KARAR TAHLILI

Dr. Hasan ISGUZAR
Medeni Bukuk Kiirsiisii Asistant

(Yargitay 8. Hukuk Dairesinin B. 19757193, K. 1976 ] 5288,
 T.18/6/ 1976 gitnli karary).

Olay:

— Dava konusu tazmmazin DAVALI (Kasim) adima TESCILI-
NE 21.11.1967 tftrihinde karar verilmis ve karar kesinlesmistir.

— DAVALI(Kasim), tasinmazi bu karara dayanarak kendi adina
TESCIL EYTIRMEDEN 11 .11.1970 tarihinde HARICI SENETLE
N. Sanlr’ya satmig ve lehine tescil karan almig oldugunu da miisteriye
‘bildirmigtir. ' o

— Bundan bir miiddet sonra 20.1.1971 giniinde DAVALI (Ka-
sim), 21.11.1967 taribli karara miisteniden tasmmazi TAPUDA
KENDI ADINA TESCIL ettirmistir.

— Bu tescil tarihinden sonra 5.8.1971 ginilinde dava konusu ta-
sinmazi TAPUDA USULU VEGHILE davah §. ALI’ye satmustar.

'— Tasinmaz harici senetle satin alan N. Sanli ise, tasmnmazin TA-
PUYA TESCILINDEN VEHATTA $. ALI'YE SATISINDAN SON-
RA23.2.1972 tarihinde HARICEN D. A. Karakartal’a satmig ve teslim
etmigtir,

Karar:

-— Tapusuz taginmazlarn tescil karart tapuya iglenmeden yapilan
haricen satis gegerlidir. (Gerekge: MK 'nun 633, md. de mabkeme ila-
mile bir gayrimenkulii iktisap eden kimsenin tescilden evvel dahi ona
malik olacagi fakat tescil merasimi ikmal edilmedikge temliki tasarruf-
ta bulunamiyacag hitkme baglanmistir. Madde metnindeki bu agikliga
gore, fizerinde temliki tasarrufta bulunulamiyacak gayrimenkul mahke-
me ilamile iktisap edilen gayrimenkuldiir, Dava konusu taginmaz ise
satict KASIM'1in, tescil ilamindan nce zilyetlik veya bagka suretle ik-
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tisap ettigi bir tasinmazdur. Tescil ilami tasinmazi Kasim’a kazandirmig
ingai mahiyette bir ilam degil, Kasim’mn tescilden 6nce kazanmis oldugu
ve malik bulundugu taginmazin onun adma tapu kiitligiine kaydedil-
mesini saglayan saptayic: nitelikte bir lamdir, Kasun, bu tasinmazi
Hamdan dnce tapusuz olarak satabilirdi ve bu satisin gegerii olugundan
kimse siiphe edemezdi. O halde kendisinin ilam algi daha dnce meveut
olan saug hakkmni ortadan kaldiramaz, Bu sebeple Kasim’in ilamdan
sonra, fakat tescilden dnce taginmazi satisi gecerlidir ve tasginmaz tapu
ile degil tapusuz satilmastar. Satig tarihinde tapusuz taginmaz hilkkmiin-
dedir. 11 .11 .1970 giiniinde tapusuz tasmmaz olarak satilmakla Kasi-
mimn miilkil olmaktan ¢ikinca bundan sonra Kasim’m eski 1967 tarihii
ilama miisteniden 20.1.1971 de tasinmazi kendi adina tescil ettirmesi
kendisine birsey kazandirmaz; zira tapu iglemi hukuki dayanaktan
yoksundur.

— 23.2.1972 tarihinde davaci D.A. Karakartal’a satisinin hukuki
degerine gelince : Taginmaz tapusuz iken miilkiyeti Kasim’dan Nadile-
ye intikal ettigine Kasimin bu tasinmazi hakl sebep olmaksizin ve Na-
dile’nin iradesi inzimam etmeksizin kendi adma, tescil ettirmesi Nadi-
le’nin miilkiyet hakkini kullanmasina engel olamiyacagina gére Na-
dile’nin satig1 da gegerlidir. Bu tasinmaz dolayisiyla Nadile’nin kuila-
nabilecedi dava hakk: balefiyet yolu ile alic1 D. Karakartal’a geger.

