadir. Tesbit
edilen hak tesis anindaki siray1 aynen muhafaza eder. Keza, yolsuz tescil edilmis bir ayni
hakkin terkinine matuf davada alian hiikiim, bu ayni hakkin ademi mevcudiyetini basta beri
tesbit etmelidir. Fakat, bu arada hiisniiniyetle iktisap edilen ayni haklar mahfuz kalir.”

298 OGUZ, s.9.

299 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 140. “Tashih davasi davacinin lehine neticelenirse, kiitiik
yetkilisinden nizali gayrimenkul {izerinde sahsi bir hak iktisap eden {iclincii sahislar, bu
haklarini gercek hak sahibi olan tashih davacisina karst ileri siiremezler.”

300 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 260.
301 SUNGURBEY, Kisisel Haklar, s. 135.

302 KOCAYUSYUFPASAOGLU, s. 196; USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 66, SUNGURBEY,
Kisisel Haklar, s. 135.

303 KOCAYUSFPASAOGLU, s. 195; USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 66.
304 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 126.

305 “Vekil ile sozlesme yapan kisi Medeni Kanunun 3. maddesi anlaminda iyi niyetli ise yani
vekilin vekalet gorevini kétiiye kullandigimi bilmiyor veya kendisinden beklenen 6zeni
gOstermesine ragmen bilmesine olanak yoksa, vekil ile yaptig1 sozlesme gecerlidir ve vekil
edeni baglar. Vekil vekalet gorevini kétiiye kullansa dahi bu husus vekil ile vekalet eden
arasinda bir i¢ sorun olarak kalir, vekil ile s6zlesme yapan kisinin kazandig: haklara etkili
olamaz. Ne varki, tiglincii kisi vekil ile ¢ikar ve isbirligi icerisinde ise veya kétii niyetli olup
vekilin vekalet gorevini kétiiye kullandigini biliyor veya bilmesi gerekiyorsa vekil edenin
sozlesme ile bagli sayllmamasi, Medeni Kanunun 2. maddesinde yazili diiriistliik kuralinin
dogal bir sonucu olarak kabul edilmelidir. S6z konusu yasa maddesi buyurucu nitelik
tasidigindan hakim tarafindan kendiliginden (resen) goz oniinde tutulmasi zorunludur.
Aksine diistince kotii niyeti tesvik etmek en azindan ona g6z yummak olur. Oysa biitiin
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sozlesme niteligi ile ancak taraflar arasinda hak ve bor¢ doguracak olsa

da,

tasinmazin tapudan devri, vekalet veren malikin gercek iradesine

uygun yapilmadigi icin gecersiz hukuki sebepten kaynaklanan yolsuz bir
tescil davasi olarak kabulii gerekmekle®, davanin, 6zii itibariyle sahsi

306

cagdas hukuk sistemlerinde kotii niyet korunmamis daima mahkum edilmistir. Nitekim
uygulama ve bilimsel goriisler bu yonde gelismis ve kararlilik kazanmigtir. Somut olaya
gelince; ¢ekisme konusu tasinmazin temlikine konu vekaletnamenin davacidan hile ile
alindig1 kanitlanmamis olmakla beraber vekaletin hile ile alindigr iddiast ayn1 zamanda
kotliye kullanildigr iddiasimni da igerecegi oysa mahkemece vekalet gorevinin kotiiye
kullanilmasi ile ilgili olarak mahkemece hiikme yeterli bir arastirma ve sorusturma yapilmig
degildir.Hal boyle olunca, yukarida agiklanan ilkeler ve belirtilen olgular dogrultusunda
gerekli arastirma ve incelemenin yapilmasi, sorusturmanin eksiksiz tamamlanmasi, ondan
sonra bir karar verilmesi gerekirken noksan sorusturma ile yetinilerek yazili oldugu tizere
hiikiim tesisi isabetsizdir.” (1. HD 04.11.2008, 5750/11193).

OZCELH(, s. 73; “Somut olaya gelince; son kayit maliki Dondii'nlin ¢ekisme konusu
paylar1 ediniminde iyiniyetli olmadig: iddia edilmis ve bu konuda delil olarak taniklar ile
bazi dava dosyalar: bildirilmis ise de mahkemece anilan deliller toplanmadan ve taniklar
dinlenmeden sonuca gidilmistir. Hal boyle olunca; dncelikle birlesen davada, 1086 sayili
HUMK'nin 166 vd (6100 sayili HMK'nin 95 ve 96) maddeleri uyarinca davaci vekilinin eski
hale getirme isteminin kabul edilerek isin esasinin incelenmesi, her iki davada son kayit
maliki Dondii'niin TMK'nin 1023. maddesi uyarinca iyiniyetli olup olmadig1 yoniinden
yukarida aciklanan ilkeler dogrultusunda arastirma ve inceleme yapilarak taraflarm
delillerinin eksiksiz toplanmasi, taniklarm dinlenmesi ve hasil olacak sonuca gore bir karar
verilmesi gerekirken, eksik sorusturma ile yetinilerek yazili sekilde hiikiim kurulmus
olmasi dogru degildir.” (1. HD 29.06.2015, 127/9558); “Borglar Kanununda sadakat ve
6zen borcu, vekilin vekil edene karsi en 6nde gelen borcu kabul edilmis ve anilan yasanin
390/2. maddesinde “vekil, miivekkiline kars1 vekaleti hiisniiniyetle ifa ile miikelleftir...”
hiikmiine yer verilmistir. (6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu 506/2. maddesi) Bu itibarla vekil,
vekil edenin yararma ve iradesine uygun hareket etme, onu zararlandiric1 davranislardan
kaginma yiikiimliiliigii altindadir. S6zlesmede vekaletin nasil yerine getirilecegi hakkinda
acitk bir hiikiim bulunmasa veya yapilan islem dis temsil yetkisinin sinirlari igerisinde
kalsa dahi vekilin bu yiikiimliliigii daima mevcuttur. Hatta malik tarafindan vekilin bir
tasmnmazin satisinda, diledigi bedelle diledigi kimseye satis yapabilecegi seklinde yetkili
kilinmasi, satacagi kimseyi dahi belirtmesi,ona diiriistlitk kuralini, sadakat ve &zen
borcunu gozardi etmek suretiyle, makul sayilacak olgiiler disina gikarak satis yapma
hakkini vermez. Vekil edenin yarar: ile bagdasmayacak bir eylem veya islem yapan vekil
deginilen maddenin birinci fikrasi uyarinca sorumlu olur. Ote yandan, vekil ile sézlesme
yapan kisi Tiirk Medeni Kanunun 3. maddesi anlaminda iyi niyetli ise yani vekilin vekalet
gorevini kotiiye kullandigmi bilmiyor veya kendisinden beklenen &zeni gostermesine
ragmen bilmesine olanak yoksa vekil ile yaptig1 s6zlesme gegerlidir ve vekil edeni baglar.
Vekil vekalet gorevini kétiiye kullansa dahi bu husus vekil ile vekalet eden arasinda bir
i¢ sorun olarak kalir, vekil ile sézlesme yapan kisinin kazandig haklara etkili olamaz. Ne
varki, tigiincli kisi vekil ile c¢ikar ve igbirligi icerisinde ise veya kotii niyetli olup vekilin
vekalet gorevini kotiiye kullandigini biliyor veya bilmesi gerekiyorsa vekil edenin sézlesme
ile bagl sayilmamasi, Tiirk Medeni Kanunun 2. maddesinde yazili diiriistliik kuralinin
dogal bir sonucu olarak kabul edilmelidir. S6z konusu yasa maddesi buyurucu nitelik
tasidigindan hakim tarafindan kendiliginden (resen) goz oniinde tutulmasi zorunludur.
Aksine diistince kotii niyeti tesvik etmek en azindan ona g6z yummak olur. Oysa biitiin
cagdas hukuk sistemlerinde kotii niyet korunmamis daima mahkum edilmistir. Nitekim
uygulama ve bilimsel goriisler bu yonde gelismis ve kararlilik kazanmistir. Somut olaya
gelince; mahkemece yukarida belirtilen ilkeler dogrultusunda hiikme yeterli inceleme ve
degerlendirmenin yapildigini séyleyebilme imkani yoktur. Nitekim tasinmazin resmi akitte
1.400.-TL bedelle temlik edildigi, gercek degerinin kesfen 19.725.-TL olarak saptandig;,
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degil, miilkiyete dayali ayni bir dava olarak nitelendirilmesi uygun
olacaktir. Dolayisiyla davanin kabulii ile olusan kesin hiikiim otoritesi,
ayni tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden diger sinirlamalara iistiin
gelecektir. Hakikatte bu sonug, yani yolsuz tescile dayali tapu iptali ve
tescil davalarinin kabulii ile husule gelen kesin hiikiim otoritesinin, lehtara
tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden tiim takyidatlardan ari bir
miilkiyet hakki sunmasi, yukarida sahsi- ayni hak bashgi altinda ele
aldigimiz, miilkiyet hakkinin mutlak hak vasfiyla her zaman ve herkese
karg1 ileri siiriilebilen inhisari bir erk ve iktidar hakki oldugunun
tezahiirtidiir. Bu sebeple, vekaletin kotiiye kullanilmasma dayali tapu
iptali ve tescil davasi da ayni bir dava oldugu icin tapu kayd1 sekli malik
tizerinde iken tasinmaza serh edilen kisitlamalar, davanin kabulii
sonrasinda ger¢ek maliki baglamayacaktir. Her ne kadar vekalet akdi rizai
bir akit ise de, tapudaki tescil islemi malikin iradesine muhalif olarak
gerceklestigi icin tescil yolsuzdur. Dolayisiyla davanin 6zii ayni
niteliktedir. Ancak iyiniyetli tiglincii kisilerin ayni iktisab1 korunacaktir®”.
Sahte kimlik ve sahte vekalete dayali tapu iptali ve tescil davalar1 da ayni
nitelikte oldugundan, gercek malik dava sonunda tasinmaz miilkiyetini
biitiin kisitlamalardan ari olarak iktisap edecektir. Nitekim tasarruf yetkisi
olmadan yapilan tasarruf islemi, yani tescil talebi kesin hiikiimstiz olup,
tescil de yolsuz mahiyettedir. Buna karsin, tasinmaz mdilkiyet hakkina
vaziyet eden takyidatlarin, tapu iptali ve tescil davasinin kabulii kararinin

satig bedelinin davaciya ddenip 6denmedigi tizerinde durulmadigi, davalilardan Bilal’in
imzasi igeren ve igerigi kabul edilen tarihsiz belgedeki “...babamin tistiine olan yeri
243 parsel olani anlagsmali olarak hicbir karsilik para pul almadan sirf mal kagirmak igin
hiba vererek {izerinden yiktik, tapusunun Emin Okur’a verildiginden haberi yoktur...”
seklindeki ifadelerin degerlendirilmedigi anlasilmaktadir. Hal boyle olunca, yukaridaki
ilkeler dogrultusunda degerlendirme yapilmasi, ilk el konumunda olan davali Emin’e
yapilan temlikin, vekalet gorevinin kotiiye kullanilmak suretiyle gerceklestirdigi saptanir
ise, ikinci el davali Hatun'un davali Emin’in kiz1 oldugu ve keyfiyeti bilen veya bilmesi
gereken konumda olup TMK'nun 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanamayacagt
gozetilerek hasil olacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile
sonuca gidilmis olmas: dogru degildir.” (1. HD 28.02.2013, 2012/14158, 2013/2935).

307 “Somut olayda; dosya igerisindeki tapu kayitlarina gore, dava konusu tasmmazin tapu
kaydina, tasinmazimn maliki goziiken Hiiseyin Adak ile davali HSBC Bank A.$. arasinda
imzalanan rehin s6zlesmesi geregince davali HSBC Bank A.S. tarafindan 26.08.2011 tarihinde
ipotek tesis ettirilmistir. Davacilar ise vekalet iligkisinin kotiiye kullanilmasima dayali olarak
Izmir 10. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2011/695 esas say1li dosyasinda agmis olduklari tapu
iptali ve tescil davasi nedeniyle tapu kaydina daha sonraki bir tarih olan 26.12.2011 tarihinde
ihtiyati tedbir koydurmuslardir. Ayrica, ipotek resmi akit tablosundan da anlasildig: gibi
ipotek tesis nedeni davali Hiiseyin Adak’in davali bankadan kullanmis oldugu finansman
kredisinden kaynaklanmaktadir. Bu durumda, davali bankanin, tasinmazi davali Hiiseyin
Adak adina kayitli bulundugu sirada ve tescile yonelik dava agilmadan 6nce ipotek tesis
ettirdiginden TMK'nin 1023. maddesi geregi iyiniyetli oldugu gozetilerek davanin reddine
karar verilmesi gerekirken, yerinde olmayan gerekge ile yazili sekilde karar verilmesi dogru
olmamus, kararin bozulmas: gerekmistir.” (11. HD 12.12.2016, 13210/9462).
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kesinlesmesiyle miirtefi olmasi, ya ayn1 davada takyidat lehtarlarmin da
davali olarak gosterilmesi ya da miiteakiben genel hiikiimlere gore ikame
edilecek ayr1 bir dava marifetiyle gergeklesecektir.

IV. TURK MEDENi KANUNU’NUN TESCILSiZ IKTiSAP (TMK. M.
705) VE TAPU SICILINE GUVEN (TMK. M. 1023) ILKELERININ
UYGULANIRLIGI

Ayni bir hakkin tescil ile iktisap edilmesi, hakkin dogumu igin elzem
olan kurucu unsur ve biitiin gecerlilik sartlarinin varligina merbuttur. Bu
baghlik, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi sonucunu dogurup, bu
fonksiyon tescil ile saglanacaktir (MK m. 705/1)*®. Tescil talebi, ayni
haklara etkili bir tasarruf islemi oldugu gibi bir hakkin kurulmasina matuf
yenilik doguran bir islem niteligine de sahiptir’®. Dolayisiyla tasinmazin
miilkiyetinin iktisabi, gecerli bir hukuki islem ve tescil talebine miistenit
ve mebnidir’’’. Tescile temel teskil edecek hukuki sebebe, ayni hakkin
dogumu igin yapilan satis, bagislama, Oliinceye kadar bakma akdi,
vasiyetname, miras sozlesmesi gibi islemler sayilabilecektir’'!. Sayet tescil
islemin dayanagi olan hukuki sebep mevcut degil ya da istinat edilen
sebep gecerli degil ise ayni hak kazanilamayacagindan, yapilan tescil de
yolsuz olacaktir’. Bu sebeple, kurucu unsurdaki eksiklik ya da gegerlilik
sartlarindaki eksiklige ragmen yapilan tescil yolsuz bir tescil mesabesinde
olacaktir. Buihtimalde aynthakkin kazanilmasi s6z konusu olmayacaktir®>.

308 “Miilkiyet hakkinin davanin kazanilmasi, kurucu iki sartin, (unsurun) iki ayr1 muamelenin
varligini gerektirir. Bunlardan ilki, miilkiyetin devri borcunu doguran bor¢landiric1 bir
muamele, yani iktisap sebebidir. Buna, hukuki sebep adi da verilmektedir. fkinci muamele
ise, tasarruf muamelesi olan ve tescil ile tamamlanmasi tescil talebidir. Tescile dayali devren
kazanmada miilkiyet hakki, tescilin yapildigr anda gecer. Miilkiyet hakkmin gecerli bir
sekilde intikal etmesi, bu iki muamelenin birlikte bulunmasina ve 6zellikle iktisap sebebinin
(hukuki sebebin) muteber olmasina baglhdir. Zira, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi,
sebebine baglilik ilkesine tabidir. (Prof. Dr. Kemal T.Giirsoy Porf. Dr. Fikret Eren Prof
Dr. Erol Cansel Tiirk Esya hukuku-Ankara 1978-sh:502)” (14. HD 29.01.2008, 2007/12735,
2008/549).

309 Vardar-Hamamciogluy, s. 172.
310 KOCAYUSUFPASAOGLYU, s. 70.
311 SAPANOGLU, s. 31.

312 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 44. “Hukuki sebep olmaksizin veya baglamayan bir hukuki
muameleye dayanarak yapilan tesciller yolsuzdur.”

313 Satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmesine dayali olarak insaatin geldigi asama ile
yiiklenici ve arsa sahibi arasindaki anlasmaya gore yiikleniciye devredilen bagimsiz
boliimlerin onun tarafindan {iclincii kisiye tapudan resmi olarak devir ve temlik
edilmesinden sonra arsa sahibi ile yiiklenici arasinda ¢tkan uyusmazlik sonrasi s6zlesmesin
feshedilmesinden sonra arsa sahibine ticiincii kisiye yapilan tapularin yiikleniciye yapilan
gercek bir devrin bulunmayip, temlikin avans saglamaya yonelik olduguna isaret eden
Yargitay ictihatlarin1 MK’ 1023. maddesine agikca aykirilik olusturmaktadir.
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Ancak tapu kaydindaki tescil ayni hakkin varligina karine tegkil ettiginden,
tescil yolsuz da olsa, giiven ilkesi baglaminda iyiniyetli ticlincii kisiler
bakimindan gergek bir tescil gibi hukuki sonu¢ dogurmasi imkani
bahsedilmistir®!*. Zira tescil ayni hakkin kazanilmasi i¢in kurucu ve asli
unsurdur’®. Tescil, ayni hak niteligindeki miilkiyet, irtifak haklar1 ve

314 “Dava, sahtecilik hukuksal nedenine dayali tapu iptal ve tescil istegine iligkindir.

Mahkemece, davanin reddine karar verilmistir.Dosya icerigi ve toplanan delillerden; davact
Akkiz'in miras birakani Bahattin’in ¢ekisme konusu 5 parsel sayili tasinmazdaki 426/471
paymu dava dist Ahmet’in sahte olarak diizenlenen vekaletname ile 28.06.2001 tarihinde
davalilardan Bekir'e satis suretiyle temlik ettigi, Bekir'in de vekili Kemal araciligiyla anilan
bu pay1 13.09.2001" de diger davali Halil'e ayn1 sebeple devrettigi ileri siirtilerek eldeki
davanin acildig1 anlasilmaktadir.Miras birakan Bahattin’in, miras¢1 olarak dava tarihinde
sag olan esi Goniil ile davact Akkiz'in disinda baskaca miras¢inin bulunmadig: mirasgilik
belgesi ile sabittir Mahkemece, dava disit miras¢inin bulundugu ve bu miras¢inin onayinin
alinmasmin da mimkiin bulunmadigi gerekgesiyle davamin reddine karar verilmistir.
Gergekten de miras birakanin 6liim tarihine gore terekesi elbirligi miilkiyetine tabidir. Tiirk
Medeni Kanununun 701 ila 703 maddesinde diizenlenen elbirligi miilkiyetinde sahtecilik
hukuksal nedenine dayali olarak agilacak davalarda tiim istirakcilerin birlikte hareket
etmeleri gerekecegi tartismasizdir. Ne varki, miras¢inin tereke adina dava agmasi halinde
Tiirk Medeni Kanununun 640. maddesi hitkmii uyarinca dava dis1 mirascilarin agilan davaya
muvafakatlerinin saglanmasi veya atanacak temsilci huzuruyla davanin goriilebilirlik
kosulunun yerine getirildikten sonra dinlenebilir olacag: aciktir. Kald: ki, somut olayda
terekeye temsilci de atanmis ve onun huzuru ile dava goriilmiistiir. Oysa, davaci miras
birakan Bahattin'in 6liimiinden sonra diger miras¢i Goniil ile birlikte miras taksim s6zlesmesi
yaptigini bildirerek tagmnmazin miinhasiran kendisine ait oldugunu ileri stirmek suretiyle
30.09.2002 tarihli “miras hakkindan feragat ve devir protokolii” bagligini tasiyan belgeyi
ibraz etmistir. Agiklamak gerekir ki, 10.12.1952 tarih 2/4 Sayil Igtihad1 Birlestirme karar1 ve
Tiirk Medeni Kanununun 676. maddesi geregince terekeye dahil tasinmaz mallarmn taksimi
hakkinda mirascilar arasinda yapilacak s6zlesmenin gegerli olmast igin yalniz yazili olmasi
yeterli olup, aktin ayrica tapu memuru huzurunda resmi senede baglanmasi mecburiyeti
yoktur. Bir bagka ifade ile miras taksim sozlesmesinin hukuken gegerli olabilmesi
bakimindan sadece yazili olmasi yeterlidir. Buna gore Mahkemenin anilan sézlesmenin
resmi olarak yapilmasi gerektigine deginen gerekgesinde isabet oldugu sdylenemez. Diger
taraftan iddianimn icerigi ve ileri siiriiliis bigimine gore davaci pay oraninda iptal ve tescil
istememis, taksim uyarmca tamaminin kendisine ait oldugunu belirterek eldeki davay:
acmigstir. Oyle ise, sahtecilikle muallel olan islem sebebiyle miras¢inin tek basmna dava
acamayacag1 yolundaki mahkemenin gerekgesinin de yasal oldugunu soyleyebilme olanag:
yoktur.Agiklanan bu gerekcelerle mahkemenin davay: reddetmis olmas: dogru degildir.
Deginilen bu olgular ve somut olayin gelisme tarzi dikkate alindiginda davalilardan Bekir
ilk el komundadir. Kendisinin sahteligi agir ceza mahkemesince verilip kesinlesen karar
ile sabit olan sahte olarak diizenlenen vekaletname ile sicilin dayanagi belgeden satin
almasi karsisinda iktisabinin Tiirk Medeni Kanununun 1025. maddesinde 6ngoriilen yolsuz
tescil niteliginde oldugu, bir baska deyimle Bekir adina olusan kaydin illetten miicerret
bulundugu gozetildiginde Tiirk Medeni Kanununun 1023. maddesinin koruyuculugundan
yararlanamayacag sabittir. Ne varki, davali Halil tasinmazdaki pay1 Bekir'den satin alan kisi
olup, ikinci el durumundadir.Bilindigi tizere; Tiirk Medeni Kanununun 1020. maddesinde
diizenlenen tapu sicillerinin aleniyetinden yararlanarak giivene dayali olarak edinen kisinin
Tiirk Medeni Kanununun 1023. maddesinin koruyuculugundan bagka bir deyisle iyiniyetli
miiktesibin iktisabinin korunacagi hitkmiinden istifade edeceginde kusku yoktur.” (1. HD
26.05.2008, 3211/6468); Yakuppur, s. 5.

