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YOLSUZ TESCIiL KAVRAMI VE TURLERI

GORKEM CETIN

Yolsuz tescil, gergek hak durumuna uygun olmayan tescil olarak tanimlanabilir.
Tescildeki yolsuzluk hukuki sebepten, tescil talebinden veya tasarruf yetkisinden
kaynaklanabilir. Ayrica tescil, baglangigtan itibaren yolsuz olabilecegi gibi, sonradan

da yolsuz hale gelebilir.

Tez iic bolimden olusmaktadir. ilk béliimde, yolsuz tescil kavrami iizerinde
durulmus ve yolsuz tescilin sakincalari ile genel itibariyle ortaya c¢ikis sekilleri ele

alinmistir.

Ikinci béliimde, tescilin baglangigtan itibaren yolsuz oldugu haller incelenmistir.
Bu kapsamda, hukuki sebepten, talepten, tasarruf yetkisinden kaynaklanan haller ve
yanlisliktan kaynaklanan yolsuz tescil halleri ile ¢ift tapu meselesi iizerinde

durulmustur.
Ugiincii boliimde ise, sonradan ortaya ¢ikan yolsuz tescil halleri anlatilmistir. Bu

baglamda, ayni hakkin sicil disinda baskasina gectigi veya ayni hakkin sicil disinda

sona erdigi haller alinmistir.

Anahtar Kelimeler : Tescil, yolsuz tescil, hukuki sebep, talep, tasarruf yetkisi,

tasarruf yetkisi kisitlamasi, ¢ift tapu.



ABSTRACT

THE CONCEPT AND TYPES OF ILLEGAL REGISTRATION

GORKEM CETIN

Illegal registration can be defined as a registration which is inappropriate to factual
right status. lllegalization in registration may be caused by legal reason, registration
request or power of disposition. In addition, the registration may be invalid from the

beginning or subsequently become invalid.

The thesis consists of three parts. In the first part, the concept of illegal registration
was emphasized and drawbacks of illegal registration and it’s emergence in general

terms were discussed.

In the second part, the cases where are illegal from the beginning were examined.
The cases where are caused by legal reason, registration request, power of disposition,
illegal registration cases where are caused by error and matter of double title deed were

emphasized in this context.

In the third part, subsequent illegal registration cases were explained. In this regard,
the cases where real right is transferred to another person or terminated out of land

registry were discussed.

Keywords: Registration, illegal registration, legal reason, request, power of

disposition, restriction of the power of disposition, double title deed.



ONSOZ

Ayni haklarm tapu siciline yazilmasi anlamina gelen tescil isleminin gesitli
sebeplerden otiirli yolsuz olabilmesi miimkiindiir. Tescildeki yolsuzluk bastan itibaren

mevcut olabilecegi gibi, sonradan da ortaya ¢ikabilir.

Calismamiz kapsaminda, yolsuz tescil kavrami ile tiirlerinin ayrintili olarak
incelenmesi amaclanmis olup daha net anlasilabilmesi agisindan baslangigtan itibaren
mevcut olan ve sonradan ortaya c¢ikan yolsuz tescil halleri olarak iki boliime

ayrilmigtir.

Bu uzun ve mesakkatli tez yazim siirecinde benden bilgi ve destegini esirgemeyen
basta tez danismanim ve saygideger hocam Prof. Dr. Mehmet Serkan Ergiine’ye,

manevi desteklerinden otiirii aileme ve arkadaglarima tesekkiirii bir borg bilirim.

Istanbul, 2019
Gorkem CETIN
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GIRIS

Taginmazlar iizerindeki ayni hak sahipligini gosteren tescil, cesitli sebeplerden
otiirli yolsuzlasabilir. Yolsuz hale gelen tescil, artik ger¢ek hak durumunu yansitmaz
ve kural olarak herhangi bir hiikiim dogurmaz. Ancak, yolsuz tescil diizeltilmedigi
stirece, gercek hak sahibi olagan kazandirict zamanagimi veya iyiniyetle kazanma

hiikiimleri ¢ergcevesinde mevcut hakkini kaybetme riski ile kars1 karsiyadir.

Bu ¢alismamiz kapsaminda, hukuk sistemimizde 6nemli bir yeri olan tasinmazlar
tizerindeki ayni haklarin kazanilmasina veya kaybina sebep olabilecek nitelikteki
yolsuz tescillerin ayrintili bir sekilde incelenmesi amaglanmistir. Zira, yolsuz tescil,
hukukun herhangi bir alanindaki bir diizenlemeden kaynaklanabilmekte ve fakat
sonuglarini tapu sicili sistemimiz {izerinde dogurmaktadir. Ornegin; TTK m. 11/3
uyarinca, ticari isletmenin biitiin olarak devri kapsaminda, “duran malvarligi”
niteligindeki bir taginmazin resmi sekilde yapilacak satis sozlesmesine gerek
olmaksizin yazili devir s6zlesmesi ile devri miimkiindiir. Bu sekilde yapilan bir devir
sozlesmesi sonucunda dahi, tapu sicilindeki mevcut tescilin yolsuz hale gelebilmesi

mumkiindir.

Calismamiz kapsaminda, oncelikle yolsuz tescil kavraminin ne oldugu iizerinde
durulmustur. Konunun daha iyi anlasilabilmesi i¢in, yolsuz tescil halleri, baslangictan
itibaren mevcut olan ve sonradan ortaya ¢ikan yolsuzluklar olmak iizere iki gruba
ayrilmistir. Bu kapsamda, 6greti ve uygulamadaki tanimlardan hareketle yolsuz tescil
kavramina bir gerceve c¢izilerek, yolsuz tescilin baslica goriiniis bigcimlerine kisaca

deginilmistir.

Calismamizin ikinci béliimiinde, baslangigtan itibaren mevcut olan yolsuz tescil
halleri incelenmistir. Bu kapsamda, hukuki sebebin hi¢ bulunmamasi veya gecersiz
olmasindan, talepten, tasarruf yetkisinden, tapu memurunun yanlshgindan

kaynaklanan yolsuz tesciller ile ¢ift tapu meselesi ayrintili bir sekilde ele alinmustir.



Sekle aykirilik, ehliyetsizlik, kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine veya kisilik haklarina aykirilik, imkansizlik, irade bozukluklari, asiri
yararlanma ve muvazaa hallerinin yol ag¢tig1 yolsuz tesciller, hukuki sebebin gecersiz
olmasi bashgr altinda incelenmistir. Yine, tasarruf yetkisinden kaynaklanan yolsuz
tescil halleri, oncelikle genel hatlariyla agiklanmig, devaminda 6zel durumlara
deginilerek temsilci aracilifiyla veya mirascilik belgesine dayanilarak yapilan
islemlerden, ayni hakki devreden kisinin kimliginden ve tasarruf yetkisi

kisitlamalarindan kaynaklanan yolsuzluklar detayli bir sekilde ele alinmustir.

Ogretide, yolsuz tescile sebebiyet verdigi savunulan bazi tasarruf yetkisi
kisitlamalari, Onemine binaen ayr1i bir baslik altinda incelenmis ve calismamiz
kapsaminda hangi hallerde yolsuz tescile sebebiyet verip hangi hallerde vermedikleri

ayrintili bir sekilde ortaya konulmustur.

Calismamizin son boliimiinde ise, tescili sonradan yolsuz hale getiren durumlar
incelenmistir. Bu kapsamda, ayni hakkin sicil disinda baskasina gectigi hallere
deginilmis ve Ogreti ile uygulamadaki tartismali hususlar ag¢ik bir sekilde ortaya
konulmustur. Yine, ayni hakkin sicil disinda sona erdigi hallerden yolsuz tescile

sebebiyet verebilenlere ayrica deginilerek ¢alisma sonlandirilmustir.



BIRINCi BOLUM

l. YOLSUZ TESCIiL KAVRAMI

A. Kavram

Yolsuz tescil kavramimi agiklayabilmek i¢in, oncelikle tescilin ne oldugunun
tizerinde durulmasi gerekir. Genis anlamiyla tescil, tapu siciline kayith bir tasinmaz
izerinde ayni hak kurulmasi, mevcut bir ayni hakkin kapsaminin degistirilmesi, devri
veya ortadan kaldirilmasmi® ifade ettiginden tapu siciline yapilan her tiirlii kayd:
kapsar ve kayit?, serh® ve beyanlan® da igerisine alir’. Dar anlamiyla tescil ise, tapu

sicilinde taginmaza ayrilan sayfaya o taginmaz iizerindeki ayni haklarin yazilmasini

! Mehmet Ayan, Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Gézden Gegirilmis 13. Bask1, Ankara,
Seckin, 2016, s.366.

2 Taginmazlarin tapu sicilinin bagimsiz bir sayfasina yazilmasi islemine kayit denir. Kanun koyucu
tarafindan agik¢a Ongdriilenler disinda kalan hususlar, tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilemez.
Ayrintih bilgi igin bkz.: O. Gokhan Antalya, Murat Topuz, Esya Hukuku, C.I11, Tapu Sicili, Istanbul,
Legal, 2018, s. 94-95; Ayan, a.g.e., S. 268-269. 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi kapsaminda, m. 633/1
ve 918/1 hiikkiimlerinde hatal1 olarak kayit terimi yerine tescil terimi kullanilmig, m. 912°de ise, tescil
yerine kayit terimine yer verilmistir. G. Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku, Ayni Haklar, Birinci Kitap,
Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara, 1974, s. 348. Bu husustaki goriis ve degerlendirmeler igin bkz.:
Mehmet Sengiil, Tapu Sicilinin Aleniyeti, Ankara, Adalet Yaynevi, 2013, s. 43, dipnot 126.

¥ Kanun koyucunun simirh bir sekilde ortaya koydugu birtakim hususlarin tapu sicilinin serhler siitununa
yazilmasina serh denir. Serhler bakimindan da, sinirli say1 ilkesi gegerlidir. Selahattin Sulhi Tekinay,
Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, C.I, Zilyedlik — Tapu Sicili —
Miilkiyet, Yeniden Incelenmis ve Genisletilmis 5. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1989, s. 378; Kemal
Tahir Girsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 2. Baski, Ankara,
1984, s. 273; Haluk Nami Nomer, Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, Zilyetlik, Tapu Sicili,
Miilkiyetin Genel Hiikiimleri, Tasimir Miilkiyeti, Rehin Haklari, Gozden Gegirilmis 6. Basi,
Istanbul, On ki Levha, 2019, s. 151.

* Genellikle taginmazin hukuki ve fiili durumuna iligkin olup ayni hak sahipligini dogrudan etkilemeyen
baz1 hususlari, aleni hale getirmek i¢in tapu sicilinin beyanlar siitununa yazma islemine beyan denir. Bu
islem bir tasarruf islemi olmayip fgiincii kisilerin yazilan hususlara iligkin iyiniyet iddiasinda
bulunmasim 6nlemek amaglanmaktadir. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 404.

® Wieland, Kanunu Medeni’de Ayni Haklar, C. II, Ceviren: 1. Hakki Karafaki, 2. Bas1, Ankara, Yeni
Cezaevi Basimevi, 1949, Art. 959; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 241, G. Jale Akipek, Turgut Akintiirk,
Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, Istanbul, Beta, 2018, s. 284; serhlerin teknik anlamda tescil
olmadigy, tescilin miinhasiran ayni haklara iliskin oldugu yoniinde Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,
Esya Hukuku, s. 324; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 272.



ifade eden teknik bir terimdir®. Bu ¢alisma kapsaminda tescil terimi dar ve teknik

anlami ile kullanilmis olup tiim inceleme ve tespitler bu yondedir.

Dar ve teknik anlamu ile tescili de iki tiire ayirmak miimkiindiir. Kurucu tescil,
ayni hakki yaratan, ona varlik kazandiran nitelikteki tescildir. Agiklayict tescil ise,
kendisinden once varlik kazanmis ayni hakkin tapu siciline yazimi ile aleniyetini

saglayan tescildir’.

Medeni Kanun m. 1021, “kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil
edilmedikge varlik kazanamaz.” hikmii ile ayni haklarin kurulmasi, kapsaminin
degistirilmesi, devri ve bu dogrultudaki islemleri ilke olarak tapu siciline yapilacak

tescil islemine bagl tutmusturg.

Yine Medeni Kanun m. 1022/1°de belirtildigi iizere, ayni haklar tapu siciline tescil
ile dogmakta, siralarin1 ve tarihlerini ise, yine tescile gére almaktadir. Burada kanun
maddesindeki “tescile gore” ifadesinden anlasilmasi gereken tescil talebinin yevmiye
defterine kayit tarihidir’. Yani ayni haklar tapu siciline tescil ile dogmakla birlikte,

hiikiim ve sonuglarmi yevmiye defterine kayit tarithinden itibaren doguracaklardir.

Bir ayni hak ya tapu sicilinde o tasinmaza sayfa acilirken ya da sayfa agildiktan

sonra tescil edilebilir.

M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 21. Baski,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018, s. 197; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Esya
Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1991, s. 422; Seref Ertas, Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve
Genisletilmis 14. Baski, Izmir, Baris Yaynlar1 Fakiilteler Kitabevi, 2018, s. 147.

7 Ertas, a.e., s. 148; Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 4. Baski,
Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2014, s. 78 vd.

8 Mehmet Unal, Veysel Bagpinar, Sekli Esya Hukuku, Giincellenmis ve Genisletilmis 10. Baski,
Ankara, Savas Yaymevi, 2018, s. 287; Antalya, Topuz, a.g.e., s. 59.

% Medeni Kanun m. 1002/1’e gére: “Tapu kiitiigiine tescil istemleri, isteyenin kimligi ve istemin konusu

>

belirtilerek istem sirasina gore derhal yevmiye defterine yazilwr.”.



Mevcut bir taginmaza ayrilan sayfaya herhangi bir ayni hakkin tescili i¢in su ti¢

sartin bulunmasi aranir:

1- Tescil talebi,
2- Talepte bulunanin tasarruf yetkisinin varligi,

3- Gegerli bir hukuki sebebin varligi.

Bir hak ancak tescil ile ayni hak niteligini kazanir. Buna, ‘tescilin olumsuz hitkmii’
denilmektedir. Bu kapsamda, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi (MK m. 705/1)* ile
irtifak haklarn (MK m. 780/1), intifa hakki (MK m. 795), tasinmaz yiikii (MK m.
840/1) ve tasinmaz rehninin kurulmasi (MK m. 856/1) tapu siciline tescil ile olur. Bu
acidan, tasarruf islemi'’ ancak tescil ile hiikiim dogurur. Fakat ayni hakkmn tescilden
6nce kazamldigi haller bu hitkmiin istisnasini teskil etmektedir’?. Ayni hakkin tapu
siciline tescilden once kazanildigi bu hallerde, esasen yolsuz bir tescilin varligindan

sOz edilebilecektir.