— 5.8.1971 tarihinde tapuca yapilan resmi islemle taginmaz sa-
tin alan $. Ali’nin kotit niyetli olup olmadiginin sorulmasi ve varilacak
sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken tasinmazin davaciya hari-
cen satig1 sirasinda tapuda baskasi adina kayith bulundugundan bahisle
davanin reddine karar verilmesi usul ve kanuna aykirs goritldiigiinden
hilkkmiin (BOZULMASIINA) karar verildi.

Karar Tahlili

Yargitayin sozii gegen kararina gore, dava konusu tasinmazin
Davali (Kasum) adina tesciline karar verilmis ve Karar kesinlesmistir,
Burada taginmaz miilkiyetinin tescilden &nce kazamldig bir hal, yani
tescil prensibinin bir istisnasi s6z konusudur, Mahkeme ilamma daya-
narak bu taginmazi iktisap eden sahis tescilden dnce dabi ona malik
chur (MK. 633 /1). Ancak s6z konusu tasinmaz fizerinde temliki ta-
sarrufta bulunabilmek igin tescil gereklidir (MK. 633 / I1). Burada tes-
cilin niteligi bildiricidir ve malike tasinmaz izerinde tasarrufiislemlerde
bulunma imkapmn saglar.

Uzerinde durulmasi gereken en dnemli husus, haricen satislarin
gecerliligi sorunudur. Olaymuzdaki haricen safig, tapuya kayith ol-
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mayan bir tasinmazin, tapu diginda, gerekli resmii sekil sartina uyul-
maksizin satilmasidir. Tescil prensibi geregince tapuya kayith tags-
mazlartn haricen satimt miimkiin degildir. (Ancak buna baglanan bazi
sonuglar; zamanagimt, abcimin satig bedelinin iadesilnc kadar tasmmazt
iggal etmesi ve bu isgali dolayistyla kendisinden s¢merelerin tazmini-
nin veya ecri misilin talep edilememest vb. olayimiz agisindan bizi il-
gilendirmemektedir.) Tapu kiitigiine kayith olmayan tasimnmazlar {ize-
rindeki haklarin mahiyeti konusunda baslica iki gdrts vardir. Bir fik-
re gbre: tapuya kayith olmayan tasinmazlar lizerinde miilkiyet hakki
56z konusu olamaz; bunlar iizerinde sadece zilyetlik s6z konusudur'.
Diger bir fikre gore ise, tapuya kayith olmayan tajinmazlar, iizerinde
miilkiyet hakk: dogmus bulunanlar ve heniiz iizerinde boyle bir hak
kurulamiyanlar olmak iizere bir ayinma tabi tutl.lln'mslardxr2

Tapu kutugunc kayith olmayan tasmmazlaruq haricen satislan-
mn gegerli olup olmadsg hususunda ortaya atilan goristeri de su sekil-
de &zetleyebiliriz.

—“HARICEN SATISIN GECERL{ OLMA],LIGI_ GORUSU”:
Bu goriige gore, lizerinde miilkiyet hakk1 bulunup bqlunmadléma bakil-
maksizin tapuya kayitli olmayan biitiin taginmazigrin haricen satimi
gegersizdir’, Buna gdre, haricen satimda zﬂyethgml nakli degil gercek
anlamda bir satis s6z konusu oldugundan gerekliiresmi gekil sartina
uyulmadii icin batildir. Zilyetlifin milkiyetten sojutlanarak nakli de
esasen gecerli degildir®. Satiainin kanunen gegerli: olmayan bit séz-
lesmeye gbre alicrya teslim ettifi tasinmazi, ber zaman masraflar1 ve
bedeli iade ederck geri almaya hakka vardir. Batil olan bu sézlesme
hilsniiniyet kurallarina dayamilarak veya tahvil surétiyle de gegerli ha-
le getirilemez. Diger taraftan burada bir satistan bahsetmek de miim-