315 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 151.
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tasinmaz ytikleri ile rehin haklari i¢in mevzubahistir*¢. Nitekim tasinmaz
malikinin tescil talebi igin tapu sicilinde de malik olarak goriinmesi
elzemdir. Aksi halde tasinmaz miilkiyeti tescilsiz kazanilsa da s6z konusu
miilkiyette tescil yapilana degin tasarruf yetkisi kullanilamayacagindan
(TMK 705/2), miilkiyeti devir ya da simrl ayni hak ile takyit etmek
miimkiin olmayacaktir®”. Her ne kadar maddi hukuka gore olmasi
gereken tapu sicilindeki gercek malikin tescil talebinde bulunmasi ise de,
gercekte malik olmayan, yolsuz tescil maliki tarafindan tescil talebinde
bulunulmas: ihtimalinde iyiniyetli tiglincii kisilerin ayni hak kazanimlar:
korunacaktir®®. Tapu sicilinin tutulmas: ilkelerinden biri tescil, digeri
sicilin aleniligi*?, bir digeri hazinenin kusursuz sorumlulugu, sonuncu ise
gecerli bir hukuki sebebin mevcudiyetidir. Zira ayni hakkin iktisabi,
sebebe bagl bir islemdir. Devlet, niifus sicilleri gibi tapu sicillerinin de
tutulmasmi {stlenmis, bunlarin aleniligini (herkese agik olmasini)
saglamis, iyi ve dogru tutulmamasindan dogan sorumlulugu kabul etmis,
deginilen tiim bu sebeplerin dogal sonucu olarak da tapuya itimat edip,
tasinmaz mal edinen kisinin iyi niyetini korumak zorunlulugu duymustur.
Belirtilen ilke Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesinde aynen “tapu
kiittigiindeki sicile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak
kazanan tiglincii kisinin bu kazanimi korunur” seklinde yer almis, ayni
ilke tamamlayict madde niteligindeki Tiirk Medeni Kanunu 1024.
maddenin 1. fikrasina gore “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise
bunu bilen veya bilmesi gereken fticlincii kisi bu tescile dayanamaz”
biciminde Ongorilmistiir. Tirk Medeni Kanununun 1023. maddesi
sadece ayni haklardan bahsettiginden, sahsi haklar tapu siciline giiven
ilkesi kapsamina dahil olmadig: i¢in korumadan faydalanamayacaktir®®.
Tapu siciline giivenin korunmasi, sadece tescil edilmis bir hakkin varligina
olan giiveni degil, ayn1 zamanda varligina iliskin bir tescil bulunmayan
hakkin hukuken var olmadigina yonelik giivenin korunmasma da
samildir®?!, Nitekim kural olarak tagimmaz iktisabinda tescil esas ise de,
bazi hallerde tescilsiz iktisap halleri de miimkiindiir. Ornegin miras, isgal,
imar ve ihya, istimlak, cebri icra ve mahkeme hiikiimlerinde tescil kurucu
degil aciklayict mahiyettedir*”. Bu ihtimallerde ayni hak tescilden once

316 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 195.

317 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 197.

318 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 198.

319 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR- OKTAY, s. 152.

320 OZCELIK, s. 124, 126; OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 233.

321 OZCELIK, S. Baris, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Ankara 2016, s. 98.
322 KURT, s. 24.
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dogacagindan®®, tescil** sadece temliki tasarrufa®, bir diger ifadeyle tapu
siciline tescil ile icra edilecek tasarruflara®® engel olup®, Tiirk Medeni
Kanunu” nun 705. maddesinin ikinci fikrasmna gore belirlenen hallerde
tasarruf islemi tescile mahal olmadan ikmal ediliyor ya da miiteakip tescil
salt aciklayici olmaktan ibaret ise’®, 6rnegin kazanilan miilkiyet hakkinin
muhafaza, zilyetlik, idare ve tescilinin saglanmasina hizmet eden islemler,
bu baglamda dava hakki®”, yasak tasarruf islemi olarak
degerlendirilemeyecektir. Zira tescilsiz iktisap hallerinde de malik,
tasarruf*®, yani tasinmazi devir ve siurl ayni hak tesisi disinda®! miilkiyet
hakkinin tanidig1 tiim hak, yetki ve sorumluluklart haizdir**2. Ancak,
miilkiyet hakkmin sicil disi kazanilmasi (Tescilsiz iktisap), ucinct kisi
alacaklilar tarafindan bu hakkin haczedilmesine engel degildir’®. Bu

323 “Bilindigi {izere; Tiirk Medeni Kanununun 705.maddesinde &ngoriildiigii iizere, tapuya
tescilden 6nce, miilkiyetin kazanilacagi haller agik¢a sayilmis, bunlardan birinde tescil
ilam1 oldugu belirtilmistir. Miilkiyetle ilgili anilan kararin bir zaman asimina ugramayacagi
tartismasizdir halde eldeki davada dayanilan hukuki sebep ile 6nceki Aksaray 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 1991/238 Esas 1992/176 Karar sayili ilamimnda dayanilan hukuki
sebebin ayn1 oldugu séylenemez. Bu durumda HUMK.'nun 237.maddesi hiikmii karsisinda
kesin hitkm{iin varligindan bahsedilmeyecegi agiktir.” (1. HD 12.04.2007, 3122/4044).

324 Vardar- Hamamcioglu, s. 172. “Tescil talebi, ayni haklara etki eden tasarruf islemidir ve
tescil talebi bir hakkin kurulmasi sonucunu doguran yenilik doguran tek tarafli islemdir.”;
Aday, s. 59; Kurt, 10.

325 Kopriili Biilent/Kaneti Selim, Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1982- 1983, s. 3. “Cok genis
anlamda kullamilan tasarruf deyimi, nesneyi zilyetliinde bulundurma, kullanma,
yararlanma, semereleri alma, tiiketme ve yok etme gibi eylemleri ve nesnenin miilkiyetinin
baskasina gecirilmesi ya da sinirli ayni haklarla yiiklenmesi gibi hukuksal islemleri kapsar.”

326 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 179.
327 FERIT Saymen/HALID Elbir, s. 213; VARDAR- HAMMACIOGLU, s. 184.
328 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 179, 182.

329 “IiK'nun 28.maddesinde; “Taginmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim verildigi takdirde
mahkeme davacinin talebine hacet kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile beraber hulasasimi tapu
sicili dairesine bildirir. Hgili daire bu ciheti hitkmolunan tasinmazin kaydina serh verir. Bu
serh, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1010. maddesinin ikinci fikras1 hitkmiine tabidir” hitkmiine
yer verilmistir. Bu durumda, sikayetciler kesinlesen mahkeme ilami ile tescilden ve
dolayzsiyla haciz tarihinden &nce sikayete konu tasinmaz (hissesinin) miilkiyetini kazanmis
bulunmaktadirlar. Ote yandan, haciz tarihi miilkiyetin tespiti agisndan énem arz eder ise
de; somut olayda gozlemlendigi gibi hacizden 6nce kesinlesen mahkeme ilamu ile miilkiyet
hakkinin sona ermesi durumunda, tapu kaydmin aleniyeti kadar hukuki deger arz eden
kesinlesmis mahkeme kararinin (ilamin) géz ard1 edilmesi miimkiin degildir. Zira sikayetci
malikin tasinmazin kendisine ait oldugunu ispat agisindan elindeki kesin hiikiim karsisinda
basvurabilecegi bagka bir hukuki yol yoktur.” (12. HD 03.12.2013, 30883/38318).

330 Von Tuhr, s. 199. “Biitiin tasarruf muameleleri mamelekin aktifini azaltir ve hak sahibinin
iradesini tadil veya bertaraf edilmege miisait bulunan biitiin haklar veya hukuki rabitalar bir
tasarruf mevzuu teskil edebilir.”

331 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 14.
332 OGUZMANY/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 403.
333 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 15.
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ihtimalde, aciklayicr tescilin yapilmasinda gercek hak sahibinin
alacaklilarinin da menfaati bulundugundan®®, icra ve Iflas Kanunu'nun 94.
maddesi islerlik kazanacaktir. Nitekim agiklayici tescil yapilincaya kadar
malik, miilkiyete dayali dava haklarim1 da kullanabilecektir. Dolayisiyla
yukarida da zikrettigimiz tizere Yargitay'in aksine® dava hakki, TMK'nun
705/2. fikrasinda gegen tasarruf islemi**® kapsamina dahil olmayacaktir®”.
Tapu siciline giiven ilkesi**, Medeni Kanun'un 705. maddesinin ikinci
fikrasinda belirtilen miras, mahkeme karari, cebriicra, isgal ve kamulastirma
halleri ile kanunda 6ngoriilen diger tescilsiz iktisap hallerinde de uygulama
alan1 bulacaktir®™®. Bu haller tahdidi olarak sayilmis olup, 6rnekleme ya da

334 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 76.

335 “4721 sayilhi TMK'nun 705. maddesinde; “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur.
Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen
diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazamilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf
islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmis olmasina baghdir” hitkmii
yer almaktadir. Somut olayda, sikayetci tigiincii kisinin, ihaleye konu tasinmaz hakkinda
agmus oldugu tapu iptali ve tescil davasinda, sikayetci lehine karar verildigi goriilmektedir.
Dolayisiyla, sikayetcinin, mahcuz taginmazin kendisine ait oldugunu iddia ederek icra
mahkemesine basvurmasinda hukuki yarari vardir. Ancak sikayet tarihi olan 29.06.2015
itibariyle, tasmnmaz, heniiz sikayetci {iclincii kisi lehine tapuya tescil edilmediginden
TMK'nun 705/2. maddesi uyarinca sikayet hakki bulunmamaktadir. Bir bagka deyisle,
sikayetcinin miilkiyet hakki, heniiz tapu kiitiigiine tescil edilmemis oldugundan, icra
mahkemesine basvurarak tasarruf islemi niteligindeki ihalenin feshi davasii acamaz.
Bu durumda mahkemece, sikayet¢inin ihalenin feshi isteminin aktif husumet yoklugu
nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken, istemin kabulii ile ihalenin feshi y&niinde
hiikiim tesisi isabetsizdir.” (12. HD 21.12.2015, 29919/32309); (HGK, 13.11.2013, 6-299/1566).

336 Tasarruf kavrami, IIK 86. maddesinde, “Tasmir mallarda haczin neticeleri” baslikli
diizenlemeyle bor¢lunun alacaklinin muvafakati ve icra miidiiriiniin miisaadesi olmaksizin
taginir mallarda tasarruf edemeyecegi hitkmiine miincerdir. Zilyetlik menkullerde dogrudan
miilkiyete karine sayildigindan, zilyetlik hiikiimlerine gore menkulii iyiniyetle iktisabin
korunacag ve iyiniyete aykiri sekilde tigiincii kisilerin iktisap ettigi haklarmn, alacaklinin hacizli
mala taalluk eden haklarim ihlal ettigi oranda batil sayilacagini havi hiikiim, hacizli mala
iliskin yapilan devirlerin dogrudan gegersiz olacagini tazammun etmeyip, kanun koyucunun
asil muradi, alacaklinin takibini akamete ugratip, semeresiz birakmaya matuf hacizli menkule
yonelik biitiin tasarruflarmn alacakliya kars: hiikiim ifade etmeyecegine iliskindir.

337 lyilikli, Ahmet Cahit, Tasinmaz Miilkiyetinin Tescilden Once Tktisap Hallerinden Mahkeme
Hitkmtine Gore Iktisap Eden Kisinin lhalenin Feshi Davast Ac¢maya Yetkisi Bulunup
Bulunmadig1 Uzerine Diisiince ve Tahliller, TAAD, 2016, S. 27, (s. 515- 547). s. 535.

338 VARDAR-HAMAMCIOGLU, s. 172.

339 “Somut olay degerlendirildiginde; kesinlesen cebri tescil ilami nedeniyle Bayram Mutlu'nun
miilkiyeti tescilden &nce iktisap ettigi, miilkiyet hakki sicile yansitilmadigmndan 1951 dogumlu,
Ali Mutlu admna olan kaydin TMK'nin 1025 maddesinde diizenlenen yolsuz tescil niteliginde
oldugu, davadaki iddianmn ayni zamanda, 1990/4 — 1991/3 sayil h;tihadl Birlestirme Karari
uyarinca, 1965 dogumlu, Ali Mutlu'nun miilkiyet iktisabinda kotiiniyetli oldugu iddiasim da
icerdigi, davacilarmn mirasbirakani1 Bayram Mutlu ile davalilarm kardes olup {igiincii kisilerle
birlikte cekismeli tasinmazlarda paydas olduklari, anilan kisiler arasidaki akrabalik ve miilkiyet
iliskisi gozetildiginde, son kayit maliki 1965 dogumlu, Ali Mutlunun yolsuz tescili bilen veya
bilebilecek konumda oldugu, dolays: ile iyiniyetli olmadigi, TMK'nin 1023. maddesinin
koruyuculugundan yararlanamayacagi sonucuna varilmaktadir.” (1. HD 23.02.2015, 562/2671).
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kiyas marifetiyle genisletilemez*°. Nitekim aciklayici tescil ifa edilinceye
kadar tapudaki tescil, yolsuz tescil hitkmiindedir**'. Iste bu asamada tescil
yapilincaya kadar yolsuz nitelikteki tescile iyiniyetle giivenen kisinin
kazanimi Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi geregi korunacaktir®?2,
Dolayisiyla agiklayicr tescil, tiglincii kisilerin eski kayda giivenerek hak
iktisaplarina engel olur*?. Tescilden 6nceki kazanim hallerinde de malik
tasarruf yetkisi disinda milkiyet hakkmin tanidigi tiim hak ve
sorumluluklara haizdir**. Sayet, sicil dis1 kazanilan miilkiyet, mahkeme
hiitkmiine dayali tasinmazdaki bir hisseye tekabiil ediyor ise, diger
paydasglarin 6nalim dava hakki, miilkiyet hakkinin tapuya tescil edilmesiyle*
birlikte dogacaktir’*. Kanundan dogan tescile tabi olmayan ayni haklar ve

340 “TMK’nin 1022. maddesinde; “Ayni haklar kiittige tescil ile dogar” denildikten sonra ayni
Yasa'nin 705. maddesinde de tescilden 6nce miilkiyetin kazanilabilecegi haller “Miras,
Mahkeme Karari, Cebri icra, Isgal, Kamulastirma halleri ile Kanunda 6ngoriilen diger
haller” olarak belirtilmistir. 1163 sayili Kooperatifler Kanun'unda, kooperatif tiyelerine
miilkiyetin, kur'a ¢ekimi ile gececegine dair bir diizenleme olmadig: gibi, olayda TMK'nin
705. maddesinde ongoriilen diger istisnai haller (tescilsiz iktisap) de bulunmadigindan,
konut yap1 kooperatiflerinde kura cekimi ile miilkiyetin kooperatif tiyesine tescilsiz
gececeginin kabulii miimkiin degildir.” (23. HD 28.10.2015, 10996/6945).

341 YAKUPPUR, s. 9; OZCELIK, s. 100.

342 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 238; USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 106;
VARDAR- HAMAMCIOGLU, s. 184.

343 OGUZMANY/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 229; USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 12.
344 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 403.

345 “Davayakonu olayda davali, davacinin taraf olmadigi bir hiikiim ile dava konusu tasinmazda
bir pay edinmistir. Davali, hitkmiin kesinlestigi tarihte miilkiyet hakkini kazanmis ise de
bu pay tizerindeki tasarruf hakkini tescil ile elde etmistir. Miilkiyet hakkini tescilden &nce
kazanan tarafin tasarruf hakkimi ancak tescil ile elde edebildigi durumda davacinin taraf
olmadig: kararin kesinlestigini bilmesi ve bu duruma gore 6nalim hakkini kullanilmasmin
beklenilmesi TMK'nin 1020. maddesinde diizenlenen “Tapu sicilinin aciklig1” ilkesine de
aykiridir. Kaldi ki, tescile iliskin kararlar ifaya mahkimiyet hitkmii icermeyip, yenilik
dogurucu bir niteligi bulunmasi nedeniyle tescil hakki kazanan tarafindan her zaman
infaz ettirilebilir. Bu durumda TMK'nin 733/son maddesinde oOnalim igin belirlenen
siirelerin dolmasindan sonra hitkmiin infazinin yapilmas: hakkin kétiiye kullanilmasina
yol acabilecektir. Ayrica, TMK'nin 732.maddesi geregince énalim hakk: payin satilmas ile
kullanilabilen bir hak olup bu hakkin kullanilabilmesi icin satis s6zlesmesinin kurulmast
yeterli degildir. Satis, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmesi ile gegerlilik ve aleniyet
kazanir. Davaci, dava konusu payimn davali adina tescil edildigi 12.12.2011 tarihinden sonra
11.12.2013 giinii bu davay1 agtigindan TMK'nin 733/son maddesinde agiklanan iki yillik
hak diistiriicti siire ge¢mis degildir. Mahkemece, belirtilen hususlar gozetilerek isin esas1
hakkinda bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle davanin reddi dogru goriilmemis,
hiikmiin bu nedenle bozulmas: gerekmistir.” (14. HD 15.03.2016, 2015/16863, 2016/3271).

346 “Kural olarak onalim bedeli, dava konusu payin tapudaki satis bedeli ile davalinin bu
satim sebebiyle 6dedigi tapu harg ve masraflar toplamindan ibarettir. Somut olayda suf’ali
pay 2003 tarihinde 21.000.000.000 TL bedelle satis1 vaat edilmis olup yukarida agiklanan
sozlesmeler, protokoller ve istirakin ¢oziilmesi gibi nedenlerle tapu feragi ancak 2014
yilinda verilmistir. Onalim hakk: pay satisindan 11 yil sonra kullanilmigtir. Aradan gegen
zaman i¢inde tasinmazin degerinde meydana gelen objektif artislarla enflasyon olgusunun
6nalim bedelinin belirlenmesine etkisi de kabul edilmelidir. Bu hakkin su veya bu nedenle
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ozellikle kanuni ipotek hakki ile yiikli tasinmaz tizerinde mahkeme
hitkmi ile miilkiyet iktisap eden kisinin bu takyidatlara katlanmak
zorunda kalip kalmayacagi tartismalidir. Bir diger ifadeyle, tescilsiz
kanuni ipotek veya diger irtifak hakkinin varligindan haberdar olmayan
kisinin ayn1 tasinmaz tizerinde mahkeme hiikmti ile kazandig1 miilkiyet,
bu haklar1 dogrudan miirtefi kilacak midir? Ogretide tescile tabi olmayan
kanuni ipotek hakkinin varligindan haberdar olmayan taginmaz iizerinde
ayni hak kazanan tigiincii kisilere de ileri siiriilebilecegi dolayisiyla tapu
siciline gilivenin korunmayacagi savunulmustur*”’. Kanaatimizce
tasinmazin aynina iliskin tapu iptali ve tescil davalarinda miilkiyet,
hiikiim ile birlikte gectiginden, ayni tasinmazin tapu sicil kayitlarinda
tedbir, kanuni ipotek serhi ya da davalidir serhi bulunmamas: halinde
dava konusu taginmaz miilkiyetini mahkeme hiikmii ile iktisap eden
kisinin iyiniyeti somut olayin 6zelliklerine gore degerlendirilecektir®*.

ge¢ kullanilmasindan (somut olayda satisindan 11 yil sonra ferag verilmesi) dolay1 davaciys,
amag disinda zenginlestirecek ve alic1 davaliyr da fakirlestirecek yorum ve sonuglardan
kagimilmalidir. (HGK'nun 14.12.1994 — 6 — 663/841 ve 28.12.1994 tarih 6-673/898) Hukuk
Genel Kurulu kararlarinda detayl bigimde agiklandig: iizere 6nalim konusu paym, dava
tarihine gore belirlenen degerinin depo edilmesi halinde dava kabul edilmelidir. Aksine
diisiincelerle gercek satis bedelini yansitip yansitmadigi arastirllmadan, bu konuda ki
savunma iizerinde durulmadan yazili sekilde depo karari verilerek hiikiim kurulmas: da
usul ve yasaya aykir1 olup kabul bigimine gore de bozma nedenidir.” (14. HD 26.12. 2016,
2015/6448, 2016/10863).

347 OZCELIK, s. 101; YAKUPPUR, s. 204; OGUZ, s. 81.

348 “Hukukumuzda, kisilerinsatin aldigi seylerinileride kendilerinden geri alinabilecegi endisesi
tasimamalari, dolayisiyla toplum diizeninin saglanmas: diisiincesiyle, satin alan kisinin
iyiniyetinin 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'nin 1023. maddesinde aynen “tapu kiitiigiindeki tescile
iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan {i¢lincii kisinin bu kazanimi1
korunur” seklinde hiikme baglanmis, ayni ilke tamamlayict madde niteligindeki 1024.
maddede “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken
tigtinctii kisi bu tescile dayanamaz” bigiminde vurgulanmustir. Ne var ki; tapulu tasinmazlarm
intikallerinde huzur ve giiveni koruma, toplum diizenini saglama ugruna tapu kaydinda
ismi gegmeyen ama asil malik olanin hakk: feda edildiginden iktisapta bulunan kisinin
iyiniyetli olup olmadigmin tam olarak tespiti biiyiik 6nem tasimaktadir. Gergekten, kayt
malikinin miilkiyeti kotiiniyetle kazandigy ileri siiriilmiis ise, {i¢lincii kisinin ayni hakkin
yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken sahis olup olmadigma bakilmas:
gerekir. Ciinkii, TMK'nin 1024. maddesi uyarinca bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmisse
bunu bilen veya bilmesi gereken ticlincii kisilerin yolsuz olan bu tescile dayanma olanaklar:
yoktur ve yasa ve uygulamadaki deyimiyle baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan
ve hukuki sebepten yoksun bulunan tesciller yolsuz tescil sayilacagindan, hakki zedelenen
tiglincii kisinin iyiniyetli olmayan malike kars1 dogrudan dogruya sahsi hakkina dayanmasi
miimkiindiir. Somut uyusmazlikta, 21.770 m2 yiizol¢timlii tarla niteligindeki tasinmazin
tapu kaydina 06.05.1981 tarihli [iK’'nin 28. madde serhi islenmis, 13.10.1994 ve 04.07.1997
tarihlerinde yapilan imar uygulamasiyla olusan 8180 ada 2 parsel sayili tasinmazin tapu
kaydina da serh tasmmuistir. Anilan serh 13.08.2010 giinii tapu kaydindan terkin edilmistir.
Davali Mehmet Gilik’in tasinmazi edindigi 19.08.2010 tarihi itibariyle tasinmazda satis vaadi
sozlesmesi serhi mevcut degildir. Ayrica gekisme konusu tasinmazin degerinin ¢ok diistik
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Zira tapu kaydina giiven ilkesi sadece yolsuz olarak tescil edilmis bir ayni
hakkin varligina olan giiveni degil, ayn1 zamanda mevcudiyetine iligkin
bir tescil bulunmayan bir hakkin hukuken var olmadigina yonelik giivenin
de korunmasimi havidir**. Hiikiimle birlikte dava konusu tasinmaz
miilkiyet hanesine Icra ve Iflas Kanunu 28. maddesine dayali hiikiim serhi
karari verilmesi iyiniyet iddialarina engel olacaktir. Icra ve Iflas
Kanunu’'nun 28. maddesi ‘tasinmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim
verildigi takdirde, mahkeme, davacinin talebine gerek kalmaksizin
hiikmiin tefthimi ile beraber hiikiim O6zetini tapu sicil midirliigiine
bildirir’ hitkmiinii havidir. Tlgili miidiirlitk mahkemenin miizekkeresinde
bildirdigi hiikiim 6zetine konu tasinmazin sicil kaydina serh verir. Bu
serh, Turk Meden1 Kanunu'nun 1010. maddesinin ikinci fikras1 hitkmiine
tabidir. Tasinmaz davasi iizerine verilen karar ileride davacinin aleyhine
kesinlesirse mahkeme, derhal bu hiikmiin 0Ozetini de tapu sicil
miidiirliigiine bildirir. Kanun metninden de anlagilacag1 tizere birinci
fikra, mahkemenin ilk kararmi sekli ve maddi anlamda kesinlesmeden
tethimle birlikte tapu siciline bildirmesi gerektigine iliskin amir bir hiikiim
iken, ikinci fikra, yargilama sonunda kararin sekli ve maddi anlamda
kesin hiikiim niteligi olmasindan sonraki safhaya isaret etmektedir.
Tasinmaz ve tasinmaza bagl ayni haklarda hiikiimle birlikte hiikiim 6zeti,
talebe hacet kalmaksizin mahkeme tarafindan resen, tapu miidiirliigiine
bildirildiginden (IIK m. 28), bu bildirim, tasarruf hakkimi ortadan
kaldirmay1p tasarruf hakki kisitlanacagi i¢in®’, devir miimkiin olmayacag1
gibi*! iyiniyet iddialar1 da dinlenmeyecektir. Zira bu hal hiikiimle birlikte

goOsterilmesi tek bagina tasinmazin muvazaali olarak devredildigini kanitlamaya yeterli
degildir. Bu nedenlerle, davali Mehmet Gilik’in TMK'nin 1023. maddesi uyarinca iyiniyetli
olup olmadig1 davacilarin diger kamitlar1 degerlendirilerek tespit edilmelidir.” (14. HD
09.12.2014, 10803/14088).