4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu’nun 1024. maddesinin 2. fikrasinda yolsuz tescil
kavrami “Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan ve hukuki sebepten yoksun

bulunan tescil yolsuzdur.” seklinde ifade edilmistir™, Yargitay ise, yolsuz tescil

10 Tapusuz taginmazlar iizerinde miilkiyet hakki tesisine il'i.skin goriisler i¢cin bkz.: Cevdet Yavuz,
Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazamlmasi, Istanbul Universitesi Siyasal Bilimler Fakiiltesi’nin
Prof. Dr. Umit Y. Doganay’a Armagan C.I’den ayr1 basim, Istanbul, 1982, s. 390 vd.

1 Ayni hakkin durumunu dogrudan dogruya etkileyen, hakkin durumu iizerinde degisiklik yaratan,
hakki kuran, devreden, kayitlayan veya degistiren bu isleme tasarruf iglemi denir. Tasarruf iglemi,
taginmazlarda tescil talebi olarak kendisini gosterir ve tescilin yapilmasi ile tamamlanmr. Akipek,
Akmtiirk, Ates, a.g.e., s. 97. Bu husustaki tartismalar igin bkz.: Bolim II, s. 53 vd. Y. 1. HD., 27.4.2005,
2005/2234 E., 2005/5196 K.: “..miilkiyetin nakline ait islemin ‘tasarruf’ asamasinda kaldigi, intikali
saglayan tescilin yapiimadig...” (Legalbank).

12 Bu haklar kazanma agisindan tescil tarihi degil, hakkin dogdugu tarih esas alinir. A. Homberger, Ayni
Haklar, Uciincii Kisim, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ceviren: Suat Bertan, Ankara Yeni Cezaevi Matbaast,
1950, Art. 972, N. 23; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 230. Y. 1. HD., 7.5.2003,
2003/4325 E., 2003/5500 K.: “.bir hak tescil edilmedik¢e ayni hak niteligini kazanamaz. Miilkiyetin
nakledildiginden séz edilemez.” (Legalbank).

3 Yine devam eden 1025. maddede ise, “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz
olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakki zedelenen” Kimsenin tapu sicilinin
diizeltilmesini dava edebilecegi hiikmii konulmustur. 1984 tarihli Medeni Kanun Ontasarisinin 941.
maddesinde buna ek olarak “... ya da diger kurucu unsurlart eksik olan tescil yolsuzdur.” seklinde ifade
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kavramini su sekilde ifade etmistir: “Yolsuz tescil, iist kavram olarak gerek kazanma
nedenine dayanmayan haksiz tescilleri ve gerekse dayandigr kazanma nedeni gegerli
olmayan tescilleri kapsar. Tapu kiitiigiiniin, maddi olarak, yani gergekte olmast
gereken haklari gostermemesi; bir diger ifadeyle bir ayni hakkin daha baslangigtan
beri tescil edilmemis olmasi veya ... ayni hakkin sonradan haksiz bigimde terkin ile

ortadan kaldurilmis olmast hallerinde de, kiitigiin yolsuzlasmasi sz konusudur™®.”.

Goriilecegi lizere, kanun ve uygulamadaki tanimlamalar, biiyiikk Ol¢iide hukuki
sebebe dayandirilmistir. Bu tanimlamalardan yola ¢ikarak, gegerli olmayan bir hukuki
isleme dayanan veya hukuki sebebi eksik olan tescilin yolsuz olacagi; ancak hakkin
dogumu igin gerekli hukuki sebep bulunuyorsa tescilin ayni hakki kazandiracagi
soylenebilir™. Fakat, tescil talebinde veya tasarruf isleminin kendisinde bir sakathk
olmas1 halinde, yolsuz tescil ile karsilasilip karsilasiimayacagi hususlarini kapsamayan

bu tanimlama, yolsuz tescil kavramini*® aciklamak agisindan yetersizdir.

¢

bulunmaktaydi. Madde gerekgesi ise, bu ifade tarzina uygun olarak su sekilde diizenlenmisti: “...sadece
baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescillerin degil,
tasarruf yetkisi gibi bir kurucu unsurun eksikligine ragmen yapilan tescilin de yolsuz oldugu
belirtilmistir.”.

¥ YHGK, 27.10.2010, 2006/5-489 E., 2010/539 K. Her ne kadar Yargitay, yolsuz terkin sonucu tapu
sicilinin ger¢ek hak durumunu yansitmamasi halini de yolsuz tescil kavraminin igerisinde ifade etmisse
de, bu durum ancak istisnai olarak miilkiyet hakkinmi daraltan bir sinirli ayni hakkin varligini
stirdiirmesine ragmen miilkiyet hakkinin terkin edilmis olmasi gibi sebepler ile sicilin mevcut tescilleri
dayanak, kapsam ve sira olarak dogru bir sekilde gostermedigi sartlarda giindeme gelebilir.

!> Alman hukukunda ve Alman modelini benimseyen baz1 iilkelerin hukuk sistemlerinde, hukuki sebep
gecersiz veya ortadan kalkmis olsa dahi, miilkiyet temlik alana geger. Zira, bu modelde miilkiyet
hakkinin gegisi, ayni s6zlesmeye dayamr ve sebepten soyuttur. Ayrmntil bilgi i¢in bkz.: Principles,
Definitions and Model Rules of European Private Law, Draft Common Frame of Reference
(DCFR), Ed. Christian von Bar, Eric Clive, C.V, European Law Publishers, 2010, s. 4382. Y. 20. HD.,
21.3.2008, 2008/2766 E., 2008/4435 K.: “Tescilin gegerli olabilmesi ve miilkiyet hakkinin dogmast igin
gegerli bir hukuksal nedene dayanmasi zorunludur. Gegerli bir hukuksal nedene dayanmayan tescil
islemi yolsuz tescil niteligi tagwr...”; Y. 3. HD., 29.1.2013, 2012/18656 E., 2013/1300 K.: “Tescile sebep
teskil eden akit muteber olmadig1 durumlarda miilkiyetin intikal etmeyecegi...” (Legalbank).

16 Ogretide, yolsuz tescil kavranuna iliskin farkli tanimlamalar mevcuttur. Bu tammlar igin bkz.:
Wieland, a.g.e., Art. 975, N.1; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 483; Ertas, a.g.e., s. 185-186.



Tescil, hukuki sebebin yoklugu veya gegersiz olmasindan otiirii'’ yolsuz hale
gelebilecegi gibi, bizzat tescil talebindeki sakatlik veya tasarruf yetkisindeki
eksikliklerden otiirii de yolsuz olabilir. Yine, bu yolsuzluk hata sebebiyle ortaya
(;lkl’n1$18 olabilecegi gibi, ayni hakkin sicil disinda el degistirmis veya sona ermis
olmasindan da kaynaklanabilir. Bu sayilan ihtimallerin hepsinde tapu sicilinde seklen
dahi olsa halen mevcut bir tescil bulunmakta ve fakat bu tescil tiirlii sebeplerden otiirii
ger¢ek hak durumunu yansnmamaktadlrlg. Bu yoniiyle yolsuz tescil kavrami su sekilde

tanimlanabilir: Gergek hak durumuna uygun olmayan tescil, yolsuz bir tescildir®.

vy, 1. HD., 27.9.1979, 1979/7978 E., 1979/10405 K.: “...hi¢hir hukuki nedeni olmayan veya tescile
dayanak olan hukuki islemin gegerliligi bulunmayan ya da tescil isteginin hukuki islem yapma ehliyeti
olmayan bir kimse tarafindan istenmis oldugu hallerde ortada yolsuz, gegersiz bir tescilin varligi soz
konusudur.”; YHGK, 30.5.2001, 2001/1-464 E., 2001/470 K.: “Medeni Kanun miilkiyet hakkinin
dogumunu sebebe (illete) bagl bir hukuki islem olarak kabul etmistir. Medeni Kanun 'un sistemine gére,
tescilin gecerli olabilmesi ve miilkiyet haklkimin dogmasi icin gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi
zorunludur. Gegerli bir hukuki sebebe dayanmayan tescil islemi yolsuz tescil niteligi tasir ve her zaman
iptali istenebilir.” (Legalbank).

'® (Ozii itibariyle ayni hak niteligi tasimayan haklarmn tapu siciline ayni hak olarak tescil edilmesi veya
stirekli ve bagimsiz nitelikte olmayan bir irtifak hakkinin tapu sicilinde ayri bir sayfaya taginmaz olarak
kaydedilmesi ihtimalleri 6rnek olarak verilebilir. Mehmet Dogan Kubat, Yolsuz Tescil ve Diizeltilmesi,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk, 1998,
s. 33-34; Sendi Yakuppur, Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi, 1. Baski, istanbul, On ki Levha, 2016, s.
207.

19 Belirtmek gerekir ki, tesciller gibi tapu sicilindeki serhlerin ve beyanlarin da ger¢ek hak durumunu
yansitmamalarindan 6tiirii yolsuz olabilmeleri miimkiindiir. Bu yolsuzluk, hukuki sebebin yoklugu veya
gecersizliginden ya da tasarruf yetkisi eksikliginden kaynaklanabilecegi gibi, islemi yapan memurun
hatasindan da kaynaklanabilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.: Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 176 vd.; Oguzman,
Esya Hukuku, s. 267 vd.

0 Homberger, a.g.e., Art. 974, N. 2; Saim Ustiindag, Tapu Kiitiigiiniin Tashihi Davasi, istanbul, 1959,
s. 43; Kevork Acemoglu, Tiirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Gayrimenkullerin
Hukuki Durumu, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1965, s. 9; Ismet Sungurbey, isvi¢re Tiirk Hukukuna
Gore iktisabi Miiruru Zaman, istanbul, ismail Akgiin Matbaasi, 1956, s. 88; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, s. 259; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 348; Sirmen,
Esya Hukuku, s. 227; Mustafa Dural, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1984, s.
51. YIBGK. 08.11.1991, 1990/4 E., 1991/3 K.: “...tescil herhangi bir nedenle yolsuz da olsa, yani hak
sahibi ya da hakkin konu ve kapsami bakimindan gercegi yansitmasa bile...”; Y. 1. HD., 3.4.1989,
1989/3806 E., 1989/3984 K.: “... tescil islemi, ger¢ek malik ve ger¢ek hakkin kapsamini gostermiyorsa;
baska bir deyisle, gercege ters diisiiyorsa, o tescil, uygun tescil degil, yasanin deyimi ile yolsuz bir
tescildir.” (Legalbank); Y. 14. HD., 23.9.2008, 2008/5533 E., 2008/10598 K.: “Ger¢ek hak durumuna
uymayan tescil yolsuz tescil sayilacagindan...” (Kazanci).



B. Yolsuz Tescilin Sakincalari

Yolsuz tescil, hikkiim dogurmadig1 gibi, ayni hakkin kazanilmasini saglamaz veya
kaybina sebep olmaz®'. Ancak ayni hak karinesi bu tescile bagli oldugundan, yolsuz
tescil tapuda hak sahibi olarak goriinen iyiniyetli zilyedin olagan kazandirici
zamanasimi yolu ile tasinmaz tizerinde miilkiyet hakki veya sinirli bir ayni hak elde
etmesine yol acabilmektedir®. Ayrica yolsuz tescil diizeltilmedigi siirece gercek hak
sahibi ayni hakki {izerinde herhangi bir tasarruf islemi yapamayacagi gibi, hak

karinesinden ve zilyetlikten dogan davalar1 da acamaz?®*,

Yolsuz tescilin diger sakincasi ise, tasinmaz tizerindeki yolsuz tescile giivenerek
ayni hak elde eden iyiniyetli 3. kisilerin bu kazanimlarinin korunmasidir®®. MK m.

1023 kapsaminda bu husus su sekilde diizenlenmistir:

“Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak

kazanan ticiincii kisinin bu kazanimi korunur. ”.

21 Borcun tamamimn édenmesine ragmen, tasinmaz iizerindeki ipotek hakkina iliskin tescilin terkin
edilmemesi ihtimalinde, makbuzu kaybeden borglu ikinci kez 6deme yapmak zorunda kalabilir. Sirmen,
a.g.e., s. 228; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 414. Yolsuz tescilden 6tiirti, aslinda
yiikiimliiliigli olmayan bir kisinin vergilendirilmesi s6z konusu olabilir. Diger 6rnekler igin bkz.: Ekrem
Kurt, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, istanbul, Kazanci, 2004, s.78.

%2 Medeni Kanun’un olagan zamanagimi baglikli 712. maddesinde bu husus diizenlenmistir: “Gegerli
bir hukuki sebep olmaksizin tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz iizerindeki zilyetligini
davasiz ve araliksiz on yil siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet
hakkina itiraz edilemez.”. Bu kapsamda, kanunda aranan tiim sartlarin gerceklesmesi halinde yolsuz
tescile dayanarak miilkiyet hakkini kazanan kiginin bu kazanimina itiraz edilemeyecektir.

2% Nomer, Ergiine,a.g.e., s. 177. Medeni Kanun’un 705 maddesi bu hususu diizenlemektedir: “Tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulagtirma halleri ile
kanunda ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazamilwr. Ancak, bu hallerde malikin
tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir.”. YHGK,
17.7.2012, 2013/6- 299 E., 2013/1566 K.: “...dava agmak bir tasarruf islemi olup, tasinmaz adina tescil
edilmemis olan davacimn eldeki davayr agma hakki bulunmamaktadir.” (Legalbank).

% v 1. HD., 3.4.1989, 1989/3806 E., 1989/3904 K.: “...cekismeli daireye iliskin olarak D. adina
yapilan tescilin, yukarida deginilen anlamda yolsuz bir tescil niteligi tasidigt aciktir. Uyusmazlik, bu
daireyi D. den iktisap eden ve ticiincii kigi durumunda bulunan diger davali E. A. un iktisabiin, yasa
karsisinda korunup korunmayacagi noktasimda toplanmaktadir.” (Legalbank).



Ancak, Ogretide, burada yolsuz bir tescil bulunmasa dahi, tapuda hak sahibi
goziiken kisinin tasarruf yetkisine sahip olmadig1 hallerde, yine ti¢iincii kisinin tapu
sicilindeki tescile giiveninin korunmasi gerektigi savunulmaktadir. Zira, buradaki
giiven hem tapu sicilinde goriinen kisinin hak sahibi olduguna hem de bu kisinin
tasarruf yetkisini haiz oldugunadir. Yani burada, yolsuz tescile degil, tescile iyiniyetle

dayanmanin s6z konusu oldugu sdylenebilebilir®.