' 3.H.D. 22.5.1936, E. 5051 /K. 4624, Temyiz Kararlar1 1936, sli. 206, HGK. 11 .3.1964
E.5-3 /K. 184: Amil Artus: Zilyedlik, 1st. Baro Der. 1943, sh. 337; Karayalgin; Ta-
puya kayitlt olmayan gayrimenkuller hakkinda son Tevhidi Jgtihat Karan minasebe-
tigle, Ank. Baro Der. 1948, 8. 53, sh, 27; Postacioglu, Gayrinhenkullerin ferafima mik
teallik akitlerde gekle riayet mecburiyeti, sh. 80-81; Jale Gfmﬂl {Akipek): Tark Huku-
kunda tapunda kayitlt olmayan gaynmenkulletin bukuki re,nhn ve MK, md. 639 il
AHFD, 1952, 8. 34, sh. 90.

t Bk, Ismet Sungurbey: lktisabi moruruzaman, sh. 81, not. #28 Kevork Acemoglu,
Tiltk Hukukunda tapu kitiigine kayth olmayan gayrimenkullerin hukuki durumu,
tez, Istanbul, 1965, sh. 26 vd.; Kemal Ofuzman-{zer Selici, [Esya Hukuku, Istanbul,
1978, sh. 364; Necip Kocayusufpagaoglu, Tilrk MedemHukul@unda Gayrimenkul satig
vaadi, 2. Baski, Ankara, 1973, sh. 54,

*  Karayakon, sh. 26-27; Safa Resioglu: Tescil edilmeven aaytmenkullerm ferafs ha.
linde hukuki durum. Ad. Der, 1958, sh. 135 vd. Tekinay: Tapusuz gaynmenkullerin
feraf, Mukayeseli Hukuk Aragtirmalar dergisi, S. 2, sh, 125 vd.

! Tandogan, Borglar Hukuku (Ozel Bor¢ Minasebetleri), Ankara, 1969, sh, 175; Gur-

soy / Eren / Cansel, Tirk Esys Hukuku, Ankara, 1978, sh. 52#525
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kiin d2gildir. Zira satis, milkiyetin naklini hedef tutan bir sdzlesmedir.
‘Halbuki tapuya kayith olmayan taginmazlarda milkiyet cari olmaya-
caktir. Yargitayinmuz 22 .11 .1944 tarih ve 27 { 32 sayih Igtihadh Birlestir-
me Kararinda bu goriisii benimsemigtir.

—“HARICEN SATISIN GEGERLI OLDUGU GORUSU:
Yargitayin 9.10.1946 tarih ve 6 / 12 sayili i¢tihadi Birlestirme Karari-
na gire” bir kimsenin kanunlar uyarinca heniiz malik olmadij tapu-
da kayith olmayan bir gayrimenkliinii baskasina satip teslim etmesi,
ileride millkiyet iktisabina yarayan o mal tizerindeki fiili tasarruf hak-
ki, zilyetligini devre mahmul oldugu ve ayni bir hak olan zilyeiligin
her hak gibi devri caiz ve muieber olup resmi sekle tabi kbulunmadif,
cihztle, bu muamele tapulu gayrimenkullerin harici satislarina kiyas
suretiyle kendiliginden hiikiimsiz sayillamaz.” Yargitay sonraki baz
kararlarinda (HGK. 10.2.1960, E. 4-6 /K. 188; HGK. 14. 2. 1962,
E.7-17 | K. 19; HGK 11 .3.1964, E .5-3/ K.184). tapusuz tasinmazi
satamin malik olup olmadigim ayirmaksizin zilyetlifin para karsih-
ginda devrini bir sekle tabi olmaksizin gecerli saymugtir. Yargitay
daha sonraki bazi kararlarinda tapusuz taginmaziarin zilyetliginin be-
del karsihginda devrinin menkul satimi hilkiimlerine tabi oldugunu
agik¢a belirtmistir. Bu diigiince, menkul satimina haklarin da konu tes-
kiledzbilecedi ve zilvetligin de bir hak oidugu gorisiine dayanmaktadm’