349 OZCELIK, s. 98; “Tiirk Medeni Kanununun 1025. maddesi uyarinca bir ayni hak yolsuz
olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise bu
ylizden ayni hakk: zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir. Yasanin
1027. maddesine gore de bu tiir bir yanlislik ancak mahkeme karariyla diizeltilebilir. Davaci
Hazinenin miilkiyet hakkindan kaynaklanan kanuni ipotek hakki yolsuz tescil sebebiyle
zedelenmis ise bunun mahkemece diizeltilmesi olanaklidir. Aksi takdirde davali sebepsiz
zenginlesmis olacaktir. Yapilan bu saptamaya gore ayni hakkin davali adina yolsuz tescil
edilmis bulundugu hiikmen belirlendiginden ve davaci Hazine yolsuz tescil edilen ve
terkini gereken bir hakka dayanarak kaydin terkinini isteyebileceginden davanin kabulii
yerine yazili baz1 gerekgelerle reddi dogru olmadigindan, karar bozulmahdir.” (14. HD
04.10.2010, 8271/9762).

350 USTUNDAG, SAIM, Kesin Hiikmiin Hukuki Haleflere Etkisi, Makaleler, ictihat Tahlilleri
ve Ceviriler, Ankara 2010, (s. 41-48), s. 44.

351 “IiK'nin 28.maddesinde tasmnmaz davalarinda davacmin lehine hiikiim verildigi takdirde
mahkemenin davacinin talebine gerek kalmaksizin hitkmiin tefhimi ile birlikte hitkmiin
hiilasasim tapu siciline bildirecegi, ileride verilen kararin davacinin aleyhine kesinlesmesi
halinde de hiikiim hiilasasinin tapuya bildirilecegi hitkme baglanmistir. Taraflar arasinda
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oldugu igin, hentiz sekli manada kesinlik saglanmadig1 safhada, dava
derdest sayilip, Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 125. maddesindeki
dava konusunun devri safhasi iginde kalacaktir. IiK 28. maddesine dayali
serhin etkisi, sadece cliz’i haleflere ileri siiriilebilme nokta ve sathasinda
kalmamakta, 1K 29. maddesi daha etkin ve siimullii bir fonksiyon
marifetiyle, kesinlesen hiikmiin tiglincii kisilere karsi icra edilebilme
imkani da bahsetmektedir®™®. Yani {i¢iincii kisiler taraf olmadig1 halde,
davalidan hak kazandiklari igin, ilam kesinlestikten sonra aynen selefleri
gibi onun hakkinda alinmis hiikmiin icrasina maruz kalacaklardir®®, TK’
nun 27, 28 ve 29. maddeleri yargilama hukukunda, dava konusu tasinmaz
ve tasinmaza bagl ayni haklarda, kesin hitkkmiin bahsettigi haklarin teslim
ve tenfizi noktasinda, taraflara ek imkanlar sunarak bir nevi haklarin
teslimi ve tescilini teminat altina alirlar. Bu islev sayesinde, hitkmiin tapu
sicil midirligiine bildirilmesinden sonraki temlikler davanin seyrine
etki etmemekle beraber, dava yine iki taraf arasinda yiiriiyecek ve tesis
edilen karar taraflarin ctiz’i haleflerini bagladigi gibi, onlarmn leh ve
aleyhlerinde icra da edilecektir®. Aslinda bu diizenlemeler, hiikmiin
kesinlesmesinden sonraki temliklerde, yani uyusmazlhigm ya da
¢ekismenin nihayete erip maddi manada kesin hiikiim hiiviyetini iktisap
etmesinden sonra bile, davanin taraflarinin, dava konusunu olusturan
miiddeabihe ilisen tasarruflar1 iizerine, davaci ya da davalinin ciiz’i
halefleri olan ti¢linctii kigilerin selefleri hakkinda tesis edilen kesin hiikmiin
baglayiciligi noktasinda ek imkan ve avantajlar getirmistir. Tasinmaz
davasi sonucunda dava, davaci lehine hitkme baglanirsa, mahkeme bu
hitkmiin kesinlesmesini beklemeden, derhal, hiikiim o6zetini tapu
miidiirliigiine bildirecektir. Bu bildirim ya da serh, tasarruf yetkisini

goriiliip kesinlesen miidahalenin dnlenmesi davasinda verilen kararin kesinleserek infaz
edildigi belirtildigine gore, daha 6nce mahkemenin bildirimi {izerine konulan serhin, yine
mahkemece kaldirilmasina karar verilmesi gerekir. O halde tapu kaydinda bulunan serhin
bilgi mahiyetinde oldugu ve hicbir tasarrufa engel tegkil etmeyecegi gerekgesiyle davanin
reddedilmis olmasi dogru olmamis kararmn bozulmasi gerekmistir.” (15. HD 25.05.2006,
2272/3103).

352 “[iK'nun 28.maddesinde “Taginmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim verildigi takdirde
mahkeme davacinin talebine hacet kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile beraber hulasasimi tapu
sicili dairesine bildirir. {lgili daire bu ciheti hitkmolunan taginmazin kaydina serh verir. Bu
serh, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1010. maddesinin ikinci fikrast hitkmiine tabidir.” hitkmiine
yer verilmistir. Olayda mahkeme kararini 01.07.2009 tarihinde vermis olup karar mahcuz
tizerindeki haciz tarihinden ¢ncedir. Haciz tarihinde mahcuz tasinmazin davaci-sikayetci
ile dava dis1 arkadaslar1 adma kaydina tesciline karar verildigi anlasildigindan sikayetin
kabulii ile mahcuz iizerindeki haczin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken istemin
reddi hatali olup bozmay1 gerektirmistir.” (12. HD 18.02.2013, 2012/28266, 2013/4674).

353 USTUNDAG, Kesin Hiikiim, s. 44.
354 USTUNDAG, Kesin Hiikiim, s. 45.
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kisitlayict mahiyettedir. Kaldi ki, miilkiyet tescilden 6nce dogmustur®®.
Hukuk Muhakemeleri Kanunu 350/II. maddesi mucibince, taginmazlara
iliskin kararlar kesinlesmeden icra edilemeyecegi amir hikmi
muvacehesinde, Icra ve Iflas Kanunu 28. maddesi hiikmiiniin tapu sicilinin
diizeltilmesi olarak degil, tasarruf yetkisini kisitlayan bir serh olarak
nitelenmesi dogru olacaktir®™. Zira karar heniiz kesinlesmeden sicilin
diizeltilmesi, tasinmazin tapu sicilindeki malik hanesinin degismesi,
kanun yolu incelemesinin davaci aleyhine sonuglanmasi halinde sicilin
malik hanesinin yeniden degismesine veislem giivenliginin zedelenmesine
sebep olacaktir. Kald1 ki, bu safhada yolsuz tescile dayanarak iyiniyetli
hak iktisaplar1 da hukuki baris, giiven ve istikrar1 bozacaktir®”. Bu sebeple,
[IK 28. maddesine dayali mahkeme hiikiim 6zetine matuf serh, sadece
tasarruf yetkisini kisitlayici bir sonug dogurmalidir. Bu hiitkiim marifetiyle,
ozellikle kesin hitkmiin konusu tasinmaz miilkiyeti ve buna iliskin ayni
haklarda lehine karar verilen iyiniyetli hak iddia eden tigiincti kisilere, bu

355 “Tiirk Medeni Kanuna gore taginmaz miilkiyetinin ikisabi kural olarak tescili ile
miimkiindiir(TMK m.705). Ancak bu kuralin istisnasi olarak tesgilden &nce iktisap halleri
de diizenlenmistir, bunlar miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile
kanunda gosterilen diger hallerde de miilkiyetin tescilden 6nce iktisab1 miimkiindiir. Bu
hallerde tescil kurucu olmaktan ziyade agiklayaci mahiyette olup, tescil ancak devir ve temliki
tasaruflara engeldir. Somut olayda, hacze konu taginmaza iliskin Kamulagtirma ve Tezyidi
Bedel davas1 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 miidiirliigiine bildirilmesine karar
verildigi, kararin 13.07.1998 tarihinde maddi ve sekli anlaminda kesinlestigi, hal boyle iken,
davali ING Bank AS tarafindan seklen tapuda malik goziiken diger davali Mehmet Eren’in
borcundan dolay1 kesinlestirilen takibe binaen ayni tasinmaza haciz tatbik edilmistir. fiK
28 maddesine gore; tasinmaz davalarinda davaci lehine hiikiim verildigi taktirde mahkeme
davacinin talebine hacet kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile beraber karar 6zetini tapu siciline
bildirilmesi gerekir, kald: ki, bu tiir davalarda talebe bagh olarak tasinmaz iizerine davali
serhi konmasi da miimkiindiir. K 28. Maddesine gore tapuya bildirilen serhler Tiirk Medeni
Kanunun 1010. maddesinin 2.fikrasinda hiikiimleri tabi olup, serh verilmekle tasinmaz
tizerindeki sonraki hak sahiplerine karsi da ileri siiriilebilmesi miimkiin olacaktir. Tiim
aciklamalarimizdan hareketle; 13.07.1998 tarihinde maddi ve sekli anlaminda kesinlesen ve
sikayetci idare lehine tesciline karar verilen davaya konu tasinmaza iligkin hiitkiim 6zeti, 1136
28. maddesindeki amir hitkme muhalefet edilerek, tapu sicil miidiirliigiine bildirilmedigi,
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 miilkiyet hiikiimlerine
gore, sikayet eden DSI Genel Miidiirliigiine miilkiyetin intikal ettigi, bu asamada davali
Mehmet Eren’in sadece sekli malik konumunda olup, tasinmaza serh edilen haczin yolsuz
oldugu, kald1 ki, hi¢ kimse kendi kusuruna dayanarak hak iktisap edemeyecegi gibi; {i¢lincii
bir kisinin kusurundan dolay1 hak kaybma da dugar olamayacag1 gz oniine alindiginda;
tasinmaza iliskin hiikiim Ozetini tapu sicil midiirliigiine bildirmeyen mahkemenin
ihmalinden gikayet edeni sorumlu tutmak hukuken miimkiin olmadigindan, sikayetin
kabuliine karar vermek gerekmis ve asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur.” (Diyarbakir 1.
Icra Mahkemesi, 24.01.2013, 23/52).

356 KAZANCI-TUNCER, s. 91.
357 ITYILIKLI Ahmet Cahit, Hukuk Yargilamasinda Kesin Hiikiim, Ankara 2016, s. 358.
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baglamda ciiz’i haleflere kars: iyi niyet korunmustur. Buna karsin, gerek
mahkemece 11K 28. maddesine dayali serh yazisinin ihmal edilmesi yahut
kesin hiikiim konusunun tasinmaz miilkiyeti disinda bir hak ya da menkul
bir mala yonelik olmasi hallerinde, iyiniyet iddiasinda bulunan tiglincii
kisi cliz’'i halefin, somut olayin 6zelliklerine gore, kendisinden beklenen
dikkat ve 6zeni gosterip gostermedigi esasli bir sekilde tetkik edilecektir®®.
Hatta somut olayin gereklerine gore beklenen 6zeni gostermeyen kisi
iyiniyet iddiasinda bulunamayacagi gibi (TMK. m. 3/2)*°, hakim bu
durumu itiraz {izerine degil, gorevi geregi resen nazari itibara alacaktir®®.
Ziraiyiniyet def'i degil, itiraz mahiyetindedir®'. {TK 28. maddesi geregince

358 “Eldeki uyusmazlikta davaci, kayit malikinin miilkiyeti kotiiniyetle kazandigini ileri
siirdiigiinden, malikin ayni hakki yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken
tigiincii kisi olup olmadigmin 6nemle arastirllmas: gerekir. Tapu resmi satis senedindeki
bedelin diisiitk gosterilmis olmasi da tek basina muvazaanin kaniti sayilmaz.” (14. HD
16.09.2014, 4118/9965).

359 “IiK 40.maddesine gore bir ilam hiikmii icra edildikten sonra bolge 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 olmadig: kesin bir ilamla
tahakkuk ederse ayrica hitkkme hacet kalmaksizin icra tamamen veya kismen eski haline iade
olunur, ancak 3. sahislarin iyi niyetle kazandiklar1 haklara halel gelmez. Taraflar arasindaki
uyusmazlik sikayetci davacinin iyi niyetli olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir. MK
3.mad gore kanun iyi niyete hukuki bir sonug bagladig1 durumlarda asil olan iyi niyetin
varhgidir ancak durumun gereklerine goére kendisinden beklenen 6zeni godstermeyen
kimse iyi niyet iddiasinda bulunamaz. Somut olayda temliknameye iligkin vekaletname
Harudyun Sivacioglu tarafindan 01/07/2010 tarihinde Kemal Tiiysiiz'e verildigi, Harudyun
Stvacioglu 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 giin sonra yani 10/05/2011 tarihinde de ilama dayal icra takibi yapilarak alacagmn tahsil
edildigi, soz konusu tarihler dikkate alindiginda temliknameye iligskin vekaletnamenin daha
Once alinmasina ragmen dava konusu para alacagina iliskin temliknamenin temlik eden
Harudyun Sivacioglu nun dliimiinden sonra yapildig: ve takibin temlik edenin éliimiinden
bir giin sonra yapildigi, bu haliyle sikayet¢inin 6liim olaymndan haberdar olmasina ragmen
alacagin tahsili zzimninda icra takibi yaparak alacag tahsil ettigi, bir baska ifadeyle, tasarruf
islemi olan alacagin temliki isleminin yapildig1 sirada hakkin iktisabina engel olabilecek bir
durumun yani 6liim olaymnin davacinin malumunda oldugu, kaldi ki temlik eden Harudyun
Sivacioglu nun vefatindan bir giin sonra icra takibi yapilmasmin da bu durumu teyit ettigi,
somut uyusmazhigin 6ziinii olusturan takipten sikayetci davacinin iyi niyetli olmadig:
anlasildigindan sikayetin reddine karar vermek gerekmis ve asagidaki sekilde hiikiim
kurulmustur.” (Bliyiikgekmece 2. fcra Mahkemesi, 14.09.2015, 754/819).

360 Akkanat, Halil, Tiirk Medeni Hukukunda iyiniyetin Korunmas, istanbul 2010, s. 65.

361 “Somut olaya gelince; mahkemece yukarida deginilen ilkeler ¢ercevesinde, ilk elden sonraki
eller konusunda hiikme yeterli bir arastirma yapilmadan, davaci tarafindan, ihalenin feshi
davasinin devami sirasinda tasinmazin sicil kaydma tedbir konulmasinin saglanmadigy,
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, davacinn, tasinmazimn sicil
kaydina tedbir koydurmamis olmas: neticeye etkili degildir. Hal boyle olunca; 6ncelikle
mahkeme kararindan sonra tasinmazdaki payin el degistirdigi gozetilerek HUMK.nun 186.
maddesinde 6ngoriilen usulii islemlerin tamamlanmasi, ondan sonra yukarida deginilen
ilkeler cergevesinde hiikme elverisli olacak sekilde gerekli arastirma ve incelemenin
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karar Ozeti tapuya re’sen bildirileceginden tasmnmazin aynina iliskin
davalarda miilkiyet hakki koruma altindadir. Ancak, TMK'nun 1023.
maddesi geregi tapudaki yolsuz tescile dayanarak ayni hak iktisap eden
{iclincii kisilerin iyiniyetleri korunacaktir. Ugiincii kisilerin iyiniyet
iddiasi, taraflarin yakinlik, tanisiklik, isbirligi, tapu kaydindaki serhler ve
gercek maliki zarara ugratma kasti, tasinmazin stirtim degeri ile tapu akit
tablosunda gosterilen deger, devir tarihleri birlikte ve etrafli sekilde
degerlendirilecektir. Bilindigi izere tapu kaydmin miispet ve menfi olmak
tizere iki fonksiyonu bulunmaktadir. Sayet yolsuz tescile dayanilarak
yapilan iktisap ayni hak ise, miiteakiben ayni tasinmaza yonelik gergek
malik tarafindan ikame edilecek yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil
davasi, yolsuz tescile istinatla tasinmaz miilkiyetini devralan tiglincii kisi
malikin iyiniyetli olmas1 halinde red edilecektir**2. Yolsuz tescile dayali
tapu iptali ve tescil davasinin kabulii halinde, kesin hiikiim lehtar1 ayni
tasinmaza serh edilen sahsi haklar, hakkin niteligi ayni hak iktisab1
niteliginde olmadigindan, tiglincii kisi sifatiyla TMK'nun 1023. madde
hiikmiinden faydalanmas1 miimkiin olmayacaktir. Sayet tapu iptali ve
tescil davasinin kabulii ile olusan kesin hiikiim mevzuunu olusturan dava
konusu tasinmaz miilkiyet hakkina dava oncesi tesis edilen sinurli ayni
haklar kapsamindaki ipotek, intifa, list ve benzeri haklarin dogrudan
miirtefi olmas1 TMK'nun 1023. maddesine aykir1 olacaktir. Zira tiglincii
kisilerin iyiniyetli olarak tapu sicilindeki yolsuz tescile dayal iktisaplari,
hakkin stimulii nispetinde gercek hak sahibinin hakkini ortadan

yapilmasi, sorusturmanin eksiksiz tamamlanmasi, sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken eksik sorusturma ile yetinilerek, yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu tizere
hiikiim kurulmas: dogru degildir.” (1. HD 01.09.2010, 2009/7263, 2010/269).

362 “Somut uyusmazlikta, davali yiiklenici Senol ile davali arsa maliki arasinda Kadikdy
12. Noterliginde 03.07.1997 giinlii arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi diizenlenmistir.
Davali yiiklenici bu sozlesme uyarinca tarafina birakilan 59/100 paymn 52/100 payin
22.04.1998; bakiye 7/100 pay1 da 17.05.2001 tarihinde noterde diizenlenen devir ve temlik
sozlesmesiyle davaci kooperatife devretmistir. Sozlesmeye konu tasmmmazda 05.07.2000
glinii kat irtifaki kurulmasi sirasinda tapuda arsa malikinden edindigi pay1 bulunan davali
Senol adma bagimsiz boliimler tescil edilmistir. Davali $Senol adina kayith bu bagimsiz
boliimlerden cekisme konusu tasginmazin miilkiyetini 13.12.2001 giinii dava dis1 Akif'e
satis yoluyla nakletmistir. Akif de ediniminden 3 yil 3 ay sonra tasinmazi davali Havva'ya
tapudan satis yoluyla devretmistir. Bu devirler sirasinda ¢ekisme konusu tasmnmazin tapu
kaydinda miilkiyetin naklini engelleyici ya da kétiiniyetle edinildigini kanitlayacak bir serh
bulunmadig1 anlasilmaktadir. Davali yiiklenici Senol insaat sdzlesmesiyle edindigi tiim pay1
davaci kooperatife devredip herhangi bir hakki bulunmadigi halde dava dis1 Akif'e bagimsiz
boliim satmasi yolsuz tescildir. Ancak bu yolsuz edinimi tasinmazi1 Akif'ten 3 yil 3 ay sonra
edinen davali Havva’nin bildigine iligskin bir kanit sunulmamistir. Mahkeme tasinmazin kisa
araliklarla devredildigi gerekgesiyle davacinin istemini kabul etmis ise de tapu kaydindan
da anlagildig: tizere cekisme konusu tasinmaz sik araliklarla devredilmemistir. Tiim bu
nedenlerle, davali Havva'nin yolsuz tescili bildigi veya bilmesi gerektigi kanitlanamamustir.
Dolayisiyla, TMK'nun 1023. maddesi uyarinca ¢ekisme konusu tasinmazi tapu kiitiigiindeki
sicile dayanarak iyiniyetle edindigi kabulii gerekir.” (14. HD 30.04.2013, 727/6408).
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kaldiracaktir*®. Ancak Yargitay, yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil
davasmin kabul edilmesi halinde, davali adina olusan tescilin “yolsuz”
hale gelecegi ve buna bagh olarak ipotek ve haciz serhlerinin de “illetten
yoksun” kalacagi ve her zaman iptalinin istenebilecegini ictihat etmistir®*.
Oysa yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil davasinin kabulii halinde
olusan kesin hiikiim, ayni tasinmaza tesis edilen siurli ayni haklari
dogrudan miirtefi kilmamali, somut olayin 6zelliklerine ve vakialardaki
degiskenlige bagli olarak {tigiincti kisinin iyiniyeti ve TMK'nun 1023.
maddesinden faydalamip faydalanamayacagi ferdilestirilerek ve
somutlagtirilarak degerlendirilmelidir®®. Ornegin miiktesip tarafindan
tapu sicilini yolsuzlastiran biitiin vakialarin bilinmesi ya da bilinilebilecek
durumda olmasi ihtimalinde iyiniyet iddiasi mesmu olmayacaktir®®.
Nitekim davalarin can suyu olan vakialar1 rapt1 zaptetmek mubhal
oldugundan, ayni ya da benzer vakialar1 ayni ictihatla ¢ozmek stibjektif
haklar1 himaye altina almayacaktir. Kald1 ki normlar mahdut, vakialar
smirsiz oldugundan, giindelik yasamin Kkestirilemez ve ongoriilemez
dogaglama cereyani goz 6niine alindig1 vakit; kanun koyucu her bir somut
vakiaya uygun bir kanun normu (meseleci ya da kazuustik yontem)
yapmaysi, uygulayicilar da ayni veya benzer uyusmazliklar: ayni igtihatla
¢6zmeyi basaramamugtir. Ornegin gercekte malik olmadig1 halde, tapuda
malik olarak gortinen sekli malikin tasinmaz kaydina iyiniyetli olarak
istinatla ipotek hakki iktisap eden tescil lehtar;, TMK'nun 1023. maddesi

363 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 14.
364 (1. HD 20.12.2016, 2014/14282, 2016/11284).