Yolsuz tescilden kaynaklanan sakincalarin bertaraf edilebilmesi igin, gergek hak
sahibinin lehine yolsuz tescil yapilmis kisiye karsi, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
agmasi gerekir”®. Belirtmek gerekir ki, Iehine yolsuz tescil yapilmus kisiden sz konusu
hakki devralan kisinin kotiiniyetli olmasi halinde, bu dava kendisine de yoneltilebilir.
Ayni nitelik tasiyan bu dava, herhangi bir hak diisiiriici slireye veya zamanasimi
siiresine bagll degildir’’. Davamn niteligi, gretide tartismalidir. Bir goriise gore,
mahkemenin verecegi hiikkiim kurucu nitelikte oldugundan, mahkeme hiikmiiniin
kesinlesmesi ile tapu sicilindeki yolsuz tescil diizeltilmig olur®. Bizim de katildigimiz

hakim goriise gore ise, dava sonucu verilen hiikim agiklayicidir®. Yani, dava

2 Ayrintili bilgi i¢in bkz.: Nomer, Ergiine, a.g.e., . 143-144; benzer sekilde Akipek, Akintiirk, Ates,
a.g.e., 370. Burada s6z konusu olan tasarruf yetkisi eksikligine ragmen, yapilan tasarruf islemi
sonucunda tgiincii kiginin ayni hak kazanmasidir. Bu hallerde, tasarruf yetkisi eksikligine ragmen
yapilmis tasarruf igleminin hitkiim mii dogurdugu veya dogrudan kanuna dayali aslen bir iktisap mi1
oldugu tartismalidir. Bkz.: Haluk Nami Nomer, “Halefiyet ile Riicu Hakki Arasindaki Iliski, Ozellikle
Sosyal Sigortalar ile Ozel Sigortalarm Riicu Haklar1 Bakimindan Halefiyetin Rolii”, IUHFM, C.LV,
S.3,1997, s. 244,

2 Ustl'indag, Tapu Kiitiigii, s. 30; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 303.

" Bu dava, esas itibariyle tescil ve terkin islemleri i¢in agilsa da, tasinmaz tzerindeki ayni hak
sahipligini etkiledikleri siirece serh ve beyan islemleri i¢in de agilabilir. Antalya, Topuz, a.g.e., s. 203;
beyanlarin tapu sicilinin yolsuzlagsmasina sebebiyet veremeyecegi yoniinde Homberger, a.g.e., Art. 975,
N.12; Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 71.

8 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 416; Hatemi, Serozan, Arpaci (Serozan), Esya
Hukuku, s. 74. Y. 1. HD., 10.5.2010, 2010/4649 E., 2010/5436 K.: “...tescil isteginin tapu sicilinde
mevcut kaydin iptali istegini de kapsadigi ve davacimin ayrica tapu kaydimin iptalini de dava etmesine
gerek olmadig...” (Legalbank).

2y 1. HD., 12.2.1993, 1993/1407 E., 1993/1598 K.: “...kesinlesen iptal karari, hak tesis eden (venilik
doguran ‘ingai’) bir karar niteliginde olmaywp, onceden mevcut olan bir hakki (24 parselin varligini
koruyan tapusu bulundugunu) tesbit ve agiklayan (‘izhari’ niteligi olan) bir karardir.” (Legalbank).



sonucunda mahkeme tapu sicilindeki tescilin gergege uygun olmadigini tespit eder®,
Davaci ise, mahkeme kararina istinaden tapu sicilindeki yolsuz tescilin diizeltilmesini®*
talep edebilir®. Ancak, uygulamada kanunun lafzindan yola ¢ikarilarak acik¢a yolsuz

tescilin iptali yoniinde hiikiim tesis edildigini de belirtmek gerekir™.

C. Yolsuz Tescilin Ortaya Cikis Sekilleri

1. Genel Olarak

Tescilde meydana gelen yolsuzluk, baslangicta mevcut olabilecegi gibi, sonradan

da ortaya ¢ikabilir.

Baslangigtaki yolsuzluk, tescilin kurucu unsurlarindaki sakatlik sebebiyle, tescilin
yapildig1 andan itibaren meveuttur®”. Ornegin; A’nin tasmmazim gegersiz bir hukuki

islem ile edinen B adina yapilan tescil yolsuzdur®.

%0 Homberger, a.g.e., Art. 975, N.4; Ustl'indag, Tapu Kiitiigii, s. 38 vd.; Hatemi, Serozan, Arpaci
(Hatemi), Esya Hukuku, s. 465; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 352-353; Nomer, Ergiine, a.g.e., S.
177. Y. 3. HD., 29.1.2013, 2012/18656 E., 2013/1300 K.: “Tescile sebep teskil eden akit muteber
olmadigr durumlarda miilkiyetin intikal etmeyecegi ve tapunun iptaline iliskin yarg: kararlarmin beyani
(izhari) bir karar oldugu, insai nitelikte olmadigi, tashih davasinin bir tespit davasi bulundugu hususu
doktrinde de kabul edilmektedir.” (Yargitay Bilgi Bankasi).

3! Diizeltme, yolsuz olan tescilin tizerinin kirmizi miirekkepli kalem ile cizilmesi ve ilk bos siituna
dogrusunun yazilmasi seklindedir (TST m. 76/1).

%2 Belirtmek gerekir ki, verilen hiikmiin kurucu oldugu hallerde de, mahkeme hiikmii dogrultusunda tapu
sicilindeki yolsuz tescilin diizeltilmesi gerekir. Bu hususu, genellikle davaci talep edeceginden, davanin
niteliginin farkli olmasinin bu agidan pratik bir farklilik arz ettiginden bahsedilemez.

3 Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 40.

34 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, $.259.

35Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 348-349. YHGK, 4.5.2011, 2011/1-8 E.,

2011/263 K.: “Davaci sirkete ait tasinmazin satisina iliskin kararin alimdigi genel kurulda temsilin sahte
belgelerle saglandigi...” (Legalbank).
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Baglangigta hak durumuna uygun olmasma ragmen, hakta meydana gelen
degisiklik veya hakkin sona ermesi ya da sahibinin degismesi sebebiyle tescil,
sonradan yolsuz hale gelebilir®®. Oregin; A kendisine ait bir tasinmazi B’ye satmay1
vaad etmis ve taraflar arasinda taginmaz satis vaadi sézlesmesi yapilmistir. Ancak,
A’nin bu vaadini yerine getirmemesi lizerine B, A’ya kars1 ifa davasi agarak
tasinmazin miilkiyetini mahkeme karari ile elde etmis ve fakat bu mahkeme kararini
tapuya ibraz ederek kendi adina tescil yaptirmamis ise, tapuda halen A’y1 malik olarak

gdstermeye devam eden tescil yolsuzdur®.
2. Tescilin Baslangictan itibaren Yolsuz Olmasi

Tescilin baslangictan itibaren yolsuz olmasi durumunda, maddi hukuk alaninda
gercek hak lizerinde bir degisiklik meydana gelmezgg. Tescil, hukuki sebebin hi¢
bulunmamasi, sekle aykirilik, tescil talebinde bulunan kisinin fiil ehliyetinin ya da
tasarruf yetkisinin bulunmamasi, tescil talebinden veya kadastro tespitinden

kaynaklanan sakathklar ve benzeri sebepler® ile baslangictan itibaren yolsuz olabilir.

Hukuki sebebin s6zlesme olmasi halinde, sézlesmeden donmenin tapu sicilindeki

tescilin gegerliligine etkisi konusunda 6gretide farkli gortisler ileri siiriilmektedir.

% Homberger, a.g.e., Art. 974; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 5.259; Dural, Esya
Hukuku, s. 51.

¥Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 349.

%8 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 232; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya
Hukuku, s. 413; Nomer Ergline, a.g.e., s. 176. YHGK, 1.7.1970, 1968/1-694 E., 1970/374 K.: “...tapu
memuru oOniinde taraflarin isteklerini yazili olarak belirttikleri beyanname altindaki imzanin sahte
olmast halinde yapilan tescil yolsuzdur.” (Halil Kilig, Gayrimenkul Davalari, Teori Agiklamalar,
Kararlar, C.I11, 5. Baski, Ankara, Adalet, 2013, s. 4373-4374.).

*Miilga 4753 sayih Ciftgiyi Topraklandirma Kanunu’nun 58. maddesi ile borg daha 6nce denmis olsa
dahi ¢itfciye ilgili arazi, yap1 ve tesislere iligkin olarak bo¢lanma tarihinden itibaren 25 yillik devir yasag:
getirilmis idi. Bu kapsamda, 25 yillik siire igerisinde yapilan satis gecersiz, buna dayanilarak yapilan
tescil de yolsuzdu. Y. 7. HD., 17.4.1984, 1984/3854 E., 1984/5502 K.: “4753 s. Y. 'min 58. maddesindeki
25 yillik yasak siiresi iginde yapilan satis gegersizdir. Ancak, yasak siiresi doldugu halde aktin taraflari
aktin meydana getirdigi fiili durumu siirdiiregelmis, bu satisi bozmadan benimsemisler ise, bu takdirde
yasak stirenin dolmasindan sonra satisin gegerlilik kazandig kabul edilir.” (Legalbank).
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Hakim goriise gore, sozlesmeden donme halinde, bu sozlesmeye dayanilarak
yapilmis tasarruf islemlerinin ayni sonuglarinin gegerliligi donmeden etkilenmez.
Bundan dolayi, tapu sicilinde yapilmis tescil de yolsuz hale gelmez ve iadeye yonelik
talepler MK m. 716 kapsamuinda, sebepsiz zenginlesmeye® dayanir*. Zira, tapu
sicilindeki tescil yolsuz hale gelmediginden, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi

acilamaz.

Diger goriis ise, sozlesmeden donme halinde tasarruf isleminin de gegmise etkili
olarak hiikiimsiiz hale gelecegini savunmaktadir. Bu durumda, ayni hak hi¢ dogmamis
sayilacagindan, bu sozlesmeye dayanilarak yapilmis tescil de yolsuz hale gelir*. iste
bu halde, gercek hak sahibi tarafindan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilmesi

mumkindir.

Tescilin hukuki sebebinin idari islem olmasi halinde, islemdeki hukuka aykiriliklar
hukuki sebebin gegersizligine yol agabiliyorsa, bu durumda da yolsuz tescil ile
karsilagilir. Yine, haciz (IIK m. 123), iflas (IIK m. 124/1) ve rehnin paraya

cevrilmesinde (ITK m. 150/g) takibe konu olan tasinmazlar agik artirma yolu ile satilir

% Hukuken gegerli bir sebep olmaksun bir bagkasinin malvarligindan yararlanarak kendi malvarhgimn
arttiran kisi, elde ettigini geri vermek ile yiikiimliidiir. Bu geri verme, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gbre olur. Ayrmtili bilgi icin bkz.: M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt II, 6098 sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenip, Genisletilmis 14. Basi,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2018, s. 313 vd.

4 Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu, Ceviren: Cevat Edege, Ankara, 1983, s.
627-628; Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 59; Feyzi N. Feyzioglu, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I,
2. Bas, Istanbul, 1976, s. 264 Giirsoy, Esya Hukuku, s. 442-443.; Homberger, a.g.e., Art. 975, N. 5;
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 427-428; Rona Serozan, S6zlesmeden Dénme,
Gozden Gegirilmis 2. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2007, s. 78 vd.; Kenan Tungomag, Tiirk Borglar
Hukuku, C. II, Ozel Bor¢ iliskileri, 3. Basi, Istanbul, Sermet Matbaasi, 1977, s. 952; Paul Piotet,
“Akdin Feshinden Sonra Edimlerin Iadesi”, Ceviren: Ilhan Helvaci, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in
Amisina Armagan, Istanbul, Beta, 2000, s. 923; Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 1.7.2012°de Yiiriirliige Giren Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis 25. Basi, Istanbul, Beta,
2014, s. 389. Y. 15. HD., 29.11.2010, 2009/6021 E., 2010/6481 K.: “...sozlesmenin geriye etkili feshiyle,
yiiklenici tarafindan sozlesme geregi kendisine diisen, davali S. ye, S. tarafindan da diger davalilar S. ve
B.’ye yapilan pay devirleri ile olusan dava konusu 1 nolu bagimsiz béliime iliskin tapu kaydimin iptali

ile...” (Legalbank).

*2 M. Turgut Oz, Sebepsiz Zenginlesme, Kazanci, istanbul, 1990, s. 62-63; M. Turgut Oz, Is Sahibinin
Eser Sozlesmesinden Donmesi, Istanbul, Kazanc1 , 1989, s. 241; M. Turgut Oz, “Borglu Temerriidiinde
Sozlesmeden Dénmenin Bu Sozlesme Geregince Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme
Kurami ile Yeni Donme Kuraminin Kisa Bir Kargilastirmali Elestirisi”, MHAD, 1985, S.16, s. 149.
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ve miilkiyet hakk: aliciya ihale ile gecer (IIK m. 134, MK m. 705/2). Bu sekilde
miilkiyet hakki kazanan alicinin tapu sicilinde kendi adina agiklayict tescili
yaptirmasindan sonra ihalenin feshedilmesi (IIK m. 134) iizerine, tapu sicilindeki

mevcut tescil yolsuz hale gelir®.

TTK m. 408 kapsaminda, ¢esitli hiikiimlerde devredilemeyecegi ongoriillen gorev
ve yetkilerin yaninda, anonim ortaklik genel kurulunun devredemeyecegi diger gorev
ve yetkiler diizenlenmistir. Buna gore, 6nemli miktarda sirket Vatrhgmm44 toptan satis1

hususunda karar alma yetkisi, yalmzca genel kurula ait* olup bu yetkiyi yonetim

“Kubat, a.g.e., s. 22; Yakuppur, a.g.e., s. 102; Baris Ozcelik, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi,
Ankara, Yetkin, 2016, s. 77; Mehmet Hulusi Ozyigit, Tiirk Hukukunda Yolsuz Tescil, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2019, s. 43. Y.1.HD., 28.1.1986, 1985/14935 E., 1986/545 K.: “Davaciya ait ¢apli tasinmazin
baskasinin borcundan dolayi kendisine tebligat yapiimadan gercgeklestirilen icra takibi sonucunda Erol
adindaki ilk alicrya ihale edilerek adina kayit olusturulmasimin yolsuz tescile dayandiginda kusku
yoktur.”’; Y. 1. HD., 19.1.2010, 2009/7263 E., 2010/269 K.: “...icra ihalesinin yukarida tarih ve sayisi
belirtilen mahkeme karariyla feshedilmesi nedeniyle ilk el durumundaki davali Sevket iizerindeki kaydin
yolsuz tescil durumuna diistiigii...”; Y. 1. HD., 21.11.2011, 2011/12911 E., 2011/11645 K.: “...imar
parsellerinin dayanagini teskil eden idari islemin iptali ile sicil kaydinin illetten miicerret hale gelecegi
ve TMK nin 1025. maddesi uyarinca yolsuz tescil durumuna diisecegi aciktir.”; Y. 1. HD., 16.1.2013,
2012/12356 E., 2013/181 K.: “... davali sirket adina olusan sicil kaydinin hukuki mesnedi ihale olup, bu
da iptal edilmistir. O halde, ihalenin iptali ile sicilin hukuki dayanaktan yoksun kalacagi ve TMK nun
1025. maddesi hiikmii uyarinca yolsuz tescil durumuna diisecegi sabittir.” (Legalbank).