Bzt yazailar yargitaym 1946 tarihli kararmma zimoen katilmak-
ta, diger bazilari ise taraflanin iradesini yorumlamak veya MK. md. 1’e
gire kanunun boslugunu doldurmak suretiyle zilyetlifin devri anlag-
masini gekilsiz olarak gecerli saymakiadi®,

Bu gdriisil savunaniar, satilan taginmazin iizerinde miilkiyet hak-
kimn dogmus olup olmadifina ve satimin malik veya zilyet tarafindan
yapildigina gore bir ayirtma girismemislerdir.

— (HARICEN SATISIN GECERLILIGINDE TASINMAZ
UZERINDE MULKIYET BULUNUP BULUNMADIGINI VE
DEVRIN MALIK VEYA ZILYET TARAFINDAN YAPILDIGINI
GOZONUNDE TUTAN GORUS): Tapuya kayitli olmayan tagm-~
mazin zilyedi bulunan kimse malik ise, sekle uyulmaksizin yapilan sa-
t1g hakiimsiiz olup zilyetligin devri vaadi olarak da gegetli sayillamaz’

Zira malik taginmazini ancak tapu kanununda Sngdriilen resmi
sekle uyarak satabilir. Diger taraftan, tapusuz tagmmazin maliki ge-

*  TANDOGAN, sh. 176.
®  Giirsay f Eren { Cansel, sh. 526; Tandogan, sh. 176.
' Ofuzman { Seligi, sh. 368: Tandogan, sh. 177..
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gerli olarak, noterce diizenlenen bir satis vaadi yapabilir ve bu vaade
dayanarak alici mahkemeden satig sdzlesmesi yerini tutacak kararin
verilmesini ve MK, md 642 uyarinca miilkiyetin k]endlsme aidiyetine
hukmedllmesml isteyebilir®,

Kanunda zilyetligin bedel karsithginda devri icm bir sekil sarx
ongoriilmediginden, tastnmazin maliki olmayan zilyedinin zilyetligi
dcvretmeyl vaad etmesi hig bir sekle tabi olmaksiziny gegerlidir®, '

Bu gdriislerin lslgl altinda sbz konusu kararimzi incelersek:
Olaymmizda yargitay, 633,. md. deki hitkme ragmen, bu tasmmazin
“..Dava konusu taginmaz ise satica Kasim'in tesc_iil ilammdan 6nce:
zilyetlik veya bagka suretle iktisap etmis oldugu bjr tasinmaz” oldu-
gundan bahisle, haricen satimi gegerli saymistir. Yargitaya gore, lize-
rinde temliki tasarrufta bulunulamryacak olan taginmaz, mahkeme ila-
mi ile kazamlan taginmazdir (sh. 1304) Fakat kanimeca, 633. md. de
sozii edilen, tescilden dnce miilkiyetin iktisap edildigi hallerde, tescil
merasimi ikmat edilmedikce temliki tasarrufta bulunulamaz. Madde
diger iktisap hallerini de kapsar niteliktedir.(633. m{l. desayilan iggal,
miras, cebri icra vs.) Mahkeme ilammmn niteligini hakkn dogursu agr--
sindan ele alarak boyle bir sonuca varidmasm izah igin pek hakli bir
gerekce bulunmamaktadir, Aksi halde tescil ilam ile giidiilen amag,
yani tagimmazlarm mimkiin oldugu kadar tapu sicilinde goriilmesini sag-
lamak ve tasimmaziarm tapuda kayult bulunmamasmdan Stiirii ortaya
gtkacak sakincalart énlemek gayesi bosa ¢rkmis olurdu. Aynca davah
(Kasim), bu tasimmaz: harici senetle sattifn N. Sanl’ya da “lehine
tescil karari almis oldugunu™ bildirmistir. N. Sanli'pekala bu hiikme
gore kaydin yapilmastni saglamasi i¢in Kasim’a basvurabilirdi, Yar-
gitay karannda, “...0 halde ilam ahgi, daha dnce meveut olan satig
hakkini ortadan kaldiramaz” denilmekte ve MK. 633 /Il ile celigkiye
disiilmektedir, Haricen satimi gegerli sayan bu karar kanimca hatahdir,
Zira sz konusu olan tagmmaz iizerinde miilkiyet hakkt dogmustur ve
bu hak bir mahkemeilamuile de sabit olmustur. Haricen satim, mahke-
me ilamindan sonraki bir tarihte yapilmigtir. 633. md. pinII. fikrasina
goére bu tasginmaz lizerinde temliki tasarrufta bulunabilmek icin mut-
laka tescil gereklidir. Ayrica bu tasinmaza malik olan Kasmn, ancak
tapu kanununda ngoriilen resmi sekle uyarak tagimimazim gegerli bir
sekilde satabilirdi, Bu durumda ikinci gdriis kabul edilse bile haricen
satis gecerli olmayacakttr.