365 “Dava, satig vaadi sozlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istemine iligkindir. Hukukumuzda,
kisilerin satin aldig1 seylerin ileride kendilerinden geri alinabilecegi endisesi tasimamalari,
dolayisiyla toplum diizeninin saglanmasi diistincesiyle, satin alan kisinin iyiniyetinin
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'nin 1023.maddesinde aynen “tapu kiitiigiindeki tescile
iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan ticlincii kisinin bu kazanimi
korunur” seklinde hitkme baglanmistir. Ayni ilke tamamlayict madde niteligindeki 1024.
maddede “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken
tigtincti kisi bu tescile dayanamaz” bigiminde vurgulanmistir. Ne var ki, tapulu tasinmazlarm
intikallerinde huzur ve giiveni koruma, toplum diizenini saglama ugruna tapu kaydinda
ismi gegmeyen ama asil malik olanin hakk: feda edildiginden iktisapta bulunan kisinin
iyiniyetli olup olmadigmin tam olarak tespiti biiyiik 6nem tasimaktadir. Gergekten, kayt
malikinin miilkiyeti kotiiniyetle kazandigy ileri stiriilmiis ise, ti¢lincii kisinin ayni hakkin
yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken sahis olup olmadigina bakilmas:
gerekir. Clinkii TMK'nin 1024. maddesi uyarinca bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmisse
bunu bilen veya bilmesi gereken ticlincii kisilerin yolsuz olan bu tescile dayanma olanaklar:
yoktur ve yasa ve uygulamadaki deyimiyle baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan
ve hukuki sebepten yoksun bulunan tesciller yolsuz tescil sayilacagindan, hakki zedelenen
tigtincti kisinin iyiniyetli olmayan malike kars1 dogrudan dogruya sahsi hakkina dayanmasi
miimkiindiir.” (14. HD 09.12.2014, 9647/14089).

366 USTUNDAG, Tapu Kiitiiii, s. 108.
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korumasindan faydalanacaktir. Gergek malikin yolsuz tescile dayali
ikame edecegi tapu iptali ve tescil davasinin kabul edilmesi tizerine
olusacak kesin hiikiim otoritesi, ayn1 tasinmaza tescil ya da serh edilen
sahsi nitelikteki haciz lehtarinin haciz serhini miirtefi kilip, haciz alacaklisi
TMK'nun 1023. maddesinden faydalanamayacak iken®”, sicile giiven
ilkesi geregi iyiniyetli ayni hak kazanimina cevaz veren normatif
diizenlemeye ragmen tigiincii kisinin hakkinin, sahsi ya da ayni nitelikte
olmas1 ayrimimni gozetmeyen Yargitay’a gore; yolsuz tescile dayali tapu
iptali ve tescil davasinin kabul edilmesi halinde, davali adina olusan
tescilin “yolsuz” hale gelecegi ve buna bagl olarak ipotek ve haciz
serhlerinin de “illetten yoksun” kalacagi ve her zaman iptalinin
istenebilecegi benimsenmis ise de*®, kanaatimizce; simirli ayni hak
niteligindeki ipotek lehtar1 iyiniyetli olmak kosuluyla somut olayin
ozelliklerine gére TMK'nun 1023. maddesinden faydalanmasi miimkiin
olacak, buna karsin, yolsuz tescili bildigi ya da bilmesi gerektigi hallerde
ticlincii kisinin iyiniyet savunmasi mesmu olmayacag: gibi, TMK'nun
1023. madde hiikmiinden de faydalanamayacaktir®®. Tapu siciline giiven

367 Tiirk Medeni Kanunu, iyiniyetli olmayan {igiincii kisilere kars: yolsuz tescilin diizetilmesini
isteme hakkini, tasinmaz tizerinde ayni hakk: zedelenen kisiye tanimistir (TMK. m. 1024/3).
Su halde tasinmaz iizerinde ayni veya simurli ayni hak sahibi bulunmayan sahsi hak
sahiplerinin tescilin yolsuzlugunu ileri siirerek diizeltme davasi agma haklar1 olmadig:,
tigiincti kisi sifatiyla yolsuz tescilden faydalanma imkanlar: da bulunmamaktadir.

368 (1. HD 20.12.2016, 2014/14282, 2016/11284).

369 “Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak
icin tapu sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden kisiler, TMK'nin
1023. maddesinin koruyuculugu altina alinmis, bir bakima esas hak sahibine kars: tercih
edilmis, dayandiklar1 tapu kayitlar1 gecersiz olsa dahi iktisaplar1 gegerli sayilmistir. Ne var
ki, s6z konusu kisinin gercekten iyiniyetli olmasi sdzlesme yaptig1 tapu malikinin gercek
hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen &zeni gostermesine ragmen gercek
hak sahibi olmadigin, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi
gerekir. Yiiklenicinin sdzlesmeye, imar mevzuatina ve projesine uygun olarak insaati tam ve
eksiksiz bicimde tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi halinde {iciincii kisilerin satin
aldiklar1 arsa pay1 ve dairelerin tapu devirleri gegerlilik kazanacaktir. Aksi halde, yiiklenici
ve ondan pay alan tigiincii kisi iizerine yazilan tapu kaydu illiyetten yoksun hale gelir ve
yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Esasen bu durum yiikleniciden arsa payinin
miilkiyetini devralan ti¢iincii kisiler i¢in oldugu kadar, tasinmaz tizerinde miilkiyet disinda
bir ayni hak, bu arada ipotek hakki kuran tigiincii kisiler igin de gegerlidir. Yiikleniciden
pay devralan veya arsa sahibi tarafindan avans olarak ytikleniciye devredilmis bir tasinmaz
tizerinde kredi sdzlesmesi geregi ipotek hakki sahibi olan {iclincii kisiler de, s6z konusu
haklarinin ingaatin usuliine uygun bicimde gerceklesmesi halinde gecerlilik kazanacagin
bilmeleri gerektiginden TMK'min 1023. maddesinin korumasindan yararlanamazlar.
Tamamlanmamis insaat nedeniyle kredi veren bir bankanin, tapudaki gercek malikin kim
oldugu ve yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi durumunda s6zlesmede kararlastirilan
bedele hak kazanamayacagini, bu nedenle tasinmaz iizerine kurulan ipotek hakkinin
gegerli olamayacagini bilmemesi miimkiin degildir. Somut olayda, birlesen davada davact
arsa sahipleri ile yiiklenici Vedat Kocagdl arasinda imzalanan 04.06.2010 tarihli arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesinin 23. maddesinde, sdzlesmeye konu parsellerin yiikleniciye
tapuda devrinden sonra 2 ay igerisinde ingaat ruhsatinin alinacagi ve ruhsat tarihinden
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ilkesi, alacagin varligy, gecerliligi, miktar1 ya da alacaklinin gercek alacakl
olduguna iliskin giiveni kapsamayacagindan®’, alacagin ve buna bagl
ipotek hakkinin iyiniyetle iktisab1 miimkiin olmayacaktir*”!. Zira ipotek
hakki, alacaga bagli fer’i bir hak olmasi hasebiyle ipotek hakkinin tesisine
dayanak olan alacagin mevcut olmamasi yahut alacagin gegersiz olmasi
halinde ipotek hakki hi¢ dogmayacagindan, TMK'nun 1023. maddesi
uygulama alani kazanamayacaktir®”?. Nitekim alacak, tapu dis1 bir unsur
oldugundan, tapudaki yolsuz tescile iyiniyetle giiven fonksiyonu
bulunmayacaktir. Keza beyanlar hanesine kaydedilen haklar da, tescilin
aksine ayni hak dogrucu nitelikte degildir*”®. Kald1 ki, bir hususun serh
veya beyanlar siitununa yazilmasi taginmazin ayni hakka iliskin
statiisiinde bir degisiklik meydana getirmeyecektir. Dolayisiyla beyanlar
hanesi bu o6zellikleri nedeniyle tapu siciline giiven prensibinden
yararlanamazlar*®. Tapu siciline iyiniyetle giivenerek ayni hak iktisap

itibaren 24 ay icerisinde de ingaatin tamamlanacaginin kararlastirildigi, sézlesmeye konu
parsellerin 14.06.2010 ve 18.07.2011 tarihlerinde yiikleniciye tapuda devredildigi, sadece
14 parsel sayili tasinmaz {izerinde insaat yapildigi, diger parsellerde ise insaat faaliyetinde
bulunulmadig;, yiiklenicinin borglar1 nedeniyle 14 sayili parsel tizerine davali banka lehine
08.12.2010 tarihinde ipotek tesis edildigi, bu ipotegin 11.08.2011 tarihinde fek edilmesi
iizerine, yine yiiklenicinin boglar1 nedeniyle bu kez 12, 15 ve 16 nolu parseller iizerine davali
banka lehine 04.08.2011 ve 19.08.2011 tarihlerinde ipotek tesis edildigi, asil davada, arsa
pay1 karsiligr insaat sdzlesmesinin feshedildigi ve bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarmin
iptali ile davaci arsa sahipleri adina tescil edildigi ve kararin kesinlestigi anlasilmistir. Bu
durumda mahkemece, davali bankaca yiiklenici Vedat Kocagiil'iin, heniiz haketmedigi
tasmnmazin tapu kaydina ipotek konuldugu, bu ipotege dayanilarak davali banka tarafindan
hak talebinde bulunulamayacagi, yiiklenici edimini yerine getirmediginden konulan
ipotegin tescilinin yolsuz oldugu, bankanin TMK'nin 1023. maddesinin korumasindan
yararlanamayacag], iyiniyet savunmasinin dinlenemeyecegi gerekgesiyle birlesen davada
ipotegin terkini isteminin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yanilgili gerekceyle reddine
karar verilmesi isabetsiz olmustur.” (23. HD 27.05.2016, 2014/10549, 2016/3292).

370 OGUZ, s. 35.

371 YAKUPPUR, s. 186; OZCELIK, s. 218, 219.

372 OZCELIK, s. 97,218, 219; YAKUPPUR, s. 186; OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 234.
373 KURT, s. 68.

374 “Tapu kiitiigiinde miilkiyet ve miilkiyetten gayri ayni haklara ayrilan siitundan bagka, sair
haklarin kaydedildigi beyanlar hanesi mevcuttur. Beyanlar hanesine kaydedilen haklar,
tescilin aksine ayni hak dogrucu nitelikte degildir. Beyanlar bu 6zellikleri nedeniyle tapu
siciline giiven prensibinden yararlanamazlar. Mahkemece bu gerekgeyle yani beyanlar
hanesinde yer alan binanin dava dis1 Fehmi Nebioglu'na ait olduguna iliskin kayit ve bu
kayit {izerine konulan haciz kaydmin ayni hak niteligi tasimayip sahsi hak niteliginde
bulundugundan bahisle davaci 3.kisilerin davas: kabul edilmis ise de varilan sonug dosya
kapsamina uygun degildir. 10 ada 668 parsel sayili tasinmazin maliki iken tasinmazi 1990
yilinda, damadi olan ve ayn1 zamanda davaci 3 kisilerin murisi olan Dursun Melekoglu'na
satarak devrettigi ancak tasinmaz iizerindeki dort katli binamin bor¢lu murisi Fehmi
Nebioglu'na ait oldugunun beyanlar hanesinde belirtildigi anlasilmaktadir. Yine dosya
kapsamindan bor¢lunun murisi Fehmi Nebioglu'nun ortagi bulundugu limited sirketin
vergi borcu nedeniyle diizenlenen 7.2.2001 tarihli haciz bildirisinin tapuya gonderildigi
ve aym tarihte alacakli vergi dairesi adina serh edildigi, anlasilmaktadir. Davaci 3 .kisiler
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eden kisinin tigiincii kisi sifat ve mesabesinde olmas: gerekir”>. Kuskusuz
ki, yolsuz tescil isleminin tarafi ve kiilli halefleri tiglincii kisi sayilmay1p,
tescilin olumlu hiikmii islerlik kazanamayacagindan, TMKnun 1023.
maddesinden faydalanmalar1 s6z konusu olmayacaktir’’®. Bu sebeple,
tasinmaz malikinin kendi lehine sinirli ayni hak tesis etmesi ihtimalinde
iyiniyetli olsa bile tiglincii kisi sayilmayacagindan, tapu siciline gitiveni
korunmayacaktir®’. Sahisla kaim irtifak hakk: olan intifa ve siikna hakki
da tiglincti kisilere devri ve mirasgilara tevariisii miimkiin olmay1p, gercek
kisinin vefat1 ve tiizel kisilerin siiresinin hitama ermesi ile tasfiyesi halinde
son bulacagindan, boylesi bir ihtimalde {igiincii kisilerin sona ermesine
ragmen, tapudan terkin edilmeyen ve yolsuz tescil olusturan intifa ya da
siikna hakkina dayaliiyiniyetli iktisaplar1 hukuki himaye gérmeyecektir®®.
Zira bu ihtimalde, ayni hakkin tapu sicili disinda sakit olmasiyla birlikte
tescil her tiirlii hukuki kiymetini yitirdiginden, seklen dahi hicbir kiymeti
kalmamakla, tiglincii kisilerin tapu siciline giiveni korunmayacaktir®”.
Kesin hiikiim otoritesi, siirl1 ayni hak niteligindeki ipotegin ya da haciz
serhini kendiliginden miirtefi kilma sonucunu dogurmayip, hiikiim
lehine olan kisinin genel mahkemelerde dava agmasi gerekecektir®®.
Yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil davasinin kabuliinii miiteakip,
miilkiyet tescilsiz iktisap edilse de tasinmaz miilkiyet durumu tapu
siciline tescil islemi yapilmadan serh edilen haciz serhleri icin icra

murisi Dursun Melekoglu tarafindan, tasinmaz tizerindeki binanin Fehmi Nebioglu'na ait
oldugu yoniindeki beyanlar hanesindeki binanin Fehmi Nebioglu'na ait oldugu yoniindeki
beyanlar hanesindeki serhin iptali i¢in Ardesen Asliye Hukuk Mahkemesinde dava acildig:
ve davanin 2002/76-2003/37 sayili karar ile reddedildigi, kararin gerekgesinde, borclu murisi
Fehmi Nebioglu'nun 10 ada 668 parsel sayili tasinmazi alacaklidan mal kagirmak amaciyla
damadi olan davaci 3.kisiler murisine (Dursun Melekoglu'na) satarak devrettigi, beyanlar
hanesinde belirtilen binada bor¢lu murisi Fehmi Nebioglu'nun oturdugu tespit edilmistir.
Bu durumda davaa 3.kisiler (murisi) ile bor¢lu (murisi) arasinda alacaklidan mal kagirma
amaciyla islem yapildig1 acikca ortada oldugundan asil ve birlestirilen davalarin reddine
karar verilmesi gerekirken beyanlar hanesindeki serhin sahibine ayni hak bahsetmedigi
gerekgesiyle kabuliine karar verilmesi bozmay1 gerektirmistir.” (17. HD 11.04.2013,
3954/5259); USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 71.

375 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 105.
376 OZCELIK, s. 119.

377 OZCELIK, s. 123.

378 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 8.
379 USTUNDAG, Tapu Kiitiigi, s. 7.

380 “Haciz tarihinde bor¢lu adma kayitli tasinmaz igin 3. kisinin acmis oldugu tapu iptal
ve tescil davasmin kabul edilip kesinlesmesi halinde dahi, haciz tarihindeki mdilkiyet
durumuna etkisi olmaz. Tescil karar1 hacizden sonra verildiginden ve tapudaki hacizlerin
kaldirilmast yoniinde bir hiikiim tasimadigindan, haczin kaldirilmasi istemi 3. kisinin
genel mahkemede agacag1 davada tartisilabilir ve bu karar sebebiyle ihalenin feshine karar
verilmesi isabetsizdir.” (12. HD 13.10.2015, 19110/24179).
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mahkemesine yapilan istihkak basvurusu red edilmelidir®®'. Zira bu talep
maddi hukukun konusudur. Kesin hitkmiin konusunu olusturan tasinmaz
miilkiyet hakkina daha once yapilan kisitlama ve tapuda yapilan satis ve
devirlere iliskin muvazaa, igbirligi, bilerek alacaklinin zararina hareket ve
bilerek mal kagirma saikleri halinde yolsuz tescile dayali tapu iptali ve
tescil davasi biitiin lehtarlara sari ve tevali olacakt

V. CATISAN HUKUMLERIN INFAZI MESELESI

Mahkeme kararlari, yasama ve yiiriitme organlari ile idareyi baglar;
yasama, yiiriitme ve idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir. Bu
organlar ve idare, mahkeme kararlarimi hicbir surette degistiremez ve
bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez (AY. m 138/4). Kesin hiikiim
haline biirtinmiig bir ilam, taraflarina olumlu ve olumsuz olmak {izere
iki hak bahseder. Bunlarin ilki tekrar yasagidir ki, bu yolla ayn1 davanin,
ayni kisiler arasinda yeniden yargilamaya konu olmasi yasaktir. Bu
durum hukuki giivenlik ve istikrarin da olmazsa olmaz kosuludur. Tkinci,
yani olumlu sonucu ise, kesin hiikiim niteligindeki ilamin bahsettigi
haklarin inkar edilmemesi ve baglayici olmasidir. ilk davada hiikme
baglanan kesin hiikmiin konusu icraya elverisli oldugu miiddetge
taraflar, ilk hiikmiin icra edilmedigini ileri siirerek, maddi zarara
yonelik ayn1 konuda ikinci bir dava agamaz. Bu ihtimalde, ilk davada
olusan kesin hiikiim ikinci davaya engel oldugu gibi, davacinin hukuki
menfaati de bulunmayacaktir®®2. Dolayisiyla kesin hiikiim kuvvetini

381 “IiK.nun 96 ve bunu izleyen maddelerinde diizenlenen istihkak iddiasina iliskin kosullar,
menkul mallar i¢in uygulanmaktadir. Tasinmaz tizerine konulan haczin kaldirilmas: istemi
icra memurunun islemine yonelik sikayet mahiyetinde oldugundan sikayet kosullar:
dogrultusunda ¢oztimlenmesi gerekir.4721 Sayih TMK.nun 705/1. maddesi (eski 633 m.)
“Tasinmaz Miilkiyetinin kazanilmas: tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra isgal,
kamulagtirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde miilkiyet tescilden 6nce kazanulir.
Ancak, bu hallerde malikin tasarruf iglemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasma baglhdir” hitkmiinii icermektedir. Anilan hitkme gore sikayetgilerin,
tapuya tescil islemi gerceklesmedigi halde miilkiyet hakkini kazandiklar: kuskusuzdur.
Ne var ki, tasinmaz haczin yapildigt 13.9.1999 giinii bor¢lular adlarina kayith oldugundan
icra memurunun haciz isleminde usulstizlitk bulunmamaktadir. Sikayetcilerin dayanak
yaptiklar tescil ilamlar1 tapuya kaydedilmediginden, haciz islemi yerinde olup, Mercii
hakiminin haczin kaldirilmas: sonucu dogacak sekilde karar vermesi dogru degildir.”
(HGK; 07.04.2004, 12- 210/208).

382 “Icra ve iflas Kanunu'nun 30. maddesinde “Bir isin yapilmasina veya yapilmamasina dair
olan ilamlar” baslig1 altinda “Bir isin yapilmasimna miitedair ilam icra dairesine verilince
icra memuru 24'{incii maddede yazil1 sekilde bir icra emri tebligi suretiyle borcluya ilamda
gosterilen miiddet i¢inde ve eger miiddet tayin edilmemisse isin mahiyetine gore baslama
ve bitirme zamanlarini tayin ederek isi yapmay1 emreder. Bor¢lu muayyen miiddetlerde
ise baslamaz veya bitirmez ve is diger bir kimse tarafindan yapilabilecek seylerden olur ve
alacakli da isterse yapilmasi icin lazim gelen masraf icra memuru tarafindan ehlivukufa
takdir ettirilir. Bu masrafin ilerde hiitkme hacet kalmaksizin bor¢ludan tahsil olunup
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haiz bir ilamimn zamanasimi ya da bagka bir sebeple icra edilmemesi ya
da bu nitelikten yoksun hale gelmesi, ayn1 konuda yeni bir dava agma
imkan1 vermeyecektir*. Ancak Yargitay, hazine lehine sonuglanan tescil
davasindan sonra, hazinenin tescile konu tasinmazin infaz edilemedigini
ileri siirerek tasmmazin ger¢cek durumuna uygun krokisinin cizilmesi
ve ylizOl¢cimiiniin tespiti istemiyle ikame ettigi davanin dinlenebilir
olduguna hiikmetmistir®. Buna karsin, tasinmazin aynma iliskin
ilamlar zamanasimina ugramayacagl gibi, s6z konusu ilamlara dayali
dogru ve gegerli bir hukuki sebebe gore olusturulmus tapu sicili (TMK
m. 705, 706), kamu diizeninden oldugundan, Devletin sorumlulugu da
asildir (TMK. m. 1007). Sayet iki hiikiimden birisi mahkeme, digeri icra
miidiirligli karar: ise elbette mahkeme kararina {istiinliik taninacaktir.
Zira takip hukukunun amaci alacaklinin tatmini olup, bu amag, misli
esya olan para ile miimkiin olacaktir. Dolayisiyla, mahkeme hiikmiinii
tescil etmek sadece cebri icranin amacinin gergeklesmesine o vakit engel
olup, ileride bor¢lunun haczi kabil baska bir malindan istifade etmesine
hukuki bir engel olusturmayacaktir. Megerki dava ya da takip muvazaa
ve isbirligine dayal1 olarak yapilsin. Sayet catisan hiikiimlerin birisi genel
mahkeme digeri icra mahkemesi karari ise, her ne kadar icra mahkemesi
kararlari, kural olarak kesin hiikiim kuvvetinden yoksun ise de her iki
takip ya da davanin taraflar1 ve aralarindaki hukuki ve fiili baglant,

kendisine verilmek iizere ifasina alacakli muvafakat ederse alinip hitkmolunan is yaptirilir.
Muvafakat etmezse ayrica hitkme hacet kalmadan bor¢lunun kafi miktarda mali haciz
ile paraya gevrilerek o ig yaptirilir.” Yukaridaki diizenlemeye gore; kesinlesen ilk ilam
ile istinat duvar1 yapilmasma karar verildikten sonra eldeki davada istemler ve yeniden
istinat duvar1 bedelinin tazminat olarak hiikmedilmesi dikkate alindiginda kesin hiikiim
sartlarinin olustugu anlagilmaktadir. 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 esasmnin
incelenmesi dogru goriilmemis ve kararin bozulmasini gerektirmistir” (4. HD 05.02.2013,
2012/509, 2013/1694).