* Benzer bir diizenleme, 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun 23/1. maddesinin b bendinde: “Mal
varligimin tiimiinii veya énemli bir boliimiinii devretmesi veya iizerinde bir ayni hak tesis etmesi veya
kiralamas:” seklinde yer almaktadir. Kanun kapsaminda onemlilik kriterinin belirlenmesine iliskin
24.12.2013 Tarih ve 28861 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan Onemli Nitelikteki islemlere iliskin Ortak
Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi ¢ikarilmistir. Onemli nitelikteki malvarhigina iliskin kriterler ise,
tebligin 6. maddesinde su sekilde belirlenmistir: “a) Isleme konu mal varhigimn kamuya agiklanan son
finansal tablodaki kayith degerinin kamuya agiklanan son finansal tablolara gére varlik (aktif)
toplamina orami veya, b) Islem tutarimin yénetim kurulu karar tarihinden énceki alti ayhk giinliik
diizeltilmis agwrlikli ortalama fiyatlarin aritmetik ortalamasi baz alimarak hesaplanan ortaklik
degerine orani veya, c) Devredilecek veya kiraya verilecek veya tizerinde ayni hak tesis edilecek mal
varligi unsurunun son yulik finansal tablolara gére elde edilen gelire katkisinin, son yillik finansal
tablolardaki gelirlere oraninin %50 den fazla olmasi durumudur.”.

* Anonim ortakligin tasfiyesi agamasinda, bu yetkinin genel kurula ait oldugu TTK m. 538/2
kapsaminda su sekilde ifade edilmistir: “Onemli miktarda aktiflerin toptan satilabilmesi icin genel
kurulun karari gereklidir. Bu karar hakkinda 421 inci maddenin iiciincii ve dordiincii fikralar
uygulanmir.”. Bu agidan, genel kurul toplantisinda, énemli miktarda sirket aktiflerinin toptan satisi
karari, sirket sermayesinin en az yiizde yetmis besini olusturan pay sahiplerinin olumlu oylariyla
alinir. i1k toplantida bu nisabin bulunmamasi halinde, yapilacak ikinci toplantida da ayni nisaplar
aranir (TTK m. 421). Genel kurulda bu karar yeter sayilarinin saglanamamasina ragmen bu yonde bir
karar alinmasi da bir gecersizlik sebebi olup bu karara dayanan tapu sicilindeki tescilin yolsuz
oldugunda siiphe yoktur.
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kuruluna devreden genel kurul kararlar gegerli degildir*®. Buna ragmen, genel kurul
yetkisini yonetim kuruluna devreder*’ veya ydnetim kurulu bu yénde bir karar alarak*®
onemli miktarda sirket varligini teskil eden tasinmaz ya da tasinmazlari satar ve bu
hususu tapu siciline tescil ettirirse, tapu sicilindeki tescil, baslangigtan itibaren yolsuz

olur.

3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun 12. maddesinin 2. fikrasina gore, kadastro
faaliyetleri sonucunda tespit edilen haklar, hak sahiplerinin basvuru ve talebi
aranmaksizin  tapu sicilinde re’sen tescil edilir. Bu faaliyet esnasinda, Kadastro
Kanunu’nda belirlenen kurallara aykiri bir tespitin veya teknik hatalarin yapilmasi
ihtimalinde de yolsuz tescil ile kargilagilabilir®®. Kadastro calismalari sirasinda
tasinmazin yiizol¢limiiniin oldugundan eksik veya fazla gésterilmesiSo ya da gercekte
hak sahibi olmayan bir kisinin her nasilsa tapu sicilinde malik olarak tescil edilmesi™*

halleri bu duruma ornek olarak verilebilir.

*® Genel kurula boyle bir yetki verilmis olmasina ydnelik elestiriler igin bkz.: Abuzer Kendigelen, Yeni
Tiirk Ticaret Kanunu, Degisiklikler, Yenilikler ve ilk Tespitler, Giincellenmis 2. Basidan 3. Tipki
Bast, Istanbul, On Iki Levha, 2016, s. 308-309. Bu husus, genel kurul kararlar1 yoniinden TTK m. 447
ve devami, yonetim kurulu kararlar1 yoniinden ise, TTK m. 391. hiikkiimleri ¢er¢evesinde agilacak bir
dava ile tespit olunabilir.

*" Genel kurul, alacag karar ile énemli miktarda sirket malvarligimn toptan satisina iligkin sart ve
unsurlart belirleyebilir. Genel kurulca sartlari belirlenmis olan sirket malvarliginin satigi, yonetim
kurulunca gergeklestirilir (TTK m. 375/1-f).

* Genel kurulun sonradan onay vermesi ile gegerli hale gelebilecegi yoniinde Esra Hamamcioglu,
Levent Bicer, “Anonim Ortakhiklarda Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsammda Onemli
Miktarda Sirket Varliginin Toptan Satist ve Uygulama Alamt (TTK m. 408/2-f)”, Kadir Has
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.I, S. 1., 2013, s. 33 vd. Anonim ortakligin 6nemli
malvarliginin genel kurul karari olmadan satilmasi halinde, devirdeki sakatlik, yonetim kurulu iiyeleri
veya tasfiye memurlarinin temsil yetkisinin bulunmamasindan kaynaklanmaktadir. Bu halde, MK m.
1023 kapsaminda iigiincii kisilerin iyiniyetinin korunmayacagindan bahsedilebilir. Bu hususta ayrintili
degerlendirmeler igin bkz.: Y. 11. HD., 1.6.2017, 2016/3810 E., 2017/3294 K. sayil1 kararin karsi oy
yazisl.

* Kadastro islemleri sirasinda gercek hak durumuna aykiri bir takim hatali tespitlerin yapilmast
miimkiindiir. Bunlar, sinirlandirmadan, zilyetlikten, tapu ve vergi kayitlarinin uygulanmasindan, harita,
plan, kroki ve paftalardan, intikal iglemlerinden, bizzat kadastro tutanaklarindan, bilirkisi ve taniklardan,
harici satig, paylasma ve begislamadan, kadastro ilanlarindan kaynaklanabilir. Ayrica, bu hatal
tespitlerin sug teskil etmesi de miimkiindiir. Ayrintili bilgi icin bkz.: Giirsel Ocal Dértgdz, Tapu ve
Kadastro islemlerinde Sahtecilik Suglar1 ve Alinmasi1 Gerekli Tedbirler, Ankara, 1993, s. 73 vd.

0y, 8. HD., 28.2.2005, 2005/915 E., 2005/1475 K. (Karar metni i¢in bkz.: Legalbank).
*1Y. 1. HD., 13.7.2009, 2009/6362 E., 2009/8319 K. (Karar metni igin bkz.: Legalbank).
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Ayrica, daha dnceden kadastrosu tamamlanmis yerlerde bu durum goéz Oniinde
bulundurulmaksizin ikinci defa kadastro islemlerinin yapilmasi halinde, ikinci yapilan
kadastroya dayanilarak tesis edilen tapu sicilindeki tescil bastan itibaren yolsuzdur

(3402 s. KK m. 22/1)%.

3. Tescilin Sonradan Yolsuz Hale Gelmesi

Hukuk sistemimizde, nisbi tescil ilkesi kabul edilmistirSg. Bu sebeple, kanunda
sayllan bazi durumlarda ayni hak tescil edilmeden dogar, devredilir ve hatta terkin
edilmeden sona erer. Bu durumda yapilacak tescil veya terkin de agiklayici niteligi
haiz olacaktir. Bu tiir bir durum karsisinda, s6z konusu agiklayici tescil veya terkin
isleminin yapilmadig hallerde, tapu sicilinde hak sahibi olarak goriinen kisi gercekte
hak sahibi olmayacak ve tapu sicili gergek hak durumunu yansitmayacaktir. Ornegin;
malik 6ldiigii halde tasinmazin halen mirasc¢ilar admna tescil edilmemis olmasi veya
rehinle teminat altina alinan borg¢ sona erdigi halde ipotegin terkin edilmemis olmasi

ihtimallerinde tescil sonradan yolsuz hale gelebilecektir®.

Tapu Sicil Tiiztigii’'nlin 8/3. maddesine gore, “Tapuya kayith bir tasinmaz, kayda
tabi olmayan bir tasinmaza doniisiirse, tapu sicilinden terkin edilir.”. Herhangi bir

sebep ile bir tasinmaz, tescile tabi olmayan bir tasinmaz durumuna gelir ve fakat halen

%2 3402 sayili Kadastro Kanunu m. 22/1: “Evvelce tespit, tescil veya simrlandirma suretiyle kadastro
veya tapulamast yapumis olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa
kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro biitiin sonuglaryla hiikiimsiiz sayuw ve Tiirk Medeni
Kanununun 1026 nct maddesine gére igslem yapilir. Siiresinde dava agilmadigi takdirde, ikinci defa
yapilan kadastro, tapu sicil miidiirliigiince re’sen iptal edilir.”. Y. 20. HD., 18.3.2010, 2010/738 E.,
2010/3430 K.: “...¢ekismeli parsel 1942 yilimda yapilp kesinlesen orman kadastrosunun smirlart i¢inde
oldugu halde, arazi kadastro ekiplerinin bu durumu géz oniinde bulundurmadan, hatali islem sonucu
ikinci kere kadastro yapip yolsuz olarak sicil olusturulmussa da, 766 sayili Kanunun 46/2 ve 3402 sayili
Kanunun 22/1. Maddeleri geregince ikinci kadastronun yolsuz (TMK. min 1025. Madde) ve biitiin
sonug¢laryla hiikiimsiiz olmast sebebiyle malikine miilkiyet hakki kazandirmayacagi...”; Y. 1. HD.,
25.2.2010, 2010/24 E., 2010/2029 K.: “...miikerrer kadastro durumunda tespit tarihine deger verilmesi
gerektigi...” (Legalbank).

> Wieland, a.g.e., Art. 971; Acemoglu, a.g.e., s .4; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 239 vd.

> Unal, Baspinar, a.g.e., s. 374.
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tapu sicilinden terkin edilmez ise, terkine kadar gecen siirecte, tapu sicilindeki tescil
gercek hak durumunu yansitmayacagindan yolsuzdur. Bu yolsuzluk, taginmazin

sonradan kamu mali haline gelmesi veya yok olmasi gibi sebeplerden kaynaklanabilir.

Kadastro Kanunu'nun 13/B-b hitkkmii, “Zilyet, tasinmaz mali, kayit malikinden
veya miras¢ilarindan veya miimessillerinden tapu disi bir yolla iktisap ettigini, onlarin
beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkisi veyahut tanik sozleriyle ispat ettigi ve
ayrica en az on yil miiddetle ¢ekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet bulundugu

1

takdirde zilyet adina... tespit olunur.” seklindeki ifadesi ile, zilyetlige dayali bir
kazandiric1 zamanagimi dngormiistiir>. Bu halde Yargitay, hiikiimde belirtilen sartlari
saglayan zilyedin tasinmaz miilkiyetini sicil disinda kazanabilecegini kabul
etmektedir®®. Yargitay’in bu i¢tihadi dogrultusunda, sicilde halen malik olarak gériinen

kisi bakimindan tescilin yolsuz hale geldigi sdylenebilir.

Yine, 1515 sayili Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin
Tasfiyesine Dair Kanun m. 1’e gore, eMK’nin ylirtirliige girdigi 4.10.1926 tarihine
kadar ilgili diger sartlarin varligir halinde taginmazi tiirline gore on veya onbes yil
cekismesiz olarak iyiniyetle zilyetliginde bulunduran kisi, tasinmazin kendi adma

tescilini ve baskasi adma olan tapu kaydimn iptalini isteyebilir’’. Bu durumda, tapu

% Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 324; Fikret Eren, Veysel Bagpimar, Toprak
Hukuku, 5. Baski, Ankara, Savas, 2017, s. 301; Baris Ozcelik, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi,
Ankara, Yetkin, 2016, s. 72. Kadastro Kanunu m. 33/4: “Bu Kanunun zilyede tamdigi haklar,
kadastrosuna baglanan bélgede zilyedin leh ve aleyhine agilan davalarda iddia ve defi olarak ileri
siiriilebilir. Bu hiikiimler heniiz kesinlesmemis davalarda da uygulanir.”. Yine YIBGK nin, 6.6.1997,
1994/5 E., 1997/2 K. sayili kararinda zilyetlige verilen 6nem bir kez daha dile getirilmistir: “Kadastro
Kanununda zilyetlige, 6zel onem ve deger verilmis, bu suretle eylemli durumla hukuki durum arasindaki
farkhilik ortadan kaldirlarak, tespit giiniinden dnceki tiim uyusmazliklarmm ¢oziimlenmesi suretiyle,
giivenilir tapu sicillerinin olusturulmas: amaglanmustir.”.

® YHGK, 23.1.2002, 2001/1-1067 E., 2002/20 K.: “Tapu dist satum tarihinden itibaren 10 yil i¢inde
sozlesme askidadir. Bu siire iginde gerek kayit maliki satict ve gerekse zilyet olan alici tarafindan
sozlesme ¢ekisme yaratilarak ve dava agilarak bozulabilir.”’; YHGK, 29.1.2003, 2003/7-42 E., 2003/39
K.: “Zira kanunda 10 yillik siire gegtikten sonra bu satima deger verilerek zilyet adina tasinmazin tespiti
ongoriilmiistiir. Bir baska anlatimla, zilyet yararina kazanilmis hak dogmustur. Zilyet adina tespit ve
tescil i¢in kayit maliki veya miras¢ilarinin muvafakati gerekli degildir.”.