Ayrica yargitay, “... Kasim’'m bu tagmmazi hakli sebep ol-
maksizin ve Nadile'nin iradesi i mzunam etmeksizin kendl adma tescil

*  Acemodly, sh, 106: Kocayusufpasaoglu,sh 82.
*  Ofuzman [ Seligi, sh. 368.
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ettirmesi Nadile’nin miilkiyet bakkim kullanmasina engel olami-

cayagina gbre Nadile'nin satin da GECERLIDIR.” demek suretiyle,
TAPUYA KAYITLI TASINMAZLARIN HARICEN SATIMINI
MUMKUN KILAN BiR SONUCA yol agar nitelikte karar
vermistirki bu husus agikca kanuna aykiridir, Tasinmaz, 20.1.1971
tarihinde tapuya kaydedilmis ve TAPUDA KAYITLI BiR TA-
SINMAZ nitelifini kazanmugtrr. Hal boyle iken, Nadile’nin
23.2.1972’de yapmis oldugu haricen satisin gegerli oldugunu
sOylemek, hukuk diizenimize aykiri bir durumun ortaya ¢ikmasina
sebep olur. Bize gére bu satis gegerli olamaz. Ve “Nadile’nin kullana-
bilecegi dava hakki da” satis gegerli olmadif igin halefiyet yolu ile
D. KARAKARTAL'A gecemez. Meseleye bu agidan bakinca, tapu
kaydina dayanarak 5.8.1971 tarihinde tapuca yapilan resmi iglemle
tastnmazi satin alan $. Ali'nin iktisabr gegerlidir. Yargitay haricen
satip gegerli saydigt i¢in tapu siciline itimat prensibi geregince §.
Ali’nin kétiiniyetli olup, olmadifinin aragtirilmasi gerekecegi sonucuna
varmugtic. Halbuki haricen sattmin gegerli olmadifi kabul edilseydi
Ali’nin iyi niyetli olup, olmadifinin arastirilmasi gerekmiyecekti. Yar-
gitay, tapuda kavith olan taginmazin 3.8 .1971 taribhinde gerekli resmi
gekle uyularak S. Ali'ye satilmasindan sopraki tarihteki bir satimu ge-
cerli saymustir. Tapuda kayitll bir tasinmazin haricen satimini gegerli
sayarak tapudaki kayda dayanan $. Ali’'n‘n bu harici satim1 bilip bil-
medifini aramak ve bu gerekge ile karan bozmas: yerinde degildir.
Ggerli olmayan bir harici saiim sdz konusu oldugunda §. Ali’nin iyi
niyetli olup olmadifimn arastirilmas: gerekmemektedir.
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