383 “Kesildigi tarihten itibaren davaciya malullitk aylig1 baglanmasi gerektigi konusunda
kesinlesmis mahkeme kararimin infazini saglamak tizere yeni hitkiim kurulmasinin miimkiin
olmadig gozetilmeksizin, yazili bicimde karar verilmis olmasi, usul ve yasaya aykir1 olup,
bozma nedenidir.” (10. HD 27.02.2012, 2010/15102, 2012/3188).

384 “Mahkemece, ¢ekismeli tasinmazin Adana 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 21.09.2010 tarih
2010/421 Esas, 2010/523 Karar sayili kesinlesen ilami ile davact Hazine adina daha 6nce
tesciline karar verilmis olmasi ve kesin hiikiim varlig1 sebebiyle davanin reddine karar
verilmis ise de; dosya kapsamindan kesin hitkmiin davact Hazinenin aleyhine degil lehine
tesis edilmis oldugu anlasilmaktadir. Hal boyle olunca; davanin kesin hiikiim nedeniyle
reddine karar verilmesi isabetsizdir. Dava; TMK'nin 713/6. maddesi uyarinca agilan tescil
talebine iliskin olmakla 6ncelikle dava konusu taginmazin bagli oldugu ilge Belediye
Bagkanligi ve Adana Biiyliksehir Belediye Baskanligi davaya dahil edilerek husumet
yaygnlastirilmali, tasinmaz basinda kesif yapilarak teknik bilirkisiye infaza elverisli 6lcekli
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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davanin ikame tarihi, davanin taraf usuli islemi olan kabul, sulh ya da
feragat ile sonuglanmasi, itiraz, def’i ve savunma haklarimin kullanilip
kullanilmadigr hususu ile taraflarin yasal yollara miiracaat haklarini
tiiketip, tiiketmedigi birlikte degerlendirilecektir. Ornegin satis vaadine
dayali tapu iptali ve tescil davasmin kabul hiikmii ile tapusunun iptaline
karar verilen tasinmazin 6nceki malikinin bir alacaklisi tarafindan yapilan
takibin kesinlestirilmesi {izerine ayni taginmazin cebri icra marifetiyle
ihale edilmesi halinde durum nasil bir vaziyet alacaktir. Bu ihtimalde,
bir mahkeme hiikmii ile bir icra miidiirliigiiniin tescil yazis1 catisacaktir.
Ancak, iki kesin hiikmiin, yani teknik anlamda iki ayr1 mahkeme ilaminin
birbiriyle catismasi durumunda nasil bir yol izlenecektir. Burada her
ikisi de hem organik hem de fonksiyonel anlamda mahkeme hiikmii
oldugundan, birinin digerine tistiinliigii s6z konusu olamayacag1 icin
mahkemelerin ya da idarenin mahkeme hiikiimlerinden birine itibar
etmesi ya da baglayicilik atfetmesi miimkiin olmayacaktir. Ornegin
ayn taginmaza iligkin satis vaadine dayali tapu iptali ve tescil davasinin
kabule matuf ilami ile ayni paya iligkin kesinlesen &nalim davasina
iliskin ilamdan hangisine iistiinliik ve 6ncelik taninacaktir. Bu ihtimalde
Hukuk Muhakemeleri Kanunu 375. maddesi anlaminda taraflari, sebebi
ve konusu ayni olan iki davada s6z etmek miimkiin olmadigindan,
yargilamanin yenilenmesi uygulama alani1 bulmayacaktir. Kanaatimizce
bu ihtimalde Tiirk Medeni Kanunu'nun 705. maddesi geregi miiteakiben
kesinlesmek kaydiyla ilk tefthim edilen mahkeme hiikmiine baglayicilik
ve Ustiinliik tanimak hukuki istikrar ve baris cihetinden kabul gorecektir.
Zira cekigsmeli ya da belirsiz hadise nihai karar ile selamete ulagmakta ve
uyusmazlik tizerinde baris saglanmaktadir. Dolayisiyla ikinci hiikiim,
kesin hiikmiin amacina hizmet etmekten yoksun bir fonksiyonu haiz
olmaktadir*®. Hemen belirtelim ki, somut olay baglaminda, 6nalim
hakki, satis vaadine dayali tapu iptali ve tescil davasi ile miilkiyeti
iktisap eden yeni paydasa da ileri siiriilebileceginden®, pratikte ilam
lehtarma bir fayda saglamayacaktir. Nitekim 6nalim hakkma konu pay
icin satis vaadi sozlesmesi yapilmasi, énalim hakk: sahibine karg: ileri
stirlilemeyecektir (TBK 241/2). Kald1 ki, her ikisi de mahkeme karari
oldugu icin sekli manada 6nce kesinlesene oncelik taninmasi ilke olarak

385 OZKAYA- FERENDECI HAMIDE OZDEN, Kesin Hiikmiin Objektif Sinirlar, [stanbul
2009, s. 104

386 “Davaci, dava konusu paym davali adina tescil edildigi 12.12.2011 tarihinden sonra
11.12.2013 giinii bu davay1 agtigindan TMK'nin 733/son maddesinde agiklanan iki yillik
hak diisiiriicli siire ge¢mis degildir. Mahkemece, belirtilen hususlar gozetilerek isin esas:
hakkinda bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle davanin reddi dogru goriilmemis,
hiikmiin bu nedenle bozulmas: gerekmistir.” (14. HD 15.03.2016, 2015/16863, 2016/3271).
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kabul edilse dahi davanin taraf usul islemleriyle (Feragat, Kabul, Sulh)

ile

sonuglanmas, itiraz ve def’ilerin ileri siiriilmemesi ya da kanun

yollarina anlagsmali sekilde basvurulmadan kararin kesinlesmesi halinde
de diger davanin akamete ugratilmas: noktasinda muvazaa iddias: da
gliindeme gelecektir. Muvazaa iddias1 zamanasimi ve hak dusiiriicti
stirelere® tabi olmaksizin®®, herkes tarafindan ve herkese karsi, her tiirli
delille savunma olarak bile ileri siiriilebilecektir®. Zira muvazaa iddiast

387

388

389

“Muvazaa hukuki nedenine dayali agilan davalarda zamanasimi ve siikut-ii hak siireleri
s0z konusu degildir. Somut olayda davac taraf terditli davasimi muvazaa iddiasina
dayandirdigina gore davaa tarafin dilekgesinde dayandig: tiim deliller toplanmali, keza
davalilarin da karsi delilleri sorulmali, tiim delillerin toplamasindan sonra yapilacak
degerlendirmeye gore terditli talep konusunda hiikiim kurulmalidir. Eksik inceleme ile
hiikiim kurulamaz. Davac vekilinin temyiz itirazlarmin bu y6nden kabulii gerekmistir.”
(17. HD 12.06.2008, 630/3223); (17. HD 27.03.2008, 2007/5099, 2008/1546).

“Somut olayda; davaci, dava dist kredi bor¢lusuna kredi kullandirmis ve bu kredi s6zlesmesine
davali Hasan Cebi ve Kamil Cebi miisterek miiteselsil kefil olmuslardir. Davact yapilan
icra takibi ile kredi alacagimn tahsilini istemis, davali Hasan Cebi ve Kamil Cebi miisterek
murislerinden kalan miras paylarmni alacagin muaccel oldugunu bilmelerine ragmen diger
davali ve aym zamanda kardesleri olan Harun Cebi'ye satmislardir. Davaya konu edilen
satisin danisikli oldugu kanitlandig: takdirde bu satisa konu edilen maldan da alacagin tahsili
i¢in yararlanilabilecektir. Davacinin bu davadaki amaci muaccel alacagin tahsil edebilmek
icin hukuki muamelenin kendisi yoniinden gecersizligini saglamaktir. Davacinin bu hakki,
ayn1 degil kisisel bir hak olmasi itibariyle kisisel bir sonu¢ dogurur. Davacinin iddiasinin
kanitlanmast durumunda iddianin tasinmazin aynina iliskin olmadigi alacagm tahsilini
saglamaya yonelik bulundugu da gozetilerek, tasmmmazin ayni ile ilgili bulunan tapunun
iptaline degil (olayda kiyasen uygulanmast gereken IIK'nun 283/1. maddesi uyarinca) iptal
ve tescil olmaksizin bagka bir olgu veya kararla alacag: kesinlesen davacinin bu hakkindan
dolay1 taginmazin haciz ve satisina karar verilebilecektir. Eldeki davanin amact da budur.
Davaci Borglar Kanunu 18. maddesi uyarinca muvazaa iddiasmna dayanmistir. Muvazaada
zamanasimi olmaz. Su halde damgikli (muvazaali) islemin var olup olmadigi konusunda
inceleme yapilarak olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken hak diistiriicii siirenin
doldugu gerekgesi ile davanin reddine karar verilmis olmasi dogru goriilmemis, bu nedenle
hiikmiin kararin bozulmas: gerekmistir.” (4. HD 13.03.2008, 2007/7208, 2008/3253).

“Muvazaa, Bor¢lar Kanununun 18. maddesi hiikmiince diizenlenmistir. Bir tanimlama
yapmak gerekirse muvazaa kisaca irade ile beyan arasinda kasten yaratilmis aykiriliktir.
Hukuk Genel Kurulunun bir kararinda ise muvazaa, «taraflarin tigtinci kisileri aldatmak
amaciyla ve fakat kendi gercek iradelerine uymayan ve aralarinda sonug¢ ve hiikiim
dogurmayan bir goriiniis yaratmak hususunda anlasmalidir.» biciminde tarif edilmistir.
Tanimlamadan anlasilacag {izere burada irade aciklamasinda bulunan tarafla diger taraf
yani kendisine irade aciklanan taraf irade agiklamasinin hiikiim ve sonug¢ dogurmamasi
hususuna anlasmis, yalniz {iglincii kisilere kars1 gercek bir hukuki islemin var oldugu
goriiniisii yaratmak istemistir. Muvazaada goriintirdeki islemin her tiirlii hukuki sonugtan
yoksun olmast taraflarin ortak iradelerinin bu yolda birlesmemesinden dolayidir. Ciinkii,
muvazaada taraflar goriiniirdeki islemin altinda muhteva ve sonugclariyla gerceklesmesini
arzu ettiklerini (gizli s6zlesme) islemini gizlerler. Somut uyusmazlikta, davaci, davali Cahit
ile birlesen davanin davalis1 Yilmaz Yal¢in arasindaki goriiniirdeki satis isleminin satis vaadi
sozlesmesinin kendisine tanidigi haklari bertaraf etmek amaciyla muvazaali yapildigin
ileri stirdiigline gore bu iddiasini, satis isleminin tarafi olmadigindan, her tiirlii delille
kanitlayabilir. Mahkemece, yapilan biitiin bu aciklamalar bir yana birakilarak sahsi hakkin
miilkiyet hakki sahibine kars: ileri siiriilemeyeceginden s6z edilip birlesen davanin, dava
nedeni incelenmeksizin istemin reddi dogru olmamustir.” (14. HD 06.06.2008, 5854/7324).
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ayni bir davadir*”. Sayet mahkeme kararlarindan biri ayni digeri sahsi

dava ise 6rnegin tasarrufun iptali, katilma pay1 alacag1 davasi gibi sahsi
davalar® ile ayni davalarin telahuk etmesi halinde, ayni mahiyetteki tapu
iptali ve tescil davasi, yolsuz tescile mebni ise sahsi davalar, ayni davanin
tahakkiimiine maruz kalmasina karsin, borglandirici isleme dayali tapu
iptali ve tescil davalarinda bilahare kesinlesme kaydiyla hiikiim tarihi
dikkate almacaktir.

VI. KANUNA KARSI HILE, MUVAZAA VE DURUSTLUK
KURALINA AYKIRI TAKIP VE DAVA

Her dava 6ziinde hukuki korunma talebini mutazammindir. Ancak dava
acilmast ile davalnmiyiniyeti kotii niyete doniisecektir. Dolayisiyla kisiler dava
hakkmi kullanirken diiriistliik kuralina ve gercegi soyleme yiikiimliiliigiine
uygun davranmak zorundadir. Nitekim hi¢ kimse hile ve kusuruna dayanarak
menfaat temin edemeyecegi gibi yarg: marifeti ile kisilerin zarara ugratilmalar:
da s6z konusu olmamalidir. Ozellikle kanunun bahsetmis oldugu dava ve
takip hakki, kanun koyucunun arzulamadigi bir amag igin kullanilmasi halinde
kanuna kars1 hile mefhumu giindeme gelecektir. Kanuna kars: hile olgusu ve
miieyyidesi hususunda her ne kadar kanunlarimizda genel bir diizenleme
ongoriilmemis ise de kanuna karg: hile vakiasimin varligi halinde davacinin
talep ettigi subjektif hak himaye gérmemelidir. Zira her kanuni talep mesru ve
mesmu goriilmeyecektir. Bunun en giincel 6rnegi gercekte bosanmak iradesi
tasimamalarma ragmen, yetim ayligina hak kazanmak i¢in taraflarn anlagsmal
bosanma davasi ikame etmesidir. Kanunun bahsettigi dava ve takip hakkmna
dayal subjektif haklarin himaye talebi, baz1 hallerde yine kanun tarafindan
ozel diizenlemeler ile kisitlamaya maruz kalmaktadir. Ornegin Icra ve iflas
Kanunu 82. maddesine dayali haczedilmezlik sikayeti, borcun esya bedelinden
dogmast halinde mesmu olmayacaktir®. Buna karsin Yargitay, zorunlu olarak

390 UYAR, iptalin Konusuy, s. 217.

391 “Dava, bosanmis esler arasinda goriilen mal rejiminin tasfiyesi istegine iliskindir. Gerek
mal ayrilig1 rejiminin gegerli oldugu 01.01.2002 tarihinden 6nce ve gerekse yasal edinilmis
mallara katilma rejiminin gegerli oldugu sonraki dénemde, eslerin birbirinden mal rejiminin
tasfiyesinden kaynaklanan haklari, ayni hak olmay1p sahsi hakka dayal: alacak (sahsi hak)
hakkidir. Yani her iki durumda da malin kendisi degil, mala yapilan katki pay: alacag:
veya edinilmis mallara yapilan katilma alacag istenebilir (7.10.1953 giin 8/7 YIBK, 4721
sayili TMK.nun 227/1, 231, 236/1.m). Somut olayda; davaci es vekili, sahsi hak niteligindeki
alacak isteginde bulunmaksizin, mal rejiminin tasfiyesi nedeniyle davali adina kayitl tapu
kaydimnin iptaliyle %2 oraninda tescili isteginde bulunmustur. Yukarida agiklanan nedenlerle
davanin reddine karar verilmesi gerekirken; mahkemece, belirtilen hususlar goz ardi
edilerek tapu iptali ile tescil istegi hakkinda kabul kararmin verilmesi dogru olmamaisgtir.” (8.
HD 16.06.2011, 2010/6851, 2011/3476).

392 “Takip dayanag: ilam igerigindeki alacak evlilik birligi igerisinde tagmmmazin alimina
yapilan katkidan dogmaktadir. IIK'nun 82.maddesinin ikinci fikrasinin amacma uygun
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tesis edilen*” sosyal amagl kredinin teminatim olusturan ipotegin, meskeniyet
sikayetine engel olmadigimi kabul etmistir**. Tasarrufun iptali davasma konu
olup®, iptal edilen tasarrufa konu tasinmaz icin yapilan meskeniyet sikayeti

393

394

395

yorumlanmasi ile ve hakkaniyet ilkesi geregi, katki pay1 alacaginin esyanin bedelinden
dogdugu, buna gore alacaklisna karsi alimina katki yaptigi tasinmaz ig¢in “borcun bu
esya bedelinden dogmamasi haline miinhasir” olmasi nedeniyle meskeniyet sikayetinde
bulunulamayacag: kabul edilmistir. O halde, katki paymdan kaynaklanan borcun bu esya
yani alimma katki yapilan evin bedelinden dogmasi halinde IK'nun 82.maddesi birinci
fikrasinin onikinci bendine dayali bor¢lunun haline miinasip evinin” haczedilemeyecegi;
diger bir ifade ile meskeniyet sikayetinin kabulii miimkiin degildir.” (HGK, 13.03.2015,
12-2151, 2015/1019); “IfK.nun 82/12.maddesine dayali olarak haczedilmezlik sikayetinde
bulunulabilmesi igin takibe konu borcun bu malin bedelinden kaynaklanmamasi gerekir.
Dayanak borcun kaynaginin meskeniyet iddiasi ileri siiriilen tasinmaza yapilan katki pay1
alacagina iliskin oldugunun anlasilmasina, taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina,
dayandiklar belgelere, temyiz olunan kararda yazili gerekgelere gore yerinde bulunmayan
temyiz itirazlarmin reddiyle usul ve kanuna uygun mahkeme kararmin [IK.nun 366.
ve HUMK.nun 438. maddeleri uyarinca onanmasma.” (12. HD 26.02.2013, 2012/29136,
2013/5993);

“Bor¢lunun, daha &nce ipotek tesis ettigi tasinmazi hakkinda sonradan haczedilmezlik
sikayetinde bulunabilmesi igin, ipotegin, mesken kredisi, esnaf kredisi, zirai kredi gibi
zorunlu olarak kurulmus ipoteklerden olmasi gerekir. Zira, zorunlu olarak kurulan ipotegin
meskeniyet sikayetine engel teskil etmeyecegi ilkesi, bu ipotegin sosyal amagh olarak verilen
kredinin teminatimi olusturmasindan kaynaklanmaktadir. Bunun disinda, bor¢lunun serbest
iradesi ile kurdugu ipotekler, ad1 gegenin daha sonra bu yerle ilgili olarak meskeniyet
iddiasinda bulunmasin engeller. Somut olayda; 20/09/2013 tarih ve 29234 yevmiye nolu
ipotek akit tablosu incelendiginde, sikayete konu tasinmaz iizerinde alacakli banka lehine
20/09/2013 tarihli ipotek kuruldugu, alacakli bankanin 14/12/2015 tarihli cevabi yazisinda,
s0z konusu ipotegin “acilmis ve agilacak konut finansmani kredileri, tiiketici kredileri ve her
tiirlii krediler nedeniyle dogmus ve dogacak tiim bor¢larinin teminatini teskil etmek {izere”
tesis edilmis oldugu belirtildiginden tasinmaz {izerindeki ipotegin zorunlu ipotek olarak
kabuliine imkan bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece, ipotegin borglunun serbest
iradesi ile her tiirlii kredi igin tesis edildiginden meskeniyet iddiasinda bulunamayacag:
dikkate alinarak sikayetin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetsizdir.” (12. HD 07.02.2017, 2016/10091, 2017/1405).

“Bor¢lunun daha 6nce ipotek ettigi tasinmazi hakkinda sonradan haczedilmezlik sikayetinde
bulunabilmesi i¢in ipotegin, mesken kredisi, esnaf kredisi, zirai kredi gibi zorunlu olarak
kurulmus ipoteklerden olmasi gerekir. Zira, zorunlu olarak kurulan ipotegin meskeniyet
sikayetine engel teskil etmeyecegi ilkesi, bu ipotegin sosyal amagl olarak verilen kredinin
teminatini olusturmasmdan kaynaklanmaktadir. Bunun disinda, bor¢lunun serbest iradesi
ile kurdugu ipotekler, ad1 gegenin daha sonra bu yerle ilgili olarak meskeniyet iddiasinda
bulunmasin: engeller.” (12. HD 10.06.2013, 13509/21517).

“IiK’nun 283/1. maddesinde; “Davaci, iptal davas1 sabit oldugu takdirde, bu davaya konu
tegkil eden mal tizerinde cebri icra yolu ile, hakkini almak yetkisini elde eder ve davanin
konusu tasmmazsa, davali {iclincii sahis tizerindeki kaydmn tashihine mahal olmadan o
tasmnmazin haciz ve satisini isteyebilir.” hiikmiine yer verilmistir. Satis ile 3. kisiye gecen
miilkiyet tasarrufun iptaline karar verilmesi ile borcluya geri dénmez. Yalnizca, alacakliya,
3. kisiye ait tasinmaz tizerine haciz koydurarak sattirmak suretiyle alacagini tahsil imkani
verir. Hacze dayanak yapilan tasarrufun iptali ilaminda da anilan yasa hiitkmiine uygun
olarak yalnizca satis isleminin iptaline karar verilmekle yetinilmis olup; 3. kisi adina olan
tapu kaydmin iptali ile bor¢lu adina tesciline dair bir hiikiim kurulmamustir. Bu nedenle,
taginmazin miilkiyeti sikayetci 3. kisiye aittir. Diger taraftan, {IK'nun 82. maddesinin
1. fikrasinin 12. bendinde; bor¢lunun haline miinasip evinin haczolunamayacag: ifade
edilmistir. Anilan yasal diizenleme uyarimnca, meskeniyet sikayeti, yalnizca takip bor¢lusuna
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de mesmu olmayacaktir**. Nitekim meskeniyet sikayet hakki, borgluya ait
olup, tiglincli kisi, borglu adma bu sikayet hakkmi kullanamayacaktir®”.
Uygulamada dava hakki, subjektif hakkin tanittirilmasmdan ziyade, yukarida
bahsettigimiz kanunun arzulamadig bir amacin elde edilmesi, yani kanuna
kars: hile yaninda tiglincii kisilerin dava ya da takip hakkmin akamete
ugratilmas: icin gercek iradeye uymayan goriiniirdeki islemlerle kotiiye
kullanuldigy da tecriibe edilmektedir. Her ne kadar hukuki muameleye esas
olan i¢ irade olmayip, beyan edilen irade ise de*®, taraflarm, {iglincii kisileri
yaniltmak saikiyle yaptiklar1 goriiniirdeki islem muvazaal olup, goriiniirdeki
beyanin hukuki sonuca yonelmis iradeye uygun olmamasi, yani irade ile beyan
arasinda miibayenet bulunmas ihtimalinde hukuki sonug dogurmayacaktir®”.
Dolayistyla hukuki islemin kurucu unsurlari olan hukuki sonuca matuf irade ve
buna uygun beyan ortiismediginden, goriintirdeki islem gecersiz addedilerek
hukuki sonug husule gelmeyecektir. Hiikiimstizliigii taraflar ileri siirebilecegi
gibi; hukuki durumu etkilenen mesru ilgililer de ileri siirebilecektir®. Irade
ve beyan arasindaki uyumsuzluk, yani muvazaaya iliskin olarak Tiirk
Borclar Kanununun 19. maddesi “Bir sozlesmenin tiirliniin ve igeriginin
belirlenmesinde ve yorumlanmasmnda, taraflarin yanhshkla veya gergek
amaglarmi gizlemek igin kullandiklar1 sozciiklere bakilmaksizin, gergek ve
ortak iradeleri esas alinir” hiikmiinii havidir. Kavaidi kiilliyeden olarak, bir isten

taninmus bir hak olup; takipte borglu sifat1 tasimayan 3. kisinin bu sikayette bulunmaya hakk:
yoktur. Somut olayda, sikayetgi Ayten Ozkogak’mn yukarida deginilen yasal diizenleme ve
acgitklamalar uyarinca icra takibinde “borglu” sifatini tastmamasi nedeniyle, takip bor¢lusu
Dikmen Ikan'nin ise tagmmazin maliki olmamasi sebebiyle meskeniyet sikayetinde
bulunamayacaklar1 agiktir. Bu durumda, mahkemece, sikayetin aktif husumet yoklugu
nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken; yazili gerekgeyle hiikiim tesisi isabetsiz ise de;
sonucta istem reddedildiginden sonucu dogru mahkeme kararmin onanmasi gerekmistir.”
(12. HD 10.12.2015, 17105/31231).