Y. 6. HD., 12.12.1957, 9677 - 9794 s. K.: “Isbu tapu kaydi 1515 sayili kanuna tevfikan hukuki
kiymetini kaybetmesi i¢in 1916 yilindan evvel tapu sahipleri tarafindan haricen davalilarin murisi
Tevfik’e satilmast sarttir.”. Ayrintili bilgi icin bkz.: Irfan Donmez, Tatbikatta Tapu Iptali ve 5602
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sicilindeki mevcut tescilin degisen sartlar ile birlikte yolsuz hale geldigi

sOylenebilecektir.

Sayih Tapulama Kanunu’na Dayanan Kadastro Davalari, Ankara, Kardes Matbaasi, 1963, s. 100
vd.
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IKiNCi BOLUM

II.  BASLANGICTAN ITIBAREN MEVCUT OLAN
YOLSUZLUK

A. Hukuki Sebebin Bulunmamasi1 veya Gegersiz Olmasindan

Kaynaklanan Yolsuzluk

1. Hukuki Sebebin Bulunmamasi

Ayni haklar tescil ile dogmak ile birlikte, tescilin hitkiim ve sonuglarin1 meydana
getirebilmesi i¢in gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi gerekir. Bu bakimdan tescil

sebebe bagl bir islemdir®®.

Tescilin dayanagini olusturan hukuki sebep, genellikle ayni hakkin devri ya da
ortadan kaldirilmasini isteme hususunda ilgililere hak ve yiikiimliiliikler getiren bir
hukuki islemdir™. Hukuki sebep satig ya da bagiglama gibi bir ayni hakkin tesisi
amaciyla yapilan borglandirict bir s6zlesme olabilmesinin yaninda, vasiyetname gibi
bir 6liime bagh tasarruf ya da bir miras paylasma sézlesmesi de olabilir. Ayni hakkin
tescilden once kazanildigi miras, cebri icra, kamulastirma gibi hallerde ise, kazanilmig
olan hak ve bu hakkin kazanilmasina esas teskil eden islem ya da olay tescilin hukuki

sebebini olugturmaktadir®.

5 Esener, Giiven, a.g.e,s. 137 vd.

SgGﬁrsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 243; Nusin Ayiter, Esya Hukuku, Kisa Ders Kitab, 3. Baski, Ankara,
Savasg, 1987, s. 54; Ayan, Esya Hukuku I, s. 369; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 289. Y. 1. HD.,
17.11.2003, 2003/11323 E., 2003/12714 K.. “..kesinlesmeyen hiikme dayanilarak ¢ekismeli
tasinmaziarin miilkiyetinin el degistirmesi, gecerli bir hukuki sebebe dayali olmadigindan olusan yeni
miilkiyet durumuna deger verilemez.” (Legalbank).

% Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 289-290. Y. 1. HD., 4.6.2012, 2012/3931 E., 2012/6490 K.: “Bir

tasinmazin miilkiyetini iggal, miras, kamulastirma, cebri icra veya mahkeme kararina dayanarak edinen

kisi...” (Legalbank).
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Tirk Medeni Kanunu'nun 1015. maddesinde “Tescil, terkin ve degisiklik gibi
tasarruf iglemlerinin yapilabilmesi, istemde bulunanmin, tasarruf yetkisini ve hukuki

’

sebebi  belgelemis olmasima baghdwr.” denilmektedir. Kanunun ifadesinden
anlagilacag tizere, tescile dayanak teskil eden hukuki sebebin bulunmamasi halinde
talepte bulunanin tescil bagvurusu reddedilmelidir. Bu eksiklige ragmen, her nasilsa
tapu sicilinde tescil yapilmis ise, bu tescil hukuki sebebin yoklugundan 6tiirii yolsuz

olur.

Tapu memurunun yanilmasi, dikkatsizligi veya kasti davranisi sonucu ortaya ¢ikan
yolsuzlukta genellikle hukuki sebep hi¢ bulunmamaktadir. Ornegin; ayn1 isimde olan
baska birinin hak sahibi olarak tescil edilmesi®! veya ipotegin yanlis bir dereceye tescil

edilmesi® hallerinde tescil hukuki sebepten yoksundur.

Tescilin dayanaginin idari islem olmasi halinde, idari islemdeki hukuka aykiriliklar
sebebiyle tescil yolsuz olabilir. Ornegin; 5393 sayilhi Belediye Kanununun 18/e
maddesi geregi, belediye adina taginmaz mal alim satimina karar verme yetkisi
Belediye Meclisine aittir. Sayet, belediyenin 6zel miilkiyetinde bulunan bir tasinmazin
satilmas1 hususunda belediye meclisinin karar1 olmaksizin tasinmaz ihale yontemi ile
satilir ve bu ihaleye dayanilarak tapu sicilinde tescil yapilir ise, yapilan tescil hukuki

sebebi olmadigindan 6tiirii yolsuz olur®.

ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, Sermet Matbaasi, 1963, s. 89;
Aydim Aybay, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, Istanbul, 1962, s. 30. Y. 1. HD., 28.1.1986,
1985/14935 E., 1986/545 K.: “Dava konusu taginmazin davacimin herhangi bir borcu bulunmadigi
halde, isim benzerliginden dolayr yapilan icra takibi sonucunda 27.11.1978 giinii Erol adindaki iigiincii
kisiye ihale edildigi...Davaciya ait ¢apli tasinmazin baskasimin borcundan dolayr kendisine tebligat
yapimadan gergeklestirilen icra takibi sonucunda Erol adindaki ilk aliciya ihale edilerek adina kayit
olusturulmasimin yolsuz tescile dayandiginda kusku yoktur.” (Legalbank).

%2 Wieland, a.g.e., Art. 975.

% Sayet, ihalenin kendisi iptal edilir ise, bu durumda hukuki sebebin gegersiz oldugundan
bahsedilecektir. Ozgelik, a.g.e., s. 76-77. Y. 1. HD., 28.2.2002, 2002/1805 E., 2002/2489 K.: “Dava
konusu tasginmazin davaliya satisina esas teskil eden enciimen karart idare mahkemesinde iptal edilmis,
béylece satis yoniinde davaci belediye hiikmi sahsiyetinin iradesinin tegekkiil etmedigi saptanmgstir.
Esasen idare mahkemesi kararinda belirtildigi iizere belediye enciimeninin, belediye tasinmazini
satmaya yetkisi de bulunmamaktadir. Tapu sicilinde diizenlenen resmi sozlesmeye belediye hiikmi
sahsiyetinin satis iradesi yansimadigina gore soz konusu resmi sozlesme gecersiz olup, buna bagh
olarak davali adina olan sicil de yolsuz tescil niteligini tasimaktadir.”; Y. 1. HD., 15.1.2008, 2007/8134
E., 2008/173 K.: “Mahkemece, cekismeli tasmmazlarin davali adina tesciline dayanak teskil eden II
Idare Kurulu kararinin idari yargi yerinde iptal edildigi, tescilin yolsuz hale geldigi...”; Y. 1. HD.,
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2. Hukuki Sebebin Ge¢ersiz Olmasi

Tescilin gecerliligi ve devami, hukuki sebebin varlifina ve gecerliligine bagh
oldugundan hukuki sebebin yalnizca tescilin yapildigt anda degil, biitiin tescil
siiresince gegerli olmasi gerekir®. Bu agidan, gegersiz satis sozlesmesine dayanilarak
bir tasinmazin miilkiyetini devretmek iizere sozlesmenin karsi tarafinin adina yapilan

tescil, hukuki sebebi gegersiz oldugundan baslangigtan itibaren yolsuz bir tescildir®.

Uygulamada en sik karsilagilan yolsuz tescil halleri, hukuki sebebin gegersiz
oldugu hallerdir. Bu hallerde sekle aykirilik, ehliyetsizlik, kanunun emredici
hiikiimlerine, kamu diizenine, genel ahlaka veya kisilik haklarmma aykirilik,
imkansizlik, yanilma, aldatma, korkutma, asir1 yararlanma ya da muvazaa sebebiyle

tapu sicilindeki tescil yolsuzdur.

Yine, tescile dayanak teskil eden hukuki islemin geciktirici sarta baglanmasi

durumunda, geciktirici sart gerceklesmemis olmasina ragmen tescil yapilmis ise,

30.4.2009, 2009/3658 E., 2009/5112 K.: “..ihaleyi yapan idarenin ita amirlerinin (a) ihaleye
katilamayacagr duraksamaya yer bwrakmayacak sekilde agikca ongoriilmiistiir. Oysa, somut olayda
tasinmazi edinen davalimin satis tarihinde belediye baskani oldugu resmen sabittir. O halde, acik¢a
aykirilik olusturan sicilin dayanag idari islem seklen ayakta olsa bile bu tasarrufa hukuki netice
baglanamayacagi, bir baska anlatimla bu isleme dayali tescilin yolsuz tescil olma niteligini
degistirmeyecegi...”; Y. 1. HD., 16.1.2013, 2012/12356 E., 2013/181 K.: “...daval sirket adina olugan
sicil kaydinin hukuki mesnedi, ihale olup; bu da iptal edilmistir. O halde, ihalenin iptali ile sicilin hukuki
dayanaktan yoksun kalacagi ve TMK'nun 1025. maddesi hiikmii uyarinca yolsuz tescil durumuna
diisecegi sabittir.” (Legalbank).

64 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 291. Y. 14. HD., 10.11.2014, 2014/5491 E., 2014/12497 K.: “Tapu
sicilinin dayanagim teskil eden idari iglemin idari yarg: yerinde iptal edilmesi sonucu sicilin yolsuz tescil
durumuna diisecegi agik olup...” (Legalbank).

% Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 240; Hicbir sebebe bagli olmasa dahi tescil
hukuken yok sayillamaz. Bkz.: Aybay, a.g.e., s. 30. Tasinmazlara iligkin satis, bagislama, rehin
sozlesmesi gibi borglandirict sdzlesmelerin tescilin hukuki sebebini teskil ettigi durumlarda, ayrica
sozlesmenin gegerlilik sart1 olan resmi sekilde diizenlenip diizenlenmedigi de 6nem arz eder. Yani bu tiir
sozlesmeler agisindan hukuki sebebin gegerliligi bakimindan, gerekli sekle uyuldugunun ispati da
aranmaktadir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin 1. fikrasi ile bu gorev tapu sicil miidiir ve
gorevlilerine verilmistir. Noterler ise, ancak taginmazlara iligkin satis vaadi sézlesmelerini diizenleme
yetkisine sahiptir (1512 sayili Noterlik Kanunu m.60/1-3. bent).
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hukuki sebebin gecersiz olmasindan dolay1 tapu sicilindeki tescilin yolsuz oldugundan

bahsetmek gerekir®.

a. Sekle Aykirihk

Kanunda aksi ongoriillmedik¢e, hukuk sistemimizde sozlesmelerin gecerliligi
herhangi bir sekle®”’ bagl degildir (BK m. 12/1)%®. Fakat, kanun koyucu bazi hallerde
sozlesmelerin gecerliligini belirli bir sekle uyulmasmna bagl kilmistir. Kanunda
sozlesmeler i¢in herhangi bir sekil 6ngoriilmiisse, bu kural olarak gegerlilik seklidir ve
ongoriilen sekle uyulmadan yapilan sozlesmeler hiikiim dogurmaz (BK m. 12/2)%°.

Sekle aykir1 sdzlesmeye istinaden tapu siciline yapilan tescil ise, yolsuzdur.

% Hukuki sebebin bulunmamasindan otiirii yolsuz oldugu yoniinde Andreas von Tuhr, “Isvicte
Hukuku’na Gore Miilkiyetin Nakli”, Ceviren: Kudret Ayiter, AUHFD, C. lll, 1946, S.2-4, s. 642-643;
Kubat, a.g.e., s. 8.

6 Seklin biri dar, digeri genis olmak iizere iki ayr1 anlami vardir. Genis anlamu ile sekil, s6zlesmeye taraf
olanlarin iradelerini agiklama bi¢imini ifade eder. Dar anlamu ile ise, taraflarin amagladigi hukuki islemin
kurulabilmesine, gecerli olabilmesine veya ispatina iliskin olarak kanunda bu islem igin 6ngoriilen veya
taraflarca kararlastirilan sekilde iradelerin agiklanmasidir. Hiiseyin Altag, Sekle Aykiriigin Olumsuz
Sonuclarmin Diizeltilmesi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 1998, s. 60-61. Sekil, bir iradenin agiklanmasinda
faydalanilan arag¢ veya bicimdir. Fiisun Nomer, “Borg¢ Sozlesmelerinde Sekil Eksikliginin Miieyyidesi ve
Buna Dayali Hiikkiimsiizliigiin Diiriistliik Kurali (MK m. 2/IT) Disindaki Yollardan Giderilmesi”, Prof.
Dr. Kemal Oguzman’a Armagan, Istanbul, 2000, s. 595. Sekil, irade beyanim aciklamak {izere
kullanilan yola verilen isim olup her irade beyaninin bir sekli bulunmaktadir. Bu sebeple, bir hukuki
islemin seklinden bahsedildiginde, hukuki islemi olusturan uygun irade beyanlarinin ne tarzda
aciklanmasi gerektigi ve bu agiklamay1 saglayan dis kalip, bigim ve araglarin neler oldugu 6ncelikle
anlasilmalidir. Adnan, Tug, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, 2. Bask1, Konya, Mimoza Yaymcilik, 1994,
S. 44. Dar ve teknik anlamu ile sekil, sadece irade beyanlarini ilgilendirdiginden, teslim, tescil ve ilan
gibi fiiller bu kavramin disinda kalir. Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan,
Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Bor¢lar Hukukuna Giris Hukuki islem
Sozlesme, Cilt I, Yenilenmis Genisletilmis Tamamlanmis 4. Basidan 7. Tipki Basi, Istanbul, Filiz
Kitapevi, 2017, s. 270-271.

% Hiikiimde yalmzca sozlesme olarak ifade edilmis olsa da, hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik her tiirlii
irade beyani ile tek tarafli hukuki islem ve kararlar agisindan da kiyas yolu ile ayn1 sonuca varmak
gerekmektedir. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari,,
2018, s. 282.