396 “Sikayete konu tasinmaz hakkinda Gaziantep 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2002/761 E. -
515 K.say1l tasarrufun iptali karar1 geregi, tasinmazin muvazaali olarak miistekilere temlik
edildigi saptandigindan, iptaline karar verilen ve kesinlesen bu karar nedeniyle miistekilerin
meskeniyet sikayetinde bulunma haklar1 bulunmadigindan sikayetin kabulii karar1 bu
acidan da dogru goriilmemistir.” (12. HD 03.10.2011, 2422/17379); (8. HD 03.12.2013,
11633/18326).

397 “Sikayetin yasal dayanagi olan, [iK.nun 82/12. maddesi uyarinca, “borglunun haline miinasip
evinin haczedilemeyeceginden” dolay1r meskeniyet sikayetinde bulunma hakk: bor¢luya
ait olup, icra takibinde bor¢lu sifat1 olmayan tasarrufun iptali ilaminin davalisi 3. kisinin
sikayet hakk1 yoktur.icra mahkemesince de kararin gerekgesinde, tasinmaz maliki {iglincii
kisinin icra takibinde taraf olmadig, takipte “borglu” sifatin tasimadigy i¢in haczedilmezlik
sikayetinde bulunamayacag1 kabul edilmis olup, istemin bu nedenle reddine karar verilmesi
gerekirken, sikayetin siireden reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsiz ise de, sonucta istem
reddedildiginden sonucu itibariyle dogru olan kararin onanmasi gerekmistir.” (12. HD
06.12.2011, 8196/26965); (12. HD 13.04.2015, 2014/35291, 2015/9510).

398 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 68.
399 ADAY, s. 24.
400 VON Tubhr, s. 291.
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maksat ne ise hiikiim ona goredir. Bir diger ifadeyle, muvazaa, irade ile beyan
arasinda bilerek olusturulan uyumsuzluk seklinde tanimlanabilir. Muvazaa
iddias1 herhangi bir siireye tabi olmayan ve mahkeme tarafindan resen dikkate
alinan bir itirazdir*®!. Muvazaa itirazi, taraflar ve ticlincii kisiler tarafindan
mevcut bir davada savunma olarak ileri siiriilebilecegi gibi, muvazaaya
dayali bagimsiz bir davaya da konu olacaktir*”. Muvazaaya dayal davalarda,
davacinin icra takibine gegmesi ve aciz belgesi almasimna gerek olmadan*®, her
zaman™ alacagin yaklasik ispati yeterlidir. Muvazaaya dayal tapu iptali ve
tescil davasi ayni bir dava olup, yapilan devir hiikiimstiz kalacag icin, tasarrufa

401 ADAY, s. 29.

402 “Davacy, istemde bulunurken BK.nun 18. maddesi ile IiK.nun 277. ve devami maddelerine
dayanmistir. Mahkemece olay IfK. nun 277. ve devami maddeleri geregince incelenerek
sonuglandirilmistir. Muvazaa, taraflarin 3. kisileri aldatmak amaciyla kendi gergek iradelerine
uymayan haksiz eylem niteli§inde anlagsmalaridir. Davaci, bor¢lu davalmn borgtan
kurtulmak amaciyla tasinmazi diger davalilara satis gibi gosterdigini iddia etmektedir. Dava
dilekgesinde agikca muvazaaya dayanildig belirtilmistir. Bu ileri siiriiliis bicimi, davanin TiK.
nun 277. ve devami maddelerindeki iptal davasindan ¢ok BK.nun 18. maddesinde aciklanan
muvazaa hukuksal nedenine dayal bir dava oldugunu gostermektedir. Muvazaa iddialarinda
zamanagimi s6z konusu olmaz. Olayda muvazaanin belirlenmesi durumunda [iK.nun 283/1
maddesi benzetme yoluyla uygulanmak suretiyle tapu iptaline gerek olmadan alacagin tahsili
i¢in haciz ve satis isteyebilme yoniinde hiikiim kurulabilir. Su durum karsisinda mahkemece,
BK.nun 18. maddesi uyarinca genel hiikiimlere goére dosyamn incelenip sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekirken, bu yoniin gozetilmeden hiikiim kurulmug olmas: dogru
goriilmemis, bu nedenle kararin bozulmas: gerekmistir.” (4. HD 09.04.2007, 2654/4665).

403 “BK’ nun 18. maddesine dayanilarak acilan iptal davalarinda, {iK'nun 277. maddesinde
diizenlenen tasarrufuniptali davalarindan farkli olarak aciz belgesi bulunmasi kosulu aranmaz.
Davaa trafik kazasi nedeniyle, davaya konu edilen tasinmazin ve otonun hiikmedilecek
tazminattan kurtulmak amaciyla, danisikli olarak devredildigi iddias: ile eldeki bu davay:
acmustir. Davacimin bu davadaki amaci, agtigi tazminat davasi sonucu hak kazanacag:
alacaklarmi alabilmeye yonelik olarak, danisikli oldugunu ileri stirdiigii hukuki islemlerin
kendisi yontinden gecersizligini saglamaktir. Davact zararinin, olay giiniinde dogdugunun
benimsenmesi gerekir. Trafik kazasi sorumlular: aleyhine davaci tarafindan tazminat davasi
acildigr dosyadaki bilgilerden anlasilmaktadir. Yargilama sonunda davaya konu edilen satig
islemlerinin danisikli oldugunun kanitlanmasi halinde davaci, satisa konu edilen maldan da
alacagm tahsili icin yararlanabilecektir. Ancak, davacinin bu hakk: ayni degil, sahsi sonug
doguracagmdan, danisikli islemin kanitlanmasi durumunda tapunun ve otonun tescil kaydinin
iptaline degil, icra ve Iflas Yasasinin 283/1. maddesi benzetme yoluyla (kiyasen) uygulanarak,
iptal ve tescile gerek olmaksizin taginmazin ve otonun haciz ve satisina karar verilecektir. Bu
davada giidiilen amagta bu oldugundan, davacinin karsilanmasi gereken bir alacagi bulunup
bulunmadiginin belirlenmesi gerekir. Bunun icin de davacimn agtigi tazminat davasmmn
sonucu beklenilmeli ve ona gore karar verilmelidir. O halde somut olayda, satis islemlerinde
damsikliign bulunup bulunmadigr konusu arastirilmali; davalilarin damisikli bir davranig
icinde bulunduklar1 sonucuna varilmasi durumunda, davacimn agtigr tazminat davasinin
sonucu beklenilmeli, o dava sonunda davacinin tahsili gereken bir alacagi bulundugu takdirde
fcra ve Iflas Yasasiin 283/1. maddesi benzetme yoluyla uygulanmak suretiyle, tapu ve tescil
kayd iptaline gerek olmadan davacinin alacagini alabilmesini saglamak i¢in dava konusu
mallarin haciz ve satigini isteyebilmeleri yoniinde hiikiim kurulmalidir. Yukarida agiklanan
maddi ve hukuki olgular gozetilmeden, yerinde goriilmeyen yazili gerekgceyle, istemin
reddedilmis olmast usul ve yasaya uygun diismediginden kararin bozulmas: gerekmistir.” (4.
HD 13.12.2004, 6067/1409).

404 ADAY, s. 73.
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konu mal bor¢lunun malvarhigindan hi¢ cikmamus vaziyettedir. Nitekim devir
gercek iradeye uygun olarak arzu edilmemistir. Kald: ki, taraflarmn disariya
acikladiklar1 beyanlari, gercek iradelerine uymayan, tigiincii kisileri aldatmaya
matuf haksiz fiil niteligindedir*®. Oyleki, muvazaaya iliskin islemin iptaline
karar verilerek, Icra ve Iflas Kanunu'nun 283. maddesi referansiyla haciz ve satisa
imkan tamnmalidir*®. Ne var ki, 6gretide muvazaaya dayah iptal davasmin,

405

406

“Dava dilekgesindeki ileri siiriiliise ve yargilama asamasindaki sozlii aciklamaya gore dava,
niteligi itibariyle BK.nun 18.maddesinde tanimini bulan muvazaa hukuksal nedenine dayali
iptal davasidir. Yiizeysel bakildiginda iptal davalar1 ile muvazaa davalari arasinda benzerlik
goriilmekte ise de, bu benzerlik her iki tiir davani giittiigii amactan 6te gitmemektedir. iTY.
nun 277. maddesinde sozii edilen iptal davalari borglu tarafindan gegerli olarak yapilmig
bazi tasarruflarin hiikiimsiiz kilinmasi igin agilir. Oysa muvazaa davasi, bor¢lunun yaptig:
tasarrufu islemin gercekte hi¢ yapilmamis oldugunu tesbit ettirmeyi amaglar. Kural olarak,
muvazaa nedeniyle haklar: ihlal olunan ve zarar goren 3. kisiler (olayimizda davaci) tek
tarafli veya ¢ok tarafli hukuki islemlerin gegersizligini ileri stirebilirler, danisikli olan bir
hukuki islem ile 3. kisinin zararlandirilmasi, ona kars1 iglenmis bir haksiz fiil niteligindedir.
Ancak 3. kisinin danisikli iglem ile hakkinin zarar gordtigtiniin benimsenebilmesi igin
onun danigikli islemde bulunandan bir alacaginin var olmasi ve bu alacagin 6denmesini
onlemek amaciyla danisikli bir igslemin yapilmasi gerekir. Somut olayda, davali bor¢lu
Ahmet hakkindaki 2007/10064 Esas say1l1 icra takibi kesinlestigine gore davacinin davalidan
alacakli oldugu tartismasizdir. Hatta bor¢lu 19.12.2007 tarihinde 6deme taahhiidiinde dahi
bulunmus; ancak, herhangi bir 6deme yapmamustir. Davacinin bu davadaki amaci, alacagim
tahsil edebilmek icin muvazaa nedeniyle temelde gegersiz olan islemin hiikiimstizliigtinii
saglamaktir. Esasen muvazaaya dayanan bu gibi davalarda davacinin icra takibine ge¢mesi
ve aciz belgesi almasina gerek yoktur. Ciinkii yukarida agiklandig1 gibi IY.nin 277 ve
izleyen maddelerinde iptal davalarina konu olan tasarruflar 6ziinde gegerli olmalarina
ragmen kanunun icra hukuku yoniinden iptaline imkan verdigi tasarruflardir. Bu davada
ise davaci, muvazaali islemle kendisinin zararlandirildigini ileri siirmektedir. iiY.nin 277
ve izleyen maddelerinde diizenlenen iptal davasi agma hakki davacinin genel hiikiimlere
muvazaaya dayanarak dava agmasma da engel degildir. Davacimn iddiasini kanitlamast
durumunda iddiasinin alacagin tahsiline yonelik bulundugu da gozetilerek IIK.nun 283/1
maddesi kiyasen uygulanarak iptal ve tescile gerek olmaksizin davacinin dava konusu
aracin haciz ve satisini isteyebilmesi yoniinden hiikiim kurulmas: gerekecektir.” (17. HD
12.05.2009, 2906/3094).

“Dava, muvazaali islemin iptali istemine iliskindir. Mahkemece, davanin kabuliine karar
verilmis; hiikiim, davalilar tarafindan temyiz olunmustur. Davacinin amaci, yaptig1 icra
takibi sonucunda alacaginin tahsili olanagina kavusmaktir. Her ne kadar, muvazaali islem
nedeniyle tapu kaydinin iptali ve tescil istenilmisse de; ¢ogun iginde azin da bulundugu
ilkesi geregince, muvazaali islemin yapilan takip yoniinden hiikiimsiiz sayilmasmin
amaglandig1 kabul edilmelidir. Bu bakimdan, [fK'nun 283. maddesindeki diizenleme yol
gosterici niteliktedir. Su durumda, tapu kaydinin iptaline gerek kalmaksizin davacinin haciz
ve satis isteyebilmesi yoniinde hiikiim olusturulmasi gerekir. Karar, bu bakimdan yerinde
goriilmemistir.” (4. HD 09.06.2008, 2007/13019, 2008/7851); “Dava dilekgesindeki ileri siiriise
ve yargilama sirasindaki sozlii ve yazili agiklamalara gore dava niteligi itibartyla TBK
19.maddesinde tanimini bulan muvazaa hukuksal nedenine dayali iptal davasidir. Yiizeysel
bakildiginda iptal davalar1 ile muvazaa davalar1 arasinda bir benzerlik goriilmekte ise de
bu benzerlik her iki davanin giittigii amagtan &te gitmemektedir. [IK 277.maddesinde sozii
edilen iptal davalar1 bor¢lu tarafindan gecerli olarak yapilmis bazi tasarruflarin hiikiimsiiz
kilinmasi igin agilir. Oysa muvazaa davas: bor¢lunun yaptig: tasarrufi islemlerin gercekte
hi¢ yapilmamis oldugunu tespit ettirmeyi amaglar. Kural olarak muvazaa nedeniyle
haklari ihlal olunan ve zarar goren 3.kisiler tek tarafli veya ¢ok tarafli hukuki islemlerin
gegcersizligini ileri siirebilirler. 3.kisinin danigikli islem ile hakkimin zarar gordiigiiniin
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kabul edilmesi halinde hacze gerek olmadan dogrudan paraya gevirme islemi
marifetiyle alacagin tahsiline imkan saglayacag: da savunulmustur®”. Halbuki
tasinmaza iliskin muvazaa davasi, ayni niteligiyle tapu kaydimnn diizeltilmesini
saglayacaktir*®. Zira muvazaanin ispatlanmasi halinde dava konusu tasinmaz
bor¢lunun malvarligindan hi¢ ctkmamis vaziyete doniisecektir.

Muvazaada taraflar, tiglincti kisileri aldatmak amaciyla gergek
iradelerine uymayan aralarinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayan bir goriiniis
olusturmak igin anlasarak, yani aslinda bir sozlesme yapma iradesi
tasimadiklar1 halde goriiniiste bir sozlesme yapmaktadirlar*®. Keza gercek
iradelerine uygun olarak yaptiklar1 bir sozlesmeyi iradelerine uymayan
goriintisteki bir sozlesme ile gizlemektedirler. Yanlar, ister salt bir goriiniis
olusturmak igin ister baska bir sozlesmeyi gizlemek amaciyla s6zlesme
yapsimnlar goriiniirdeki sozlesme gercek iradelerine uymadigindan, diger
sozlesmede yasal kosullara uygun olmadigindan gegersizdir*®. Her ne
kadar muvazaay1 diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 19 ve diger kanun
hiikiimlerinde muvazaali s6zlesmelerin hiikiim ve sonuglari hakkinda
bir agiklik bulunmamakta ise de; taraflar arasinda alacak ve borg iligkisi
dogurmayacagi, muvazaanin varliginin hicbir siireye bagli olmaksizin her
zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece kendiliginden (resen) gz oniinde
bulundurulmas: gerektigi, belirli bir siirenin ge¢mesi, sebebin ortadan
kalkmas: veya ilgililerin olur (icazet) vermesi ile gegerli hale gelmeyecegi,
uygulamada ve bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmektedir*!. Hemen
belirtmek gerekir ki, muvazaa nedeniyle gecersiz s6zlesmeye dayanilarak
bir tasinmazin tapuda temliki yapilmissa, bu tescil yolsuz bir tescil

benimsenebilmesi i¢gin onun danisikli islemde bulunandan bir alacagimnin var olmasi ve bu
alacagin 6denmesinin 6nlemek amaciyla damgikli bir islem yapilmasi gerekir. Davacinin
bu davadaki amaci alacagini tahsil edebilmek i¢in muvazaa nedeniyle temelde gecersiz
olan islemin hiikiimsiizliiglinii saglamaktir. Muvazaaya dayali davalarda davacinn icra
takibine ge¢mesi ve aciz belgesi almasma gerek yoktur. Cilinkii yukarida agiklandig1 gibi
IiK 277 ve izleyen maddelerinde iptal davasina konu tasarruflar 6ziinde gegerli olmasina
ragmen kanunun icra hukuku yoniinden iptaline imkan verdigi tasarruflardir. Muvazaaya
dayali iptal davasinda ise davaci muvazaali islemle kendisinin zararlandirildigmi ileri
siirmektedir. I[K 277 ve izleyen maddelerinde diizenlenen iptal davasi agma hakki
davacinin genel hiikiimlere, muvazaaya dayanarak dava agmasina engel degildir. Davacinin
iddiasim kanitlamasi halinde iddianin dava konusu seyin aynina iligkin olmadigi, alacagin
tahsiline yonelik bulundugu da gozetilerek 11K 283/1 maddesi kiyasen uygulanarak iptal ve
tescile gerek olmaksizin davaciya haciz ve satis isteyebilmesi yoniinden hiikiim kurulmasi
gerekecektir.” (17. HD 04.11.2014, 2013/7947, 2014/15062).

407 ADAY, s. 74.

408 UYAR, iptalin Konusu, s. 217.
409 ADAY, s. 5.

410 ADAY, s. 46.

411 ADAY, s. 22,23, 24.
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hiikmiindedir. Tapuda yapilan temlik ve tesciller illi islemler oldugundan
tapunun dayanag1 sozlesme gegersiz ise tapu kaydinin da Medeni Kanun'un
1025. maddesine gore iptali gerekir. Ayrica muvazaali sozlesmeler yapildig1
andan itibaren taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagindan,
acilan dava sonunda verilen karar, yenilik dogurucu (insai) bir hiikiim
degil, agiklayici (ihdasi) bir hiikiim derece ve riitbesindedir. Muvazaada
goritiniirdeki igslemin her tiirlii hukuki sonugtan yoksun olmasi, taraflarn
ortak iradelerinin bu yolda birlesmemis olmalarindan dolayidir*?. Ciinkii
muvazaada taraflar goriiniirdeki islemin altinda muhteva ve sonuglariyla
gerceklesmesini arzu ettikleri bir sdzlesme islemini gizlerler. Gerek Tiirk
Medeni Kanunu'nun 2. maddesi ve gerekse sozii edilen Tiirk Borglar
Kanunu'nun 19. maddesi birlikte degerlendirildiginde, bir hakkin
kullanilmasinda gizlenen irade ile olusan danisikl islemin, tigtincii kisilere
zarar verme kast1 da tagiyabilecegini gostermektedir*®. Ornegin, muvazaaya

412 “Dava TBK'nun 19 maddesi geregince muvazaa hukuksal nedenine dayali iptal istemine
iliskindir. Mahkemece muvazaa iddiasinin ispatlanmadig1 gerekgesiyle davanin reddine
karar verilmis ise de varilan sonug¢ dosya kapsami ve mevcut delil durumuna uygun
diismemektedir. Gerek dosya kapsami gerekse Dairemizce onanarak kesinlesen Erzincan
1.icra Hukuk Hakimliginin 2012/114 Esas 2012/207 Karar sayili ilamindan davali bor¢lunun
1.1.2007 tanzim 10.2.2007 vadeli borcun dayanagina iliskin bonodan sonra 15.2.2007
tarihinde dava konusu tasinmazi davali 3.kisi Kazim Giil'e rayi¢ bedelinden (43.120,26
TL) yaklasik 20 kat diisiik bedelle(2.100 TL) sattig1, anilan tasinmaz adresinde 24.7.2008
tarihinde bor¢lunun oglu Siileyman Karadas ile daval 3.kisi Kazim Giil tarafindan Akyazi
Plastik Gida San ve Tic Ltd $ti'nin kuruldugu, bor¢lunun borcun dogumundan sonra
hisselerini oglu Osman’a devrettigi Erzincan Safak Plastik San.Ltd.$ti'nin menkullerinin
borcun dogumundan sonra bor¢lunun oglu ile davali Kazim Giil tarafindan kurulan Akyazi
Plastik Gida San. ve Tic Ltd.Sti'ne devredildiginin ve ortiilii bir isyeri devri oldugunun
kesinlesmis mahkeme karari ile belirlenmis oldugu, davalilarin akraba olmamalarina
ragmen birbirlerini tanidiklar;,29.11.2012 tarihli yoklama fisindeki Kazim Gul'iin imzali
beyanindan dava konusu tasinmazi aldig: tarihten beri kullanmadigini beyan etmesi, tanik
beyanlarindan nakliyecilik isi yaptig1 anlasilan davali 3.kisinin dava konusu depo ve ahir
vasfindaki tasinmazi kullanma amacini ispatlayamamasi, aksine tasinmaz {izerindeki soguk
hava deposunun daha énce bor¢lunun simdi ise ogullart Osman ve Bedri'nin yaptig1 ise
daha uygun olmasi, davali bor¢lu adina kayitli iki tasinmaz tizerinde oniki haciz ve 200.000
TL ipotek bulunmasi nedeniyle bor¢lunun ekonomik durumunun koétii olmasi ve davali
3.kisinin bor¢lunun durumunu ve amacin bilebilecek durumda olmas: gibi maddi ve
hukuki olgular gozoniine alindiginda dava konusu tasinmaz devrinin muvazaali oldugunun
kabulii gerektigi bu durumda dolayisiyla davanin kabulii ile IIK'nun 283/1 maddesinin
kiyasen uygulanarak davaciya 2007/1236 (yeni 2011/1315) sayili takip dosyasindaki alacak
ve fer’ileriyle sinurh olarak haciz ve satis yetkisi verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim
tesisi isabetli goriilmemistir.” (17. HD 20.12.2016, 2014/20643, 2016/11729).

413 “DavaciNazmiye Cetinkayaile davalilardan Hiiseyin Cetinkaya evliiken 22.11.2004 tarihinde
bosanmislar mahkeme 20.000 YTL tazminatin davali Hiiseyin Cetinkaya’dan tahsiline karar
vermistir. Davaci tazminat alacaginin tahsili igin 04.04.2004 tarihinde icra takibi baslatmuis,
bunun tiizerine tasinmaz 21.06.2004 tarihinde Hatun Aksoy’a devredilmistir. Hatun Aksoy
da 06.09.2004 tarihinde tasinmazi diger davali olan ve yurtdisinda yasayan ivanka Shejbal’e
devretmistir. Satis islemi Ivanka Shejbal’a vekaleten davali Hiiseyin Cetinkaya tarafindan
yapilmistir. Yukarida anlatildig tizere tasinmazin satis sekli ve icra takibi {izerine yapilmis
olmasi dikkate alindiginda satisin muvazaali oldugu aciktir. Davanin kabuliine karar
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dayal: tapu iptali ve tescil davasinda yillar 6nce tasinmazin muris tarafindan
mirasgisina bagislanmak iradesi ile satig gibi gosterilmesi islemine kars:
diger mirascilarin herhangi bir siireye bagh kalmaksizin tgiincii kisi
sifatiyla** tapu iptali ve tescil davasi agmasi miimkiindiir. Uygulamada ve
ogretide “muris muvazaas1” olarak tanimlanan muvazaa, niteligi itibariyle
nispi (mevsuf-vasifll) muvazaa tiirtidiir*”>. S6z konusu muvazaada miras
birakan gercekten sozlesme yapmak ve tapulu tasmmazmi devretmek
istemektedir. Ancak, miras¢isin1 miras hakkindan yoksun birakmak igin
esas amacin gizleyerek*®, gercekte bagislamak istedigi tapulu tasinmazini,
tapuda yaptig1 resmi sozlesmede iradesini satis veya Oliinceye kadar
bakma st6zlesmesi dogrultusunda aciklamak suretiyle devretmektedir. Bu
tiir uyusmazliklarin saglikly, adil ve dogru bir ¢oziime ulastirilabilmesi,
davaliya yapilan temlikin gercek yoniiniin diger bir soyleyisle miras
birakanin asil irade ve amacinin duraksamaya yer birakmayacak bicimde
ortaya ¢ikarilmasma baghdir*”. Bir i¢ sorun olan ve gizlenen gercek irade

verilmesi gerekirken delillerin takdirinde hata yapilarak davanin reddine karar verilmesi
bozmay1 gerektirmistir.” (4. HD 10.12.2007, 2393/15778).

414 SUNGURBEY, ismet, Mirasbirakanin Damglkh i§lemleri Diiriistliik Kurallarinin
Uygulama Alani, Cifte Satis S6zlesmeleri, Istanbul 1992, s. 29, 32.

415 “Somut olaya gelince, davacilar, dava konusu her iki taginmazin Selim ve dava dis
Selahattin tarafindan hi¢ kullanilmadigini, davali Mustafa tarafindan kullanildigimni iddia
etmisler, mahkemece bu husus karara gerekge yapilmis ise de, dosyaya getirtilen ciftci kayit
belgeleri ve tanik beyanlarina gore 249 parsel sayili tasinmazin davali Selim’in tasarrufu
altinda oldugu, onun tarafindan kiraya verilerek davali Mustafa ile davali Selim’in babasi
tarafindan kullanildig1, davali Selim’in alim giicii oldugu ve hayvancilikla-ciftcilikle gecimini
sagladigi, satin aldiktan sonra taginmazi ipotek gosterip kredi gektigi, murisin davacilarla
arasinda bir husumet ya da anlasmazligin bulunmadig, diger mirasgilarindan mal kagirmak
amaciyla bu tasinmazi satti1 ve davali Selim’in de bu muvazaali islemi bilerek satin aldig:
iddiasmnin kanitlanmadig1 goriilmektedir. Yukarida deginildigi iizere muris muvazaasi
hukuksal nedenine dayali olarak agilan davalarin hukuki dayanagimi teskil eden 1.4.1974
gln 1/2 Sayili Ictihad1 Birlestirme Kararinmn, mirasbirakanm gergek iradesinin miras¢idan
mal kagirma olmasi halinde uygulanabilirliginin kabulii gerekir. Bagka bir ifade ile murisin
iradesi 6nem tasir. Ayrica, akitte gosterilen bedel ile gercek bedel arasinda fark olmast ise,
tek basina muvazaamn kanit: sayilamaz.” (1. HD 25.06.2015, 2014/6294, 2015/9485).

416 SUNGURBEY, Muvazaa, s.14.

417 “Bilindigi {izere; uygulamada ve dgretide “muris muvazaas1” olarak tanimlanan muvazaa,
niteligi itibariyle nisbi (mevsuf-vasifll)) muvazaa tiirtidiir. S6z konusu muvazaada miras
birakan gercekten s6zlesme yapmak ve tapulu tasinmazini devretmek istemektedir. Ancak
mirasgistni miras hakkindan yoksun birakmak icin esas amacini gizleyerek, gercekte
bagislamak istedigi tapulu tasinmazini, tapuda yaptig1 resmi sozlesmede iradesini satis
veya Oliinceye kadar bakma sézlesmesi dogrultusunda aciklamak suretiyle devretmektedir.
Bu durumda, yerlesmis Yargitay ictihatlarinda ve 1.4.1974 tarihli 1/2 sayili ictihadi
Birlestirme Kararinda agiklandig: iizere goriiniirdeki s6zlesme taraflarin gercek iradelerine
uymadigindan, gizli bagis sozlesmesi de Tiirk Medeni Kanununun (TMK) 706., Tiirk
Borglar Kanunu'nun (TBK) 237. (Bor¢lar Kanunu'nun (BK) 213.) ve Tapu Kanunu'nun 26.
maddelerinde 6ngoriilen sekil kosullarindan yoksun bulundugundan, sakli pay sahibi
olsun veya olmasin miras hakki ¢ignenen tiim mirasgilar dava agarak resmi sdzlesmenin
muvazaa nedeni ile gecersizliginin tespitini ve buna dayanilarak olusturulan tapu kaydmin
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ve amacin tespiti ve aydinhiga kavusturulmas: genellikle zor oldugundan
bu yondeki delillerin eksiksiz toplanilmasi yaninda, birlikte ve dogru
sekilde degerlendirilmesi de biiyiik 6nem tasimaktadir. Bunun iginde tilke
ve yorenin gelenek ve gorenekleri, toplumsal egilimleri, olaylarin olagan
akisi, miras birakanin sézlesmeyi yapmakta hakli ve makul bir nedeninin
bulunup bulunmadig), daval tarafin alim giiciintin olup olmadigi, satis
bedeli ile sozlesme tarihindeki gercek deger arasindaki fark, taraflar ile
mirasbirakan arasindaki begeri iliski gibi olgulardan yararlanilmasinda
zorunluluk vardir. Keza muvazaa davalarmin miistakbel hak sahipleri
icin dahi koruma saglayip saglamadig1 tartismaldir. Bir diger ifadeyle,
muvazaali sozlesmenin yapildigi tarihte miras¢t durumunda olmayan,
ancak, sonradan miras¢ilik hakkini kazanan bir kisi muris muvazaasina
dayanarak s6zlesmenin gegersizligini ileri siirerek tapu iptali ve tescil
davasi acabilecek midir? Ornegin tapuda resmi sdzlesmenin yapildigi,
tasinmazin devredildigi tarihte miras birakan ile evli olmay1p, miiteakiben
evlenen bir kimse muris muvazaasina dayanarak tapunun iptali ve tescilini
isteyebilecek midir? Muris muvazaasinda, muvazaa savina dayanan
miras¢imin miras hakkindan yoksun birakilmak istenen mirasg1 olmasinda
zorunluluk yoktur. Yeter ki, muvazaali temlik tarihinde kendisinden
mal kagirilmak, aldatilmak istenen bir miras¢i bulunsun. Muvazaali
sozlesme yapildig1 sirada sozlesme disinda kalan bir mirasginin veya
mirasgilarin varligl, aldatmak amacinin bulundugunun kabuliine yeterli
sayllmaktadir*’®. Muvazaa sozlesmesinin yapildigi, baska bir ifade ile

iptalini isteyebilirler. Hemen belirtmek gerekir ki; bu tiir uyusmazliklarin saglikli, adil
ve dogru bir ¢ozlime ulastirilabilmesi, davaliya yapilan temlikin gergek yontiniin diger
bir sdyleyisle miras birakanin asil irade ve amacimin duraksamaya yer birakmayacak
bicimde ortaya ¢ikarilmasina baghdir. Bir i¢ sorun olan ve gizlenen gercek irade ve amacin
tespiti ve aydinliga kavusturulmasi genellikle zor oldugundan bu yodndeki delillerin
eksiksiz toplanilmasi yaninda birlikte ve dogru sekilde degerlendirilmesi de biiyiik 6nem
tasimaktadir. Bunun icin de tilke ve yorenin gelenek ve gorenekleri, toplumsal egilimleri,
olaylarin olagan akisi, mirasbirakanin szlesmeyi yapmakta hakli ve makul bir nedeninin
bulunup bulunmadigi, davali yanin alim giictiniin olup olmadigy, satis bedeli ile s6zlesme
tarihindeki gercek deger arasindaki fark, taraflar ile miras birakan arasindaki begeri iliski gibi
olgulardan yararlanilmasinda zorunluluk vardir. Somut olaya gelince; yukarida agiklanan
ilkeler ve 6zetlenen dosya kapsamindan muris Ridvan Alkaya'nin kiz ¢ocuklarindan mal
kagirmak amaciyla maliki oldugu 541 ve 719 parsel sayili tasinmazlari satis gostermek
suretiyle erkek ¢ocuklarina temlik ettigi, davali Ibrahim’in erkek kardesi olan Siileyman’in
da pay almasi igin aymi giin payimn bir kismini kardesi Stileyman’a devrettigi, ancak
Siileyman’in beklenmedik 6liimii {izerine kendisine devredilen paylarin miras birakanlara
geri dondiirtildiigii, miras birakanlarin ¢ekismeli tasinmazlardaki paylarin yine sadece
erkek cocuklarina devretmesinin kiz ¢ocuklarmndan mal kac¢irma amaglarmi gosterdigi
aciktir. Nitekim mahkemece kararin gerekce kisminda temliklerin seklen muvazaali oldugu
kabul edilmistir. Hal béyle olunca, yapilan temliklerin mirascilardan mal kagirma amagl ve
muvazaali oldugu gozetilerek davanin kabul edilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile
yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.” (1. HD 22.11.2016, 2014/15973, 2016/10481).

418 “Medeni Kanunun 522. maddesi uyarmnca (mirasg1 olabilmek igin murisin vefatinda
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tapu kaydinin devredildigi tarihte, baska bir miras¢inin veya mirascilarin
bulunmasi halinde aldatmak kast1 olusacag: diistiniilebilecegi gibi, tasarruf
tarihinde hak sahibi olmayan kisinin geriye doniik olarak bu davay:
ikame edemeyecegi de savunulabilecektir. Bu baglamda mirasbirakanin
saghginda taginmazlarini bir miras¢ina devrettigi ihtimalde, vefatindan
sonra bor¢lu miras¢inin alacaklilari, miras birakanin bor¢lu mirasgidan mal
kacirmak amaciyla yaptig: tasarruflarin muvazaali oldugunu ileri siirerek
tapu iptali ve tescil davasi ikame edebilecek midirler? Elbette burada borglu
mirascitya karsi mirasbirakanin saghginda takip yapilip yapilmadigr da
ehemmiyet arz edecektir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu oy coklugu ile
verdigi bir ictihadinda, evlenmeden 6nce mirasgilara tapudan devredilen
tasinmazlar icin esin agtigl muvazaaya dayali tescil davasinda mal kagirma
saiki gérmeyerek davanin reddine karar vermistir*®. Kanaatimizce, tasarruf
tarihinde bir kisi mirasg1 sifatin1 iktisap etmemis ise mirascilik sifatina
bagli muvazaaya dayali tapu iptali ve tescil davasinda, hakkin 6ziine tesir
edebilme, yani tasarruf yetkisi ve sifati da bulunmayacaktir. Ancak dosyaya
yansityan maddi vakialar ekseninde sayet davacinn tasarruf sifatiin
varlig1 kabul edilecek olursa delillerin bir baska cihetten degerlendirilmesi

mirasciliga ehil olarak sag olmak lazimdir). Bagka bir kosul s6z konusu olamaz. Yine
ayni kanunun 539. maddesinde (miras agilinca mirasgilar onun tamamina sahip olurlar.
Kanunda agik¢a yazili haller miistesna olmak tizere miiteveffanin alacaklar: ve bilctimle
haklar zilyet bulundugu mallar1 mirascilarna intikal eder) hitkmii getirilmistir. Medeni
Kanunun deginilen acik hiikiimleri karsisinda bir miras¢inin daha 6nce degil, murisin
oliim tarihinde (mirasmn agilma tarihinde) mirasciliga ehil ve sag olmasi esastir. Istikrar
kazanmis Yargitay Ictihatlarinda murisin muvazaali temliki yaptigi tarihteki gocuklart
ile bundan sonra ana rahmine diisen ¢ocuklar: arasinda dava hakk: yoniinden higbir fark
gozetilmemistir. Medeni Kanunun 447.maddesinin (evlatlik ve fiiruu kendisini evlad edinen
kimseye nesebi sahih fiiruu gibi mirasci olurlar) hitkmii geregince fiiruu ve evlatlik arasinda
bir ayrim yapmakta olanaksizdir. Bunun yaninda miras birakanin baska bir mirascisinin
muvazaa nedeniyle dava acip tapu kaydmun iptali ile terekeye dondiirtilmesini sagladig:
takdirde temlik tarihinden sonra miras¢t olan kisinin o tasinmaza pay: oraninda malik
olacag1 kuskusuzdur. Hal béyle olunca muvazaali temlik tarihinden sonra mirascilik sifatt
kazanan miras¢iya muvazaa nedeniyle dava agmak hakk: tanmnmamasi izah giig bir celigki
olusturur, muvazaali iglemlerin hiikiim ve sonuglarma iligskin ilkelere, Medeni Kanunun agik
hiikiimlerine, s6zii edilen inanclari birlestirme kararlarina, Yargitay 'in yerlesmis igtihatlarma
ters bir sonug dogurur. Oyle ise miras birakanin muvazaali temlikinden sonra evlat edindigi
veya evlendigi kisinin yahut ana rahmine diisen ¢ocugunun muris muvazaasimna dayanarak
tapulu tasinmazlar hakkinda a¢tig1 iptal ve tescil davalarinda 1.4.1974 tarih 1/2 sayili Yargitay
Inanglar1 Birlestirme Kararmin uygulama yeri bulacagi buna bagl olarak somut olayda da
davacinin dava acabilecegi kabul edilmeli, isin esas1 arastirilarak sonucu dogrultusunda bir
hiikiim kurulmalidir. “ (HGK, 01.03.2000, 1- 126/143).

419 “Somut olayda, ¢ekismeye konu tasinmazin miras birakan tarafindan davalilara 01.11.2004
tarihinde temlik edildigi, miras birakanin temlik iradesinin gerceklestigi tarih itibariyle
davali ¢ocuklar1 disinda baskaca mirasgisinin bulunmadig anlasilmaktadir. Kaldi ki, temlik
tarihinde davaci miras birakan ile ayn1 evde yasayan, iicret karsiligi miras birakana bakicilik
yapan birisidir. Cekismeye konu tasinmazin 6ncesinde davali gocuklarin annelerine ait %2
paymin bulundugu da gozetildiginde miras birakanin miras¢idan mal kagirmak amaciyla
hareket ettigini sdyleyebilme olanagi bulunmamaktadir.” (HGK, 10.10.2012, 1-492/696).

395

Yil 5 Sayt 10 Aralik 2017



Tasmmazin Aynina Iliskin flamin Mevzuunu Olusturan Tasinmaz Miilkiyet
Hakkina Vaziyet Eden Takyidatlara Etkisi

ihtimalinde dava kabule de mazhar goriilebilecektir. $oyleki; davac
kadin on yili agkin murisin bakiciligini1 yapmakta olup, mevcut tanigiklik
muvacehesinde muris ile evlenmesinde onun sosyal ve ekonomik
sartlarinin da etkili olmasi kaginilmazdir. Nitekim murisin malvarligimi
da haricen bilmekte olmasi o tarihte resmi evlilik olmamas1 sebebiyle tapu
kayitlarinin ancak ilgilisine aleniyeti sebebiyle tapudaki devirleri bilmesi
beklenmez. Kald1 ki, resmi evlilikten iki giin dnce tasinmazin devredilmesi
mal kagirma saikine binaen yapildig gerekgesiyle tapunun iptaline de karar
verilebilecektir. Dolayisiyla delillerin degerlendirilmesi dosyaya sunulan
vakialar tizerinden cereyan edeceginden, davaya viicut veren vakiadaki her
bir ayrint1 olaya uygulanacak kanun, hiikiim ve delilerin takdiri noktasinda
farklihik arz edecektir.

Muvazaaya dayali tapu iptali ve tescil davasimin kabul kararmin
kesinlesmesiyle olusan kesin hiikiim otoritesinin, ayni tasinmaz miilkiyet
hakkina vaziyet eden diger sahsi ve ayni takyidatlara etkisi yukarida
etraflica incelendi. Muvazaali islem sebebiyle tasinmazin sekli malikinin,
alacaklilar1 aleyhine ve onlarin dava ve takiplerini akamete ugratmak
ve semeresiz birakmak igin ticlincii kigsilerle yaptigi muvazaali islemlere
gelince; Muvazaaya dayali tapu iptali ve tescil davasinda yillar 6nce
tasinmazin muris tarafindan mirascgisina bagislanmak iradesi ile satis gibi
gosterilmesi islemine karsi diger mirascilarin herhangi bir stireye bagh
kalmaksizin tapu iptali tescil davas1 agmasi miimkiindiir. Zira devredilen
mal, hak, ya da alacagi haczettirmek isteyen devredenin alacaklilar1 dahi
muvazaa iddiasinda bulunabilecektir*”. Nitekim bdylesi bir tasarruf
islemi, hem temlik eden hem de temlik alanin alacaklilarin1 da alakadar
edecektir®?'. Kaldi ki, muvazaa iddiasi, taraflar disinda, itiraz etmekte
menfaat ve alakasi olan ti¢iincii kisiler tarafindan daileri stirtilebilecektir?2.
Alacaklilarmin icra ve haciz takibinden masun olmak isteyen borglularin
tglincti kisiye yaptigit bu devir islemini inangh islem olarak kabul
eden goriisler de mevcuttur*”. Kanaatimizce alacaklilarin icra ve haciz
takibinden vareste olmak icin yapilan boylesi bir islemin muvazaa ya da
inanglh islem olarak nitelendirilmesi, alacaklilarin takip edecegi hukuki
yollar1 da farklilastiracaktir*?*. Bu hukuki islemlerden gayri seklen tapu

420 VON Tuhr Andreas, Borglar Hukukunun Umumi Kismi, C. 1, (¢ev. Cevat Edege), Istanbul
1952, s. 291.

421 VON Tuhr, s. 203.
422 VON Tuhr, s. 291.
423 PARLAK- BORU, s. 235; VON Tuhr, s. 292.

424 Zira muvazaanin ispati halinde, alacaklilar icra takibi yapabilecek iken, inan¢ konusu
malvarlig1 gecerli bir s6zlesme ile devredildiginden oncelikle inanilan tizerindeki inang
konusu malvarligina kars1 iptal davasi agilmas: gerekecektir.
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kaydi iizerinde bulunan kisinin borglarindan dolay1 tasinmaz tizerine
konulan haciz ve benzeri takyidatlarin miirtefi kilinmasi, bir diger ifade
ile tasinmaz {izerinde sahsi ya da ayni hak sahibi bulunan tigiincii kisi
alacaklilarin alacagini akamete ugratip, takibi semeresiz birakmak icin
tapu malikinin diger mirascilarla anlasarak kendi aleyhine muvazaaya
dayali tapu iptali tescil davasi agtirmasi da uygulamada tecriibe edilen
bir durumdur. Boylesi bir hal, hukuki menfaati muhtel olan mirascilarin
subjektif hak himayesinden ziyade, kayit maliki ile isbirligi icine girerek
muvazaali olarak*® dava konusu tasinmazin miilkiyet disindaki tiim
takyidatlardan siyrilmasina hizmet etmek amaciyla ve kanuna kars: hile
saikiyle hareket edildigine bir 6rnektir. Benzer sekilde vefat ya dabosanma
halinde mal rejimi sona ereceginden (TMK m. 225), eslerden birinin
alacaklisi tarafindan yapilan takip ve haczi akamete ugratip, semeresiz
birakmak saikiyle eslerin gercekte bosanmak istememesine ragmen,
ticlincii kisi alacaklinin alacagini semeresiz birakmak igin anlagsmali
bosanma davasinin kesinlegtirilmesine miiteakip, mal rejimi tasfiyesine
matuf katilma payi1 alacagl davasi ikame etmesi, sahsi nitelikte olmakla
birlikte haciz alacaklisinin alacagini kismen semeresiz birakacaktir.
Keza benzer bir durumla, eslerin tiglincii kisileri aldatmak saikiyle aile
konutu tizerinde ipotek tesis ettirip, miiteakiben diger esin bilgi ve rizas:
disinda ipotek tesis edildigini ileri siirerek, ipotegin iptalini talep etmesi
seklinde de karsilagilabilecektir. Yukarida orneklendirdigimiz 6zellikle
de alacaklilarin aleyhine olarak acilan muvazaa ya da benzeri sebeplere
dayali davalar TMK'nun 2/II. fikrasinda diizenlenen hakkin koétiiye
kullanilmas1 yasagini ihlal etmesi sebebiyle hukuki himayeye mazhar
goriilmeyecektir®®., Oyle ki emredici nitelikteki diiriistliik kuralina riayet
edilip edilmedigi hakim tarafindan resen go6z oniine almacagr gibi,
yargilamanin her asamasinda taraflar iddia ve savunmanin genisletilmesi
yasagina takilmaksizin ileri siirebileceklerdir *. Ortakligin giderilmesi
davasi tizerine malik paydaslardan birisi s6z konusu davay1 akamete
ugratmak icin payi tizerinde intifa hakki kurmasi halinde TMK'nun 700.
maddesi islerlik kazanacagindan, intifa hakki, paya terettiip edecek bedel
tizerinden devam edecektir. Keza kar1 ya da kocanin kotii niyetle ve

425 OZ, DONME, s. 264.

426 USTUNDAG, Tapu Kiitiigii, s. 51. “Bazi1 hallerde muvazaanin ve bunun neticesinde agilan
kaydin tashihi davasimin ikamesi objektif hiisniiniyet kaidelerine muhalif olabilir. Federal
Mahkeme alacaklilar aleyhine dermeyan olunan muvazaa ve binnetice kiitiigiin tashihi
davasini bazi hususi hallerde MK. 2’ye muhalif sayarak reddetmistir. Federal Mahkemeye
gore tapuda senelerce bor¢luya ait goriinen bir gayrimenkulde gercek hak sahibinin
sonradan muvazaa sebebiyle kiitiigiin tashihini talep etmesi alacaklilar 1zrar edeceginden
bu talep MK 2’ye muhaliftir.”