* Biri kanunen sekle tabi, digeri ise sekle tabi olmayan iki ayri sézlesme tipine ait edimleri iceren karma
tipli sozlesmeler bakimindan sekle tabi sozlesmenin karakteristik edimini igeren kismin seklin
kapsaminda yer almasinin zorunlu ve yeterli oldugu yéniinde M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Gozden Gegirilmis 16. Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik,
2018, s. 152-153; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. 1/1, Tiimii Yeniden
Islenmis ve Genisletilmis 5. Basidan Tipki 6. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2008, s. 230-231;
Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 7. Basi, Istanbul, 1993, s. 106-107; Oz, Eser Sozlesmesi, S. 2. Arsa pay1 karsilig1 insaat
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Yine taraflar da kanunda sekle bagli olmayan bir sdzlesmenin belirli bir sekilde
kurulmasini kararlastirabilir veya kanunda halihazirda sekle bagli olan bir s6zlesmenin
sekil sartlarmni aglrlastlrabilirm. Bu durumda dikkat edilmesi gereken taraflarin sekli
gecerlilik veya ispat sarti olarak kararlastirabilecegidir’’. Taraflarin sekli gegerlilik
sartt olarak kararlastirdigi hallerde, sozlesme kararlastirilan sekilde yapilmadikca
gecerli olmayacak (BK m. 17) ve bu gecersiz sozlesmeye dayanilarak yapilan tescil

yolsuz olacaktir.
(1). Resmi Sekil Sarti
Resmi makamlar oniinde ve resmi makami temsil eden memurun katilimryla

kanunda ongoriilen usul ve sartlara uyularak yapilan hukuki islemler resmi sekle

tabidir’®. Bu agidan, tasinmaz satis sdzlesmelerinin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis

sozlesmeleri bakimindan aksi yonde goriis icin bkz.: Hasan Erman, Arsa Payr Karsihg insaat
Sézlesmesi,, Istanbul, Der Yaynlari, 2010, s. 15 vd.; Seref Ertas, “Kat Karsihigi Ingaat Sézlesmesinden
Dogan Hak ve Borglarin Devri", Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, [zmir, 2001, s. 79-80;
Serap Helvaci, “Kat Irtifaki ile Arsa Payr Karsihig1 Kat Yapimmin Karsilastirilmasi”, Prof. Dr. Hayri
Domani¢’e Armagan, istanbul, 1995, s. 289-290. Yargitay’m da aksi yondeki goriisii destekledigi
sOylenebilir. Y. 14. HD., 12.2.2019, 2016/11340 E., 2019/1201 K.: “..arsa payr karsiligi insaat
sozlesmeleri iki tipli karma bir sozlesmedir. Burada, eser sézlesmesinin konusu olan insaat yapma edimi
ile tasimmaz satim sozlesmesindeki miilkiyetin nakli edimi bir araya gelmistir. Eser sozlesmesi bir sekle
bagl olmasa da arsa sahibi tasinmazdaki bir béliim miilkiyeti yiikleniciye gecirmek zorunda oldugundan
sozlesmenin TMK m. 706, BK m. 213, Tapu Kanununun 26. ve Noterlik Kanununun 60. maddesi
uyarinca Tapu Sicil Miidiirliigiinde veya Noterlerce diizenleme seklinde yapilmast zorunludur.”
(Yargitay Bilgi Bankas).

® Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku 1, s. 159.

"% Eren, a.g.e., s. 284; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 96; Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s.158-159.
Ancak kanunda 6ngoériilen seklin ispat sekli oldugu hallerde, s6zlesme sekle uyulmaksizin yapilmis olsa
bile gegerlidir. Fakat, bu sozlesmenin varlig1 her tiirlii delil ile ispat edilemez. Ilhan E. Postacioglu,
“Mukavelelerin Ugiincii Sahislara Kars1 ispat Sekli”, istanbul Hukuk Mecmuasi, C. 19, S. 1-2, 1953, s.
84 vd.

& Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 126; Oguzman, Oz, Borglar Hukuku 1, s.
150; Eren, a.g.e., S. 298; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 95; Tandogan, C.1/1, s.226. Y. 8. HD.,
13.6.1985, 1985/6706 E., 1985/6662 K.: “...tapuda kayith olan bu payr satist daha agik deyimle harici
senetle satist MK. nun 634, BK. nun 213 ve 2644 sayili Tapu Kanunu 'nun 26. Maddesi hiikmii karsisinda
gegersizdir.”; YHGK, 10.11.1993, 1993/13-125 E., 1993/711 K. “Taraflarca diizenlenen ve
uyusmazlhigin dayanagi olan taginmaz satigina iliskin 28.5.1990 giinlii sézlesmenin, Yasa nin ongordiigii
bicim kosuluna (MK 634, BK 213) uygun yapilmadig: tartisma konusu degildir. Bu nedenle sézlesme
(hukuki islem) gegersizdir.” (Legalbank).
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olmalarma baglidir (BK m. 237/1, MK m. 706)". Yine, tasinmaz satis vaadi, geri alim,
alim, mahkeme dig1 sulh veya kabul ve istege bagli 6zel agik artirma gibi tasinmaz
milkiyetini devir borcu doguran sozlesmeler bakimindan da ayni zorunluluk

mevcuttur’*.

Noterlik Kanunu, yapilmast kanunla baska bir makam, merci veya kisiye
verilmemis olan her tiirlii hukuki islemi diizenleme yetkisini noterlere vermistir ( NK
m. 60). Noterlere verilmis bu yetki, genel bir yetki olup ancak aksi bagka bir kanunda
acikca diizenlenmedikge kullanilabilecektir®. Bu agidan tasinmaz satis sozlesmeleri ile
tasinmaz tizerinde sinirlt ayni hak kurulmasi borcunu yiikleyen sézlesmeler agisindan

Tapu Kanunu m. 26 geregince, tapu sicil miidiir ve memurlar yetkilidir.

Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasimi gerektiren sozlesme ve
vekaletnameler, noter tarafindan diizenleme sekline uyularak yapilmasi gereken
islemlerdir (NK m. 89). Bu islemler agisindan sekil, gecerlilik sartidir. Diizenleme
seklinde noter, kendisine yapilan taraf beyanlarimi tespit eder ve bu kapsamda

dogrudan dogruya resmi senedi diizenler’®. Bu tiir islemler bakimindan, sézlesme veya

™ Sekle aykirtliktan 6tiirii hiikiimsiiz olan bir hukuki iglem, bagka bir hukuki islemin sekil sartlarini
tastyor ve sayet taraflar yaptiklari hukuki igslemin hiikiimsiiz olacagini bilmis olsalar idi, onlarin sekil
sartlarina uygun olan diger hukuki islemi yapacaklari kabul edilebiliyorsa, ayrica sekle uygun hukuki
islemin gegerli olmast i¢in aranan diger sartlar da bulunmakta ise, sekle aykirilik sebebiyle sakat olan
hukuki islem sekle uygun olan diger hukuki isleme cevrilebilir. Ornegin; tapuda yapilmadig icin
gecersiz olan bir taginmaz satis sdzlesmesi noterde yapilmis ise ve sézlesmenin gegersizligini bilseler idi
taraflarin taginmaz satis sozlesmesi yerine taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapacaklari kabul
edilebiliyorsa, s6z konusu gegersiz sdzlegsmenin gecerli bir tasinmaz satig vaadi sdzlesmesine ¢evrilmesi
miimkiindiir. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 110 vd.; Oguzman, Oz, Borglar
Hukuku 1, s. 155-156; Selim Kaneti, Hukuki islemlerin Cevrilmesi, Tahvili, Istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1972, s. 1 vd.; Eren, a.g.e., s. 310-311.

" Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 208. YHGK, 25.10.1985, 1984/14429 E., 1985/850 K.: “Resmi sekilde
yapimamg temlik taahhiitleri gecerli sayilamaz.” (Legalbank).

" Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 150; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, S. 95; Eren, Bor¢lar Hukuku,
s. 299; Haluk Nami Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, G6zden Gegirilmis, Genisletilmis 16.
Basi, Istanbul, Beta, 2018, s. 125.

’® Nomer, a.e., s. 124; bu sekilde noterin kendisine yapilan taraf beyamm iki tanik 6niinde tespit ettigi
yoniinde Eren, Bor¢lar Hukuku, S. 299. Ancak, diizenleme sekline tabi tiim s6zlesmeler bakimindan bu
hususun gegerlilik kosulu olarak anlagilmamasi gerekir. YHGK, 13.2.2002, 2002/14-17 E., 2002/65 K.:
“Alakalilarin imzasi1 bulunup da noter tarafindan tasdik edilmemis olan ¢ikintilar gercek sayilmaz.”

(Legalbank).
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senet disarida diizenlenerek yalnizca metnin altinda bulunan imzalarin imzay1 atana ait
oldugunu belirten bir serh diisiilmesi yolu ile noter tarafindan onaylanmasi (NK m. 90)

kanunda aranan sekil sartini gergeklestirmez77.

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi de, noterde diizenleme seklinde yapilmadikca
gecerli olmaz’®. Yine, oliinceye kadar bakma sozlesmesinin de BK m. 612 geregi,
miras sozlesmesi seklinde yani noter veya sulh hakimi huzurunda yapilmasi gerekir79.
Ayrica tasinmaz satis vaadi®, taginmaza iliskin alim ve geri alim® sOzlesmelerinin de

(BK m. 237/2), noter huzurunda yapilmasi gerekmektedir.

Bir sozlesmenin resmi sekilde yapilmis oldugundan bahsedebilmek icin, seklin

sOzlesmenin objektif ve subjektif tiim esasli noktalarim1 kapsamasi gerekirsz. Esasl

Tzira, bu sekilde noter yalmzca metnin altindaki imzanmin ilgiliye ait oldugunu tespit ederken,
sozlesmenin icerigine iligkin herhangi bir tespitte bulunmamaktadir. Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 300.

"8 “Cogun i¢inde az da vardir.” kural geregi, bu sézlesmenin tapuda yapilmasi da miimkiindiir. Ayrintili
bilgi igin bkz.: Erman, a.g.e., s. 15 vd.; Ertas, Kat Karsiigi Insaat, s. 79-80; Serap Helvaci, a.g.e., S.
289-290. YIBGK, 24.4.1978, 1978/3 E., 1978/4 K.: “...arsa pay: belirlenmis veya belirlenmemis olarak
noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifak satis vaadi sézlesmesinin gecerli olduguna, bu tiir
bir satis vaadi sozlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu bulunmadigina...” (Legalbank).

®YIBGK, 10.12.1952, 1952/4 E., 1952/5 K.: “Taraflardan birinin éliinceye kadar bakip gézetmek
kosuluyla digerine bir tasinmaz mal temliki amaci ile yapmak istedigi sozlesmeleri sulh hakimleri,
noterler, tapu sicil muhafizlart veya goreviileri yapmaya yetkilidirler.”; Y. 14. HD., 19.6.2013,
2013/7244 E., 2013/9335 K.: “Kaynaginmi Bor¢lar Kanununun 2. maddesinden alan taginmaz satis vaadi
sozlesmeleri, Bor¢lar Kanununun 213. maddesi ile Tiirk Medeni Kanununun 706 ve Noterlik Kanununun
89. maddesi hiikiimleri uyarinca noter ontinde ve’sen diizenlenmesi gereken bir baska anlatimla
gecerliligi resmi sekil sartina bagl kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan bir
sozlesme tiirtidiir.” (Legalbank).

80 “Cogun i¢inde az da vardir” kurali geregi, bu sdzlesmenin tapuda yapilmasi da miimkiindiir. Ayrmntilt
bilgi igin bkz.: Kocayusufpasaoglu, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 118; Tandogan, C. /1, s. 243;
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 689-690. Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesine
gerek olmadigi yoniinde Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar, C. 4, istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1980, s. 393 vd.

81 Alim ve geri alim sozlesmelerinin aksine, onalim soézlesmesi bakimindan yazil sekil yeterlidir (BK m.
237/3). Sozlesmeden dogan onalim hakki ise, BK m. 242 geregi, ancak dava yolu ile
kullanilabildiginden, 6nalim konusu tasinmazin miilkiyeti mahkeme kararinin kesinlesmesi ile
kazamlabilir (MK m. 716). Ancak, belirtmek gerekir ki; alim, geri alim ve 6n alim sozlesmeleri ile
Onalim hakki arasinda haklarin kullanilmas1 yoniinden farklilik olsa da, bu sézlesmeler bakimindan da
malikin ifadan kag¢inmasi durumunda yine dava agilarak tasinmaz miilkiyeti mahkeme kararinin
kesinlesmesi ile kazanilacaktir.

82 Tandogan, C.1/1, s. 228; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 299; taraflarca iizerinde anlasilan ve fakat sekle
tabi sozlesmede yer verilmeyen husus, sayet ayr1 bir sozlesme niteliginde ise, bu hususun sekle tabi
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noktalar, sozlegsme taraflarinin aralarinda kararlastirmalart zorunlu olan asgari
noktalardir®®. Bu gercevede taraflarin isimleri ve varsa temsilcileri, tasmnmazin satisina
iliskin birlesen ortak iradeleri ve soOzlesme konusu tasinmazin esasli noktalar

kapsaminda® belirtilmesi gerekir.

Yine kanunda agik¢a hilkme baglanmamis olsa da, resmi sekle bagh bir
sozlesmede degisiklik yapilmasimin da resmi sekle tabi olacagindan siiphe yoktur85.
Aksi durumda, sekle aykiriliktan Otlirli yapilan sozlesmenin gegersiz ve tescilin de

yolsuz oldugu sdylenebilecektir.

BK m. 132’ye gore, borcu doguran islemin kanunen veya taraflarca belirli bir sekle
bagli tutulmasi halinde dahi borg, taraflarca sekle bagli olmaksizin yapilacak ibra

sdzlesmesi ile kismen veya tamamen ortadan kaldirilabilir®®. Burada dikkat edilmesi

sozlesme iceriginde yer almamasi bir eksiklik sayilmaz. Oguzman, Oz, Borclar Hukuku I,, $.152;
esasli noktalara resmi senette agikga yer verilmesi gerektigi yoniinde Selim Kaneti, “Yargitay
Icihatlarina Gore Tasinmazlara fliskin Islemlerde Sekil Sorunu”, Medeni Kanun 50. Yil Sempozyumu,
Istanbul, 1978, s. 295-296.

8 Turhan Esener, “Akitlerde Esasli Noktalar ile Ikinci Derecedeki Noktalarn Tefriki Meselesi”,
AUHFD, C. 16, S.1-4, 1959, s. 267.

8 Satis bedelinin gosterilmesi gerektigi yoniinde Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku,
S. 131; satis bedelini belirlemeye yarayan yiiz Olglimii, metrekare gibi Olgiilerin resmi senette
gosterilmesinin yeterli oldugu yoniinde Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri,
Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitisii, 1971, s. 30; Tandogan, C.1/1, s. 90; Aydin
Zevkliler, Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Basi, Ankara, Turhan, 2018, s.
61; satis bedelinin belirlenebilir olmasimnin yeterli olmadigi, satis bedelini belirlemeye yarayacak
unsurlarin objektif nitelikte olmasi yoniinde Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, Ozel Hiikiimler, 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 15.
Bask, Istanbul, Beta, 2018, s. 124.

8 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 129; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 303;
Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 95. YHGK, 6.6.2007, 2007/14-327 E., 2007/330 K.: “Resmi sekil
zorunlulugu, tasinmaz rehninde degisiklik yapilmasi halinde de gegerlidir.”’; Y. 23. HD., 20.2.2015,
2014/3583 E., 2015/1052 K.: “25.11.2007 tarihli paylasim sekline dair adi yazili ek sozlesme arsa
sahipleri yoniinden agirlastirict yiikiimliiliikler getirmekte olup, arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi
uyarinca taraflarin ortak olmasi gereken ve daha degerli oldugu tespit edilen dubleks dairenin tamami
ek sozlesmede yiikleniciye birakilmaktadir. Bu haliyle ek sozlesmenin gegersiz oldugunun kabulii

gerekir.” (Legalbank).

8 Ancak, HMK m. 200-201 kapsaminda miktar ve degerleri 2500 TL’yi gecen hukuki islemler
bakimindan senetle ispat kurali getirilmis oldugundan, bu miktarin iizerindeki uyusmazliklar igin ibra

sozlesmesinin sekle bagli olmadig: kurali pratikte bir deger tasimayacaktir. Ayni yonde: Eren, Bor¢lar
Hukuku, s. 304.
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gereken kanun koyucunun bazi durumlarda sekle tabi hukuki islemlerin ortadan
kaldirilmasini da sekle baglamis olabilecegidir. Ornegin; MK m. 546 kapsaminda,
miras sO0zlesmesinin ortadan kaldirilmasi vasiyetname sekillerinden birine veya yazili
sekle tabidir. Miras sozlesmesi ile miras¢1 olarak atanan kisinin miras sdzlesmesinin
yapilmasindan sonra, miras birakana karsi mirasciliktan ¢ikarma sebebi olusturan
davraniglarda bulundugunun ortaya ¢ikmasi ihtimalinde, miras birakan, miras
sozlesmesini tek tarafli olarak ortadan kaldirabilir. Tek tarafli ortadan kaldirma,
vasiyetnameler i¢in kanunda 6ngoriilen sekillerden biri ile yapilir. Yine MK m. 542°ye
gore, vasiyetnameden donme de vasiyetname sekline tabidir. Bu yoniiyle hukuki
islemin ortadan kaldirilmasinin sekle bagli kilindigi hallerde, Ongoriilen sekle
uyulmaksizin yapilan hukuki islem gegersiz, bu hukuki isleme dayanilarak yapilan

tescil veya terkin de yolsuz olur®’.

Buradaki gegersizligin tliri konusunda Ogretide farkli gorlisler bulunmaktadir.
Ancak, bizim de katildigimiz hakim goriise gore, burada hiikiimsiizliikten kasit kural

olarak kesin hiikiimsiizliiktiir®®. Bu halde, sozlesme yapildig1 andan itibaren higbir

8 Kanunda &ngorillen sekle uyulmaksizin miras sozlesmesinin ortadan kaldirilmasi  veya

vasiyetnameden donme gecersiz sayilacagindan, daha 6nce yapilmis miras sozlesmesi veya vasiyetname
gecerli olur. Gegerli bir sekilde ortadan kaldirilmayan miras sdzlesmesi veya vasiyetnameye dayanilarak
yapilan tescilin sonraki gegersiz hukuki isleme dayanilarak terkini halinde bu terkin yolsuzdur. Bunun
aksi de miimkiindiir.

8 jlhan E. Postacioglu, Gayrimenkullerin Feragia Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti,
Istanbul, Iktisadi Yiiriiyiis Matbaasi, 1945, s. 183; Andreas Schwarz, Borclar Hukuku Dersleri,
Ceviren: Biilent Davran, Istanbul, 1948, s. 247; Turhan Esener, Tiirk Hukukunda Muvazaal
Muameleler, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1956, s. 62 vd.; F. Hakk1 Saymen, H. Kemal Elbir, Bor¢lar
Hukuku Umumi Hiikiimler, C. |, II, Istanbul, 1958, s. 157; Kevork Acemoglu, Esya Hukuku
Meseleleri, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1970, s. 121; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, C.I, Genel
Hiikiimler, 6. Basi, Istanbul, Sermet Matbaasi, 1976, s. 265; Tuhr, Bor¢lar Hukuku, s. 232; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 101-102; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 61; Oguzman,
Oz, Borg¢lar Hukuku I, s.155. Isvigre Federal Mahkemesi ve Yargitay da igtihatlarinda bu goriisii
benimsemistir. YIBGK, 30.9.1988, 1987/2 E., 1988/2 K.: “Bu gegersizligin hukuki mahiyeti doktrinde
tartismal olup, klasik olarak nitelenen ‘butlan’ gériisiine karst son yullarda ‘kendine ozgiin gecersizlik
goriisii’ de savunulmakta ve sekil kurallarinin amagsal yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin
herkes tarafindan degil, bundan zarar goven tarafca def’i olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin
hakim tarafindan re’sen gozetilemeyecegi...) ileri siiriilmekte ise de; Isvicre Federal Mahkemesi gibi,
Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir.” (Legalbank). Ogretide, burada kesin hiikiimsiizliikten
farkli, kendine 06zgii bir hiikkiimsiizliik hali s6z konusu oldugu, buradaki sekle aykiriligin, herkes
tarafindan ileri siirelemeyecegi gibi, hakimin bu hususu kendiliginden dikkate alamayacag1 goriisii de
savunulmaktadir. Bu goriige gore, hiikiimsiizlik tamamen taraflar arasindadir. Tandogan, C.I/1, s. 233-
234; Altas, a.g.e., s. 143-145; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdulkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Ozel Béliim, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1992, s. 118; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 307. Ogretideki diger
goriisler ve bu konuda ayrintili bilgi igin bkz: Ahmet M. Kilicoglu, “Yargitay Ictihadi Birlestirme
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hilkkim ve sonu¢ dogurmayacaktir. Hiikiimsiizlikk, her ilgili tarafindan ileri
stiriilebilecegi gibi, hakim tarafindan da yargilamanin her asamasinda kendiliginden
dikkate alinabilecektir. Bu durumda kars tarafin iyiniyeti de korunmaz®. Yani, sekle
aykiriliga ragmen, tapu sicilinde alic1 adina tescil yapilmis ise, alicinin iyiniyetli olup

olmamast fark etmeksizin yapilmis olan tescil sekle aykiriliktan otiirii yolsuz olur™.

Isvigre Federal Mahkemesi ve bu goriisii savunan yazarlar, iki halde sekle
uyulmamasi sebebiyle hiikiimsiiz olan sdézlesmenin gegerli sayilabilecegini ileri
stirmektedir. Bu goriise gore, taraflar sekle uyulmadan yapilan soézlesmeden dogan
edimlerini, bilerek ve isteyerek herhangi bir yanilgiya diismeksizin ifa etmislerse,
bunun iadesini istemek hem hakkin koétiiye kullanilmasi hem de diiriistliik kuralina
aykirilik teskil edecektir. MK m.2 kapsaminda, bu gibi hallerde sekle aykirilik ileri
stiriilemeyecektir. Ancak, sekle aykir1 sozlesmeden dogan borglar biitiiniiyle veya asli
edimlerin biiyiik bir boliimii ifa edilmemigse, bu halde sekle aykirilig: ileri siirmek
hakkin kotiiye kullanilmasi teskil etmeyecektir. Bu goriis kapsamindaki ikinci istisnai
hal ise, taraflardan biri digerini sekle aykirilik hususunda aldatmis veya sekle aykiriliga
bilingli olarak sebep olmussa, daha sonra bu sekle aykiriligi ileri stirmesi hakkin
kotiiye kullanilmasi olusturacaktir™. Bu iki istisnai halde sdzlesmenin gecerli
sayllmasi halinde, bu s6zlesmeye dayanilarak yapilmis tescilin yolsuz oldugundan da

bahsedilemeyecektir.

Kararlari Isiginda Taginmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi”, Yargitay Dergisi, C. 15,
S.1-4, 1989, s. 292-293; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e.,s. 127.

8 Kanunda 6ngoriilen sekil sart1 emredici nitelige sahip oldugundan, taraflarm anlagmasi yolu ile veya
iizerinden belirli bir zaman gegmesi ile ortadan kalkmaz. Taraflar, sozlesmedeki sekle aykirilig
bilmeden ifada bulunmuslarsa, bu durumda sebepsiz zenginlesme veya istihkak davasi yolu ile
verdiklerini geri isteyebilirler. Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 154; Altas, a.g.e., s. 107; Eren,
Borc¢lar Hukuku, s. 305.

% Acemoglu, Esya Hukuku, s. 132; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 674;
Sirmen, Esya Hukuku, s. 324; M. Tufan Ogiiz, “Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak iktisabinda
fyiniyetin Korunmadig1 Haller”, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk, 1988, s. 8; Yasar Karayalgin, “Tapuda Kayith Olan ve Olmayan
Tasinmazlarda Resmi Sekil ve Noterler”, Batider, 2004, s. 20.

°! Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 306; Altas, a.g.e.,s. 111 vd.
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(2). Istisnalar

MK m. 676/3 ve 677/1°e gore, miras paylasma sozlesmesinin veya miras payinin
miras¢ilardan birine devrine iliskin sozlesmenin yazili sekilde yapilabilmesi
mimkiindiir. Bu sozlesmelerin terekede yer alan bir tasinmazin miilkiyetini veya

taginmaz iizerinde bir pay1 devir borcunu igermesi halinde dahi, yazili sekil yeterlidirgz.

Taginmaz miilkiyetinin veya siirli ayni hakkin ticaret sirketine sermaye olarak
getirilmesi halinde, bu hususun sirket s6zlesmesinde yer almasi yeterlidir. Nitekim
TTK m. 128/3: “Sermaye olarak tasinmaz miilkiyeti veya tasinmaz iizerinde var veya
kurulacak olan ayni bir hakkin konulmast borcunu iceren girket sézlesmesi hiikiimleri,
resmi sekil aranmaksizin gegerlidir.” diizenlemesi ile, resmi sekil sartina bu hususta

bir istisna getirmistir.

Resmi sekil kuralinin istisnalarindan biri de, istege bagl agik artirmalardir. Borglar
Kanunu’nun 275/1. maddesi: “Satict artirma kosullarinda aksi yonde bir irade
aciklamasinda bulunmamissa, herkesin katilabilecegi istege bagh acik artirmalarda
satig sozlesmesi, artirmay1 yonetenin en yiiksek bedeli oneren kisiye ihale etmesiyle
kurulmus olur.” diizenlemesi ile, resmi sekle gerek olmaksizin miilkiyeti devir borcu

3

dogacagimi acgikca ifade etmistir’™. Ancak, 6zel artirmalar bakimindan tasinmaz

miilkiyetinin devri resmi sekil sartina bag11d1r94.

%Noterlik Kanunu’nun 89. maddesi geregi, miras paylasma sozlesmesinin noterlerce diizenleme
seklinde yapilmasi gerektigi yoniinde Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 658-659.
TST m. 20/1-c uyarinca, miras paylasma sozlesmesinin mirasgilar arasinda yazili olarak yapilmasi
halinde, mirascilarin tamaminin imzalart noterce onaylanmamisg ise, tiimiimiin, imzalarin bir kismi
onaylanmamig ise onaylanmayanlarin tescil talebinde bulunmalari gerekir. TST m. 20/1-c’de
miras¢ilarin imzalar1 kismen veya tamamen noterce onaylanmig miras paylagsma sézlesmelerinden
bahsedilmesinin ger¢ek hukuki duruma uymadigi yoniinde Sirmen, Esya Hukuku, s. 317-318, dipnot
248. YIBGK, 26.11.1980, 1980/5 E., 1980/3 K.: “Ote yandan, miras taksim sozlesmesinin yazili olarak
yapimasini yeterli goren MK 'nun 611/2. maddesi, Noterlik Kanunu’'nun 89. maddesine nazaran daha
ozel bir hiikiimdiir. Bu yonden de Medeni Kanunun bu ézel hiikmiine gore, yazili olarak yapilan ‘miras
taksim sozlesmesini’ gegerli kabul etmek zorunludur.” (Legalbank).

93 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, S. 661; Tandogan, C.I/1, s. 324; Akipek,
Akintiirk, Ates, a.g.e., S. 465; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 509; Kiligoglu, Tasinmaz Satiminda
Sekil, s. 294.

% Tandogan, C.1/1, s. 324.
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Ogretideki bir goriise gore, hukuki sebep ozelligi teskil eden sdzlesmeler igin
kanunda ongoriilmiis bir sekil sart1 varsa, bu sdzlesmenin artik tapuda, resmi sekilde
yapilmasina gerek yoktur. Kanunda ongoriilen sekle riayet edilmesi, gerekli ve
yeterlidir®™. Omegin; Gliinceye kadar bakma sozlesmesinin BK m. 612 geregi, miras
sozlesmesi seklinde yani noter veya sulh hakimi huzurunda yapilabilmesi ya da MK m.
676/3 uyarinca, miras paylasma sozlesmesinin tasinmaz miilkiyetinin devrini igerse
dahi yazili sekilde yapilabilmesi miimkiindiir. Bu agidan, bahsedilen sozlesmelerin
kanunda ongoriilen sekilde yapilmalari, tapu siciline tescil edilebilmeleri igin yeterli

olup ayrica tapu memuru huzurunda yapilmalarina liizum yoktur.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun 6/2. maddesi: “Bagskanlik tarafindan yapilan
tasinmaz miilkiyetinin  devrini amaglayan gayrimenkul satis sozlesmeleri ile
gayrimenkul satig vaadi sozlesmelerinde resmi sekil sarti aranmaz.” hilkmii ile, resmi
sekil sartinin bu sozlesmeler bakimindan aranmayacagini ifade etmistir. 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu’nun 2/2. maddesi de benzer bir diizenleme igermektedir. Hiikme
gore: “Yapi kooperatifleri ile konusuna tasinmaz mal temliki dahil bulunan diger
kooperatiflerin anasozlesmelerinde ortaklara tasinmaz mal temlik edilecegi hakkindaki

%> Her iki durumda da,

taahhiitler baska bir resmi sekil aranmaksizin muteberdir.
tasinmaz lizerinde ayni hak dogurmaya yonelik sozlesme resmi sekilde yapilmamis
olmasima ragmen gecerli olacak ve tek basina bu sebep ile tapu sicilindeki tescilin

yolsuz oldugundan bahsedilemeyecektir97.

% Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 290. YIBGK, 10.12.1952, 1952/4 E., 1952/5 K: “Taraflardan
birinin oliinceye kadar bakip gézetmek kosuluyla digerine bir taginmaz mal temliki amaci ile yapmak
istedigi sozlegmeleri sulh hakimleri, noterler, tapu sicil muhafizlar: veya gérevlileri yapmaya yetkilidir.”
(Legalbank).

% YHGK, 8.5.1985, 1983/11-887 E., 1985/421 K.: “Yap: kooperatiflerinin ana sozlesmelerindeki
tasinmaz mal temlik edilecegine iliskin yiiklenimler, baska bir resmi bicim aranmaksizin gegerlidir.”
(Legalbank).

9 Vekile tasinmaz mal edinme borcu yiikleyen sozlesmeler ile adi ortaklik yoneticisinin ortaklik
hesabina tasginmaz edindigi hallerde, vekalet veren veya ortakliga miilkiyeti devretme borcunun resmi
sekil sartina tabi olmadigi yoniinde Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 365 vd.;
Sirmen, Esya Hukuku, s. 318-319; aksi yonde Ertas, Esya Hukuku, s. 275. Y. 1. HD., 22.1.1974,
1973/11654 E., 1974/266 K.: “..davalmun vekil (idareci ortak) sifatiyle iktisap ettigi tasinmaz mal
tizerinde, davacumuin mevcut olan hakkimin taminmast icin vekille miivekkil — adi ortaklikta ortaklar-
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Yine, sekle aykiriligi ileri stirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi teskil etmesi
durumunda da, artik tapu sicilindeki tescilin yolsuz oldugundan bahsedilemeyecektir™.

Bu durum, somut olayin 6zelliklerine gore, hakim tarafindan re’sen incelenecektir.

b. Ehliyetsizlik

Fiil ehliyeti, Medeni Kanun’un 9. maddesinde “kendi fiilleri ile hak edinebilme ve

bor¢ altina girebilme” ehliyeti olarak tanimlanmustir®. Medeni Kanun’un  10.

101

maddesine gore ise, “ayirt etme giiciine sahip'® ve kisith®™ olmayan her ergin®®

kisinin” fiil ehliyeti vardir.

arasinda miilkiyetin devrini saglamak amaci ile resmi sekilde diizenlenmis ayri bir sozlegmenin varligina
ihtiya¢ bulunmadigr sonucuna varilir.” (Legalbank).

% Ogﬁz, a.g.e., s. 11; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, S. 678; Tandogan, C.1/1, s.
239; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e, s. 127; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II, Miilkiyet, Giincellestirilmis 9.
Baski, Ankara, Seckin, 2016, s. 203.

% Bu yoniiyle, hukuk diizeninin siirlari igerisinde esit ve genel olarak biitiin insanlarin sahip oldugu
hak ehliyetinden ayirilir. Yabancilar bakimindan tasinmaz edinme ehliyetinin bulunup bulunmadig: bu
kapsamda aragtirilmalidir. Ozyigit, a.g.e., s. 63. Ornegin; Bakanlar Kurulunca belirlenen listede yer
almayan filkelerin vatandaglar1 iilkemizde taginmaz edinemezler. Suriye Arap Cumhuriyeti bu listede yer
almadigi igin, {ilkemizde gegici hukuki koruma statiisiine sahip Suriyeli siginmacilarin mevcut durumda
tasinmaz edinme haklar1 yoktur. Ayrica, tiizel kisiler bakimindan, tiizel kisiligin bulunup bulunmadig1 da
hak ehliyeti kapsaminda arastirilmasi gereken diger bir husustur. Bu agidan patrikhanelerin tiizel kisiligi
taninmadigindan hak ehliyetlerinin de olmadig1 yoniinde bkz.: Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 159. Ancak,
5737 Sayih Vakiflar Kanunu’nun 12. maddesi ve devami diizenlemeleri ile azinlik cemaatlerinin
taginmaz edinebilmelerine imkan taninmig olup bu yoniiyle bahsedilen goriis giincelligini yitirmistir.
Ayrintil bilgi icin bkz.: Lale Ayhan Izmirli, “Céziilemeyen Problem; Cemaat (Azinlik) Vakiflarinin
Taginmaz Mal Edinmesi”, Tesam Akademi Dergisi, Ocak 2018, s. 112 vd.

199 Medeni Kanun’un 15. maddesinde “kanunda gosterilen ayrik durumlar sakl kalmak sartivla ayut
etme giicti bulunmayanlarin” fiillerinin hukuki sonu¢ dogurmadigi agikga ifade edilmistir. Yine kanunda
“vasimin kiigiikliigii yiiziinden veya akil hastaligi, akil zayifligi, sarhosluk ya da bunlara benzer
sebeplerden biriyle akla uygun bicimde davranma yeteneginden yoksun olmayan herkesin” bu kanun
kapsaminda ayirt etme giiciine sahip oldugu belirtilerek, ayirt etme giictiniin olumsuz bir sekilde tanimi
yapilmigtir. Bu acidan, ayirt etme giiciiniin yoklugundan bahsedebilmek i¢in, kanunda sayilan
sebeplerden veya bu sebeplere benzer sebeplerden birinin varligi ile kisinin s6z konusu sebepten Gtiirii
akla uygun bicimde davranma yeteneginden yoksun olmasi aranmaktadir. Ayrmntili bilgi i¢in bkz.:
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku (Gercek ve Tiizel Kisiler), Gozden Gegirilmis ve
Yenilenmis 17. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018, s. 54 vd; Selahattin Sulhi Tekinay, Medeni
Hukukun Genel Esaslan ve Gerg¢ek Kisiler Hukuku, Gozden Gegirilmis Ilaveli 6. Basu, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 1992, s. 225 vd. Y. 1. HD., 3.3.2005, 2005/901 E., 2005/2229 K.: “...ayirt etme giictiniin nisbi
bir kavram olmas kisiye ve eyleme gore degismesi bu yonde en yetkili saglik kurulundan, ozellikle Adli
Tip Kurumundan rapor alimmasim da gerekli kilmaktadir.” (Legalbank).
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Fiil ehliyeti, hukuki islem yapabilme bakimindan hukuki islem ehliyeti olarak
ortaya cikar ve bu ehliyet hem borglandirici islem yapabilme ehliyetini hem de
tasarruf iglemi yapabilme ehliyetini kapsarlog. Bu acgidan fiil ehliyetine sahip bir kisi,
ayn1 zamanda tasarruf islemi yapabilme ehliyetine sahip olsa da, tasarruf edilecek
hakka sahip degilse'™ ya da hakka sahip olmasma ragmen iigiincii kisileri korumak
icin getirilmig hiiklimlerden 6tiirii hak tlizerinde tasarruf yetkisine sahip degilse, s6z
konusu hak iizerinde tasarruf edemez ve gerekli ifa islemlerini gergeklestiremezlos. Bu
kisinin yapacagi tasarruf islemi, tasarruf yetkisinin yoklugu sebebiyle gegersiz, buna
dayanilarak yapilan tescil yolsuzdur. Yine tasarruf yetkisine sahip olmasina ragmen,

fiil ehliyetinin bulunmamas: halinde de tescil, ehliyetsizlik sebebiyle yolsuz olur'®.

' Mahkeme tarafindan kisitlama karar1 verilmesi ile birlikte, ergin olan kisi kisith hale gelir ve fiil

ehliyetinden mahrum edilir. Kisitlama karar1 ancak kanunda smirli olarak sayilan sebeplerden birinin
varlig1 halinde verilmesi gereken bir koruma onlemidir. Kisitlamadaki esas amag, koruma oldugundan
sadece ilgili kisinin denetlenmesini hedefleyen bir kisitlama karar1 kabul edilebilir nitelikte degildir.
Serap Helvaci, Gergek Kisiler, 8. Bas1, Legal, 2017, s. 61 vd.; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e.,
s. 71-72.

102 Kanunen 6ngoriilmiis erginlik yasma erismis veya kanunun 6ngérdiigii baska bir yolla ergin hale
getirilmis olan kisi ergindir. Medeni Kanun’un 11. maddesine gore, “on sekiz yasin dolduldurulmasryla”
erginlik baglar. Kiiclik olarak nitelendirilen kisi, gereken yasi doldurmasiyla baskaca bir igleme gerek
kalmaksizin, kendiliginden ergin olur. Evlenme de kisiyi ergin kilan hallerden biridir. Medeni Kanun’un
124. maddesi kapsaminda, erkek veya kadinin 17 yagini doldurdugu andan itibaren kanuni temsilcisinin
rizast ile evlenebilecegi diizenlenmistir. Yine, pek dnemli sebeplerin bulundugu olaganiistii durumlarda
da 16 yasim bitiren kadin veya erkege evlenebilme imkani taninmugtir. Bu sekilde evlenen kisiler de, on
sekiz yagim doldurmasina gerek kalmaksizin ergin olacaklardir. Evlenme, nisbi veya mutlak butlan
sebeplerinden biri ile sakat olsa bile bu kii¢ligiin ergin olmasini etkilemeyecektir. Ciinkiit MK m. 156’ya
gore, butlan veya iptal karar1 verilinceye kadar sakat bir evlenme de gegerli bir evlenmenin sonuglarini
dogurmaktadir. Fakat butlan veya iptal karart sonrasinda evlenme ile kazanilan erginligin siiriip
siirmeyecegi hususu tartismalhdir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz.: Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., .67
vd.; Tekinay, Gercek Kisiler, s. 238; Mustafa Dural, M. Tufan Ogﬁz, Tiirk Ozel Hukuku, C.II,
Kisiler Hukuku, 19. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018, s. 54-55.

183 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 49-50; Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel
Kavramlar, 43. Baski, Ankara, Turhan, 2019, s. 244-245. Yani tasarruf iglemi yapabilme ehliyeti, fiil
ehliyetinin goriiniis bi¢imlerinden biridir. Tasarruf yetkisi ise, belirli bir hakki dogrudan dogruya
etkileyebilme erkidir. Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 50. Y. 1. HD., 28.12.2006, 2006/11386 E.,
2006/13273 K.: “...ehliyetsizligin kamu diizeni ile ilgili oldugu gozetilerek...” (Legalbank).

104 Bkz.: dipnot 99.
105 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 50. Bkz.: Tasarruf Yetkisi Kisitlamalart, s. 66 vd.

106y 1. HD., 28.12.2006, 2006/11386 E., 2006/13273 K.: “Hukuki ehliyetsizligin kamu diizeni ile ilgili
oldugu gozetilerek énemine binaen oncelikle incelenmesi...”; YIBGK, 11.6.1941, 1941/4 E., 1941/21 K.
“..temyiz kudretinden mahrum kimselerin esasen hiikiim ifade etmeyen tasarruflart hususunda o
tasarruftan dolay: hak iddia edenlerin hiisniiniyetini himaye etmemektedir.”’; Somut olaya gore ehliyet ve
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Ancak, ehliyetsizligi ileri siirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi tesgkil etmesi
halinde, sekle aykirilikta oldugu gibi burada da, yapilmis olan hukuki islem gegerli

olacak ve tapu sicilinde yolsuz bir tescil oldugundan bahsedilemeyecektir107.

(1). Tam Ehliyetsizler Bakimindan

Ayirt etme gliciine sahip olmayan kisi, ergin, kiigliik veya kisitli olup olmadigina

bakilmaksizin tam ehliyetsiz grubuna girer.

Kanundaki istisnalar sakli kalmak kaydiyla bu kisilerin fiilleri hukuki sonug
dogurmaz (MK m. 15). Ayrica, ayirt etme giiciiniin kaybmin gegici mi siirekli mi
oldugu108 veya kusurlu ya da kusursuz bir sekilde mi kaybedildigine bakilmaksizin'%®
tam ehliyetsiz bir kisinin yapmis oldugu borglandirict islem ve tasarruf islemi kesin

olarak hiikiimsiizdiir''®. Bu kural tam ehliyetsize yoneltilen irade beyanlar agisindan

iyiniyet iddialarinin birlikte degerlendirilmesinin gerektigi yoniinde Y. 1. HD., 11.3.2002, 2002/1578 E.,
2002/3175 K. (Legalbank).

Y97 Ogiiz, a.g.e., s. 14; Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 80; dipnot 123; ilhan Helvaci, Eski Medeni
Kanunumuzla Karsilastirmah Olarak Tiirk Medeni Kanunu’na Goére Sozlesmeden Dogan ipotek
Hakki, 1. Baski, Istanbul On Iki Levha Yayncilik, 2008, s. 39, dipnot 4.YIBGK, 9.3.1955, 1954/22 E.,
1955/2 K.: “miimeyyiz olmiyan kimse tarafindan, diger taraf aleyhine dermeyan edilmesi de hal ve
sartlara gore hiisniiniyet esaslarima aykirt bir durum mahiyeti arz edebilir.” (Legalbank).

198 Hazir bulunan kisiler arasinda gergeklestirilen hukuki islemlerde ayirt etme giiciiniin varhigi, bu anda
aranmaktadir. Hazir bulunmayan bir kisiye yoneltilmesi gereken bir irade beyani sdz konusu oldugunda
ise, beyanda bulunuldugu anda ayirt etme giiciiniin varligi aranmaktadir. Ayirt etme gilictiniin  beyan
yoneltildikten sonra kaybedilmesi halinde, beyan yine de hukuki sonu¢ doguracaktir. Bunun aksine,
beyanda bulunurken ayirt etme giiclinden yoksun olan kiginin sonradan ayirt etme giiclinii kazanmasi
halinde ise, gegersiz olan irade beyani gecerli hale gelmeyecektir. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir,
Kisiler Hukuku, s. 82-83. Y. 1. HD., 25.5.1995, 1995/6966 E., 1995/7693 K.. “..vekaletnamenin
verildigi 5.3.1987 tarihinde Mustafa min hukuki ehliyete sahip olup olmadigimin kurul raporu ile belli
edilmesi...”; Y. 1. HD., 28.12.2006, 2006/11386 E., 2006/13273 K.: “...akit tarihinde davacimin ehliyetli
olup olmadig yoniinde rapor alimmast...” (Legalbank).

19 Dyral, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 69.

10 Tam ehliyetsizin yapmis oldugu islemdeki gegersizlik, baslangigtan itibaren ve kendiliginden meveut
oldugu gibi, herkes tarafindan her zaman ileri siiriilebilir. Bu durumda s6z konusu islemi gegersiz
kilabilmek i¢in, ayrica beyanda bulunmaya veya dava agmaya gerek yoktur. Hakim tarafindan bu husus
re’sen nazara alinir. Islemin diger tarafinin ayirt etme giiciiniin yoklugunu bilmedigi veya bilmesinin
gerekmedigi, yani bu kisinin iyiniyetli oldugu durumlarda da, islem hiikiimsiizliikten kurtulamayacaktir