427 ADAY, s. 48.
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muvazaali olarak devrettigi tasinmaz i¢in miistakbel katki ya da katilma
pay1 alacagmin tahsilinin saglanmasi noktasinda, tasinmazlarin tapu
kaydinin iptali ile eski malike donmesi i¢in dava ikame eden esin hukuki
menfaati olacaktir*®®. Sayet tasinmaz payl miilkiyete tabi olup, katilma
pay1 alacagr davasmi miiteakip, dava dis1 iiciincii kisi paydas, devre
konu pay igin pay1 devralana onalim davasi ikame etse de, bu davanin
kabulii ile olusacak kesin hiikiim, sahsi nitelikteki katilma payina matuf
ilam lehtarinin hakkin1 akamete ugratamayacaktir. Zira 6énalim bedeli,
katilma pay1 davasi sonucunda lehine hiikiim verilen ese 6denecektir.
Onalim bedeli misli nitelikteki para oldugundan, haczine de hukuki bir
engel bulunmayacaktir*”. Benzer sekilde, alacaklisinin takibini semeresiz

428 “Davact vekili, miivekkili ile davali Turgay’in 30.12.1991 tarihinde evlendigini, Fransa
Nancy Yiiksek Aile Mahkemesinin 18.10.2009 tarihli karar1 ile bosandiklarini, miivekkili
ve davali esinin evlilik birligi icinde ortak kazang ile alip davali es adina kayith bes adet
tasinmazin bosanma davasindan 6nce mal kagirma amaciyla 4.12.2008 tarihinde davali
es Turgay tarafindan kardesi davali Fahri Firik’e satildigimni, satislarn mal kagirma
amaciyla ve muvazaali olmasi nedeniyle iptali ile tapunun davac ile davali Turgay Firik
adina miistereken tesciline karar verilmesini talep etmistir. Davalilar vekili, bosanma
davasi kesinlesmediginden mal rejimine iliskin dava acilamayacagini, edinilmis mallara
iliskin olarak ayni hak talep edilemeyecegini, muvazaanin ise yazili delille ispatlanmasi
gerektigini, dava konusu tasinmazlarin borg igin satildigini belirterek davanin reddini
istemigtir. Mahkemece, iddia, savunma toplanan delillere gore, gerek 713 Sayih TMK'nun
170.maddesi uyarnca mal rejiminin gegerli oldugu doénemde edinilen mallardan
kaynaklanan katki pay1 alacagi, gerekse 4721 Sayili TMK hiikiimleri geregince yasal mal
rejimi olarak benimsenen edinilmis mallara katilma rejiminden dogan katilma alacag: sahsi
hak niteliginde alacak olup miilkiyet hakki niteliginde olmadig1, davacinin miilkiyet isteme
olanaginin bulunmadigi, davacinin bir akit iliskisinin varligi savi ile tapu kaydinin kendi
adina diizeltilmesini isteyebilmesi i¢in aralarinda MK'nun 634.maddeye uygun sekilde bir
akdin var olmas: gerektigi, dava konusu olayda taraflar arasinda illiyet bagini saglayan
akti bir iliski bulunmadigindan davacinin miilkiyet isteme hakki bulunmadig: gerekgesiyle
davanin reddine karar verilmis; hiikiim, davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava
dilekgesindeki agiklamalar ve dosya kapsamina gore; davaci, davada davali es Turgay Firik
tarafindan diger davali Fahri Firik’e yapilan satigslarin muvazaali oldugu iddias: ile iptali;
davali ese donecek tapu kaydinin esler arasindaki mal rejimi geregince tasfiye edilerek tapu
kaydmnin iptali ile davac ile davali es adina miistereken tesciline karar verilmesini talep
etmistir. Davacinin davali 3.kisi Fahri Firik’e gecen tasinmazlara ait tapu kaydinn iptali
ile eski malikine yani davali es Turgay’a dontistiniin saglanmas ile ilgili davay: agmakta
davacinin hig siiphesiz hukuki yarar1 bulunmaktadir. Anilan tasinmazlarin tapu kaydmin
iptali ile eski malike doniisti saglandiginda agilacak edinilmis mallara katilma alacagmin
tahsili saglanmis olacaktir.” (17. HD 18.10.2016, 2015/3662, 2016/9087).

429 “ Somut olayda, tasmnmazin 1/2 paymin haciz tarihinde borclu admna kayitl bulundugu
ve sikayetci tiglincli kisinin anilan tasinmaz payin hacizle yiikiimlii olarak satin aldig:
dosya kapsami ile sabittir. Ote yandan, taginmazin 1/2 pay1 iizerine alacakli tarafindan
konulan haczin gegerliligini korudugu ve tiim sonuglari ile ayakta oldugu goriilmektedir.
Ayrica, takibe konu borcun, 6nalim bedelinden fazla oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda,
yukaridaki agiklamalar uyarinca, hacizli tasinmaz paymin elden ¢ikmasinin ve alacakl
adina tescil edilmesinin tiglincii kisinin sorumlulugunu ortadan kaldirmayacag: aciktir.
Nitekim haciz, tasinmaz payina isabet eden &nalim bedeli {izerinde devam etmektedir.
Bir bagka ifade ile alacakls, ticiincii kisinin sorumlulugu altinda bulunan hacizli tasinmaz
paymin déniistiigii bedeli, iigiincii kisiden alma hakkina sahiptir. Oyleyse, sikayetciye ait
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birakmak igin tasinmazdaki paymi {igiinci kisiye satan borglunun
maruz kaldig: tasarrufun iptali davasi ile ayn1 paya dava dis1 tiglincii
kisi tarafindan 6nalim davasi ikame edilmesi ihtimalinde tasarrufun
iptali davasi bedele tahvil olacag: i¢in 6nalim hakkmin kullanldig: tarih
itibariyle paya bicilen siiriim bedeli, tasarrufun iptali davacis1 alacakliya
odenecektir*. Bu ihtimalde, 6nalim hakkini kullanan paydas, tasarrufun
iptali davasmna miidahil de olabilecektir. Tasarrufun iptali davasinin
konusunu olusturan tasinmaz, satis vaadine dayali tapu iptali ve tescil
davasi sonucunda bor¢lunun malvarligindan ¢ikmis olmasi halinde (TMK
m. 705/2), tasarrufun iptali davasinin davalis1 vaad borglusu, tasinmazin
malvarligindan ¢iktig: tarihteki degeriyle sorumlu olacaktir. Alacaklinin
ikame ettigi tasarrufun iptali davasmin, kanuni himayeye mazhar
goriilmesi kararindan, iptal davasi agmamis diger alacaklilar istifade
edemeyecektir®'. Dolayisiyla iptale konu tasinmazin satis bedelinden
alacakliya 6deme yapildiktan sonra artan bir meblag kalirsa, bu bedel
borcluya degil, iigiincii kisiye iade edilecektir*® Idare tarafindan acilan
bedel tespit ile idare aleyhine agilan kamulastirmasiz el atma davalarinda
mahkemece tescil ve terkin karar1 tesisini miiteakip, mahkemece
talep olsun olmasin kamulastirmaya konu tasinmaz tiizerindeki tiim
takyidatlar bedele dontistiiriiliip, tasinmazin miilkiyeti idare lehine tiim
takyidatlarindan ari olarak tescil edilecektir*®.

olan 6nalim bedeli {izerine haciz islemi uygulanmasinda bir isabetsizlik bulunmamaktadir.”
(12. HD 13.04.2015, 2014/35279, 2015/9501).

430 “Borglu tarafindan tigiincii kisiye satilan tasinmaz hisseleriyle ilgili olarak, paydas (miidahil)
C. tarafindan agilan suf’a davasi olumlu sonuglanmis ve anilan hisselerin G. tizerindeki
kayitlarinin iptali ile C. adimna tapuya tesciline hitkmedilmistir. Kararin 2.04.1996 tarihinde
kesinlesmis olmas ile, bu paylarm miilkiyeti, MK.nun 633/1. maddesi uyarinca, tescilden
once miidahile ge¢mis ve bdylece tasarrufun iptali kararindan 6nce, dava konusu paylar
tigiincii kisinin miilkiyetinden yasa geregi ¢ikmistir.Bu durumda, tasarrufun iptali davasi,
[iK.nun 283/I1. maddesi uyarinca “bedel”e doniismiistiir.” (15. HD 07.10.1997, 2606/4212).

431 MERIC Nedim, Tirk- isvicre Hukukunda Paylastirma Kurallar1 ve Sira Cetveline
Miiracaat Yollari, Ankara 2015, s. 127.

432 UYAR, iptalin Sonuglari, s. 1174.

433 “Arazi niteligindeki Gaziantep ili Nizip ilgesi Yagcilar koyii 106 ada 18 ve 106 ada 19 parsel
sayili tasinmazlarin net geliri esas alinarak deger bicilmesinde, tasinmaz mallarin niteligi,
tamaminin yiizol¢limii, geometrik durumu ve enerji nakil hatti giizergahlari dikkate almarak
deger diistikliigii orani belirtilmek suretiyle miilkiyet kamulastirmasina konu olan pilon
yeri bedeli ile irtifak hakk: karsiliklarinin tespit edilmesinde ve tespit edilen bedelin bloke
ettirilerek hitkmiin kesinlesmesi beklenmeden davali tarafa 6denmesine karar verilmesinde
bir isabetsizlik goriilmemistir. Ancak; Dava konusu tasinmazlarin tapu kaydinda bulunan
ipotek serhinin hitkkmedilen bedele yansitilmas: gerektiginin gézetilmemesi, Dogru degilse
de; bu yanilginin giderilmesi yeniden yargilama yapilmasini gerektirmediginden, Gerekgeli
kararin hiikiim fikrasina ayr1 bir bent olarak (Dava konusu tasinmazlarm tapu kaydmnda
bulunan ipotek serhinin hiikmedilen bedele yansitilmasina) climlesinin yazilmasina,
Hiikmiin boylece diizeltilerek onanmasimna.” (5. HD 19.01.2017, 2016/12920, 2017/240).
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VIL. HUKMUN iPTALI (HMK 376)

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 376. maddesinde
acikca “tiglincii kisilerin hitkmiin iptalini talep etmesi” baslig: altindaki
diizenleme ile ftglincii kisiler kendilerini de etkileyen hiikiimlerin
muvazaa sebebine binaen iptalini talep edebilecekleri yasal zemine
kavusmustur**. Buna gore; davanin taraflarindan birisinin alacaklilar
veya aleyhine hiikiim verilen tarafin yerine gegenler, borglular1 veya
yerine ge¢mis olduklar: kimselerin aralarinda anlasarak, kendilerine karsi
hile yapmalar1 nedeniyle hiikmiin iptalini isteyebilirler*”. Dolayisiyla
her ne kadar taraf olmadig: kesin hiikiim, kendisi bakimindan baglayici
degil ise de tigiincii kisi, haklarini haleldar eden ve takip hukukuna gore
kendisini zarara ugratan bu ilama karsi tamamen savunmasiz vaziyette de
degildir**. Nitekim hukuki durumu etkilenen tigiincii kisi, tarafi olmadig:

434 “Davacilar, 331 ada 1, 323 ada 8, 323 ada 5, 338 ada 5 ve 335 ada 2 say1l1 parsellerdeki kayit
maliki Ahmet oglu Hiiseyin Sarisoy’un mirascisi olduklarini, kayitlardaki malik isminin
davalilar tarafindan agilan dava sonucu Ahmet oglu Durali Sarisoy olarak diizeltildigini, bu
durumun miilkiyet nakline sebep olacagini ileri siirerek yargilamanin yenilenmesi isteminde
bulunmustur. Gergekten, 1086 saylhi HUMK'nun 446. ve 6100 say1h HMK'nun 376. maddesi
uyarinca, kayit maliki Ahmet oglu Hiiseyin Sarisoy’un mirascisi oldugunu ispat eden
kisiler, kendilerine veya miras birakanlarina karg: hile yapildig1 iddiasiyla yargilamanin
yenilenmesi yoluyla hiikmiin iptalini talep edebilir. Bu kisilerin, dnceki davanin tarafi
olmalar1 kosuluna bakilmaz. Yargilamanin iadesi suretiyle hiikmiin iptalini saglayabilecek
kimselerin ayrica tapu iptali ve tescil davasi agmalar1 da gerekmez. Mahkemece yapilmasi
gereken is, davacilardan Ahmet oglu Hiiseyin Sarisoy murisleri olup olmadigina dair
delillerini sormak, bu durum kanitlanirsa ¢ekismenin esasini inceleyerek bir hiikiim kurmak
olmalidir.” (14. HD 27.02.2012, 1833/2696).

435 “Dava, yargilamanin yenilenmesi istemine iliskindir. Yargilamanin yenilenmesi yoluna ancak
kesin hitkmiin taraflar1 ve ya taraflarin halefleri ya da alacaklilar1 bagvurabilir. Yargilamanin
iadesine konu hiikiim davanin taraflarmi ilzam edecek bir hiikiim olup davact hitkmiin
tarafi olmadig: gibi halef ya da alacakli sifatt da bulunmamaktadir. Somut uyusmazlikta
HMK 375 ve 376. madde kosullarinin bulunmamasi karsisinda davanin esastan goriilmesi
miimkiin olmadigindan yazili gerekge ile davanin reddi dogru degilse de, sonucu itibari ile
dogru olan ret kararinin agiklanan gerekgeyle onanmasina karar vermek gerekmistir.” (11.
HD 15.09.2015, 3412/9239); “Bilindigi lizere, yargilamanin yenilenmesi bazi agir yargilama
hatalarindan ve noksanliklarindan dolay1 maddi anlamda kesin hiikmiin bertaraf edilmesi
ve daha 6nce kesin hitkme baglanmis olan bir dava hakkinda yeniden yargilama ve inceleme
yapilmasini saglayan olaganiistii bir kanun yoludur. (Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri
Usulii, 6. bask, cilt 4, sh:5165) Diger taraftan muhakemenin iadesini ancak kesin hitkmiin
taraflar1 veya onlarin halefleri isteyebilecektir. Taraflar disindaki kisiler kural olarak hitkme
karst yargilamanin yenilenmesi yoluna basvuramazlar. Ancak, bu kuralin 6100 sayili
HMK’'nun 376. (HUMK 446.) maddesinde istisnalar1 belirtilmistir.” (1. HD 24.12.2015,
2014/12025, 2015/15095).

436 “Ipotek bedelinin énalim bedelinin ok iizerinde olmasi yani 6nalim bedelinin ipotek
bedelini karsilamamasi da nazara alinarak ipotek lehtarmin yoklugunda ve hak kaybimna
yol agacak sekilde ipotegin terkini suretiyle aleyhine hiikiim kurulmus olmasi nedenleriyle
HUMK'nin 446. maddesi hitkmii geregince yargilamanin yenilenmesi talebinin kabulii
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bu nedenle hiikmiin bozulmasi
gerekmistir.” (14. HD 11.11.2014, 5220/12667).
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davada, taraflarin kendi zararia ve muvazaali olarak dava ikame ettigini,
acgilan davanin kendisi tarafindan baslatilan takip ya da ikame edilen
davanin akamete ugratilma saik ve niyetiyle yiriitiildiigii, savunma ve
delillerin eksik ikame edildigi, davanin taraf muamelesi kabul ve sulh
ile sonuglandirildigy, itiraz ve def’ilerin ileri siirtilmedigi gibi, kanun
yollarma da gidilmeden kararin kesinlestirildigini ileri stirerek tigtincii
kisi sifattyla HMK'nun 376. maddesi geregi tarafi olmadigr hiikmiin
iptalini isteyebilecektir. Uygulamada sikca rastlanan anlagsmali bosanma
davalarinda, eslerin gercek iradelerinin bosanma olmadigl, kanunen
taninan bosanma hakkinin salt, kadin esin babasindan kalan emekli
maasini almak igin kullandiklar1 ve bosanma ilamina ragmen beraber
yasadig1 gilincel vakialarda, bosanma her ne kadar eslere miinhasiran
taninmis bir dava hakki ise de, Sosyal Giivenlik Kurumu, tiglincii kisi
sifatiyla bogsanma ilamindaki taraflarin gizli iradelerinin bosanmaya
matuf olmadigi, goriiniirdeki iradenin ise kurumlarindan emekli maasi
alma saikiyle beyan edildigi, bu durumun, taraf olmamalarina ragmen
kendilerini olumsuz etkiledigi ve s6z konusu ilamdan zarar gordiiklerini
ileri stirerek muvazaanin tespiti yoniinde bir dava ikamesi ile maasin
kesilmesini saglayabilecektir. Buna karsin, bosanma davas1 miinhasiran
eslere bahsedildiginden, eslerinin yerine ikame olarak bosanma davasinin
iptalini talep edemeyecektir*”.

SONUC

Kesin hiikiim otoritesi adli bir hakikat vasfiyla kesin ve baglayici bir
giicii temsil eder. Mahkeme oniine taginan bir uyusmazhigin nihai olarak
¢oziimlenmesinde hem taraflarin hem de kamunun menfaati ortaktir.
Tapu iptali ve tescil davalarinin, hukuki sonuglari itibariyle ayni dava
olmalarinda siiphe bulunmamakla birlikte, davanin ikamesine viicut
veren vakialarin bir diger ifadeyle dava agilmasina sebep olan hukuki
iliskinin, yani dava konusu hakkin sahsi ya da ayni hak olmasi ile
ayni tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden kayitlarin sahsi ya da
ayni nitelikte olmasi1 hallerine bagli olarak vaziyet kayitlarin, davanin
kabulii karari ile olusan kesin hiikiim otoritesi kargisindaki mukadderati
farklilik gosterecektir. Hakikatte bu farklilasma, miilkiyet hakkinin,
mutlak hak vasfiyla her zaman ve herkese karsi ileri siiriilebilen
inhisari bir erk ve iktidar hakki oldugunun tezahiirtidiir. Tapu iptali
ve tescil davalarinin kabulii halinde kesinlesen ilam tapu sicilinde ve

437 TYILIKLI Ahmet Cahit, Kanuna Kars1 Hile Kavraminin Aile Hukukundaki Gériiniimiiniin
Sug¢ Genel Teorisi Meseleleri Baglaminda Degerlendirilmesi, Tiirkiye Adalet Akademisi
Dergisi, Ocak 2013, S. 12, (s. 255-282), s. 273.
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malik hanesinde degisiklige sebep olacaktir. flam lehtar1 kesin hiikiim
sayesinde dava ettigi tasinmaza iliskin miilkiyet hakkini kisitlayan her
turltc kisitlamadan arinmis olarak teslim ve tescilini arzu edecektir.
Ancak hayatin olagan akisinda, kisiler, hayatlarinin iasesi ve bu ugurda
mesgalelerini yahut zanaatlarini idame ettirmek igin gerceklestirdikleri
bor¢clanma, kredi ve teminat iliskilerinden miitevellit alacaklilart igin
gluvence olusturan tasinmazlarini ipotek verebilecekleri gibi 6deme
glgcligiine diistiiklerinde icra takibi ve hacze de maruz kalabilecektirler.
Kald1 ki, tasinmaz maliklerinin, alacaklilarindan mal kacgirmak ya da
haklarindaki mevcut veya muhtemel bir icra takibini yahut davay:
semeresiz birakmak igin dahi tigiincti kisiler ile igbirligi icinde muvazaali
olarak taginmazlarini sahsi ya da ayni haklarla yiikiimlii kilmalar1 da
tecriibe edilmektedir.

Tapu iptali ve tescili davasmin sahsi hakka dayanmasi halinde, davanin
kabulii ile olusacak kesin hiikiim otoritesi, aym tasmmaz miilkiyet
hakkma vaziyet eden tigiincii kisilerin lehtar1 oldugu sahsi ve ayni haklar
etkilemeyecek, bilakis, tasinmaz hangi haklarla yiikiimlii ise ilam lehtar1 da
o vaziyette tasinmazi mahkeme hiikmiine bagh olarak iktisap edeceginden,
ilam lehtar1 kural olarak bu takyidatlara katlanmak zorunda kalacaktir. Zira
gerek sahsi, gerekse ayni haklar gercek malik {izerinden kazamlmistir. Bu
hukuki sonug, sahsi hakka dayal: tapu iptali ve tescil davasinin kabulii ile yeni
bir hukuki iliski kurulup, tesis edilen karar insai nitelikte oldugundan, kural
olarak hiikmiin gelecege etkili olacag1 gerekcesiyle de savunulabilecektir.
Megerki kisitlamanin dayanagi hukuki islem, takip ya da dava muvazaa
ve igbirligine dayali olarak yapilsin. Kald: ki, bu ihtimalde, ilam alacaklist
taraf olmadig1 halde, muvazaa ya da kanuna kars: hile olusturan takip ya
da hukuki islemin Tiirk Bor¢lar Kanununun 19. maddesi geregi iptalini
isteyebilecegi gibi, Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 376. maddesi geregi
mahkeme hiikmiiniin iptalini de talep edebilecektir. Bu climleden olarak:
Dava konusu hakkinda, ihtiyati tedbir karar1 verilmesi ya da sahsi haklarin
tapu siciline serh verilmesi ihtimalinde, dava konusu tasinmaza yiik tegkil
eden veya smurlama getiren sahsi yahut ayni takyidatlar, ilam lehtarina
karst ileri stiriilemeyecektir. Sayet tapu iptali ve tescili davasi 6ziinde yolsuz
tescil iddias: {izre kurgulanmis ise, davanin kabulii ile olusan kesin hiikiim
otoritesi; tapu sicilindeki malik, maddi hukuk kurallar1 geregince gercek
malik olmayip, sekli malik konumunda bulundugundan, sekli malikin
iradesi ile ayni tasinmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden diger kisitlamalar:
da miirtefi kilacaktir. Nitekim bu hukuki gerekge; yolsuz tescile dayali tapu
iptali ve tescil davasinin, maddi hukuka iligkin bir tespit hiikmii niteligine
binaen sonuglarmin ge¢mise sari olacagim ihtiva eden mahiyeti ile de
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desteklenecektir. Hukuki durumun tespiti bakimmdan dogrudan ortaya ¢ikan
bu sirayet halinin, insai tesirine merbut hukuki sonug icin, ya ayn1 davada,
dava konusu tasinmazin sekli maliki yaninda ayni tasinmaz miilkiyet hakkina
vaziyet eden diger takyidat lehtarlarimin da davali gosterilmesi ya da tapu
iptali ve tescil davasmin kabuliine iliskin kararm kesinlesmesini miiteakip
ayr bir dava ile takyidat lehtarlarimin da davali gosterilmesi gerekecektir.
Zira kesin hiikiim, ancak taraflar i¢in baglayict olup, onlar bakimmdan
sonug doguracagindan, tapu iptali ve tescil davasinda taraf olmayan takyidat
lehtarlar1 igin s6z konu ilam baglayiciliktan vareste olacag: gibi, onlara kars:
infaz1 da miimkiin olmayacaktir. Yolsuz tescile mebni tapu iptali ve tescil
davasinin kabulii ile olusan kesin hiikmiin konusunu olusturan tasinmaz
miilkiyet hakkina vaziyet eden kisitlamalar sinirl ayni hak niteliginde ise, bu
ihtimalde tiglincii kisilerin iyiniyetli olmasi halinde tapuya giiven ilkesinden
(TMK. 1023) faydalanmalar1 hukuken miimkiin olacaktr.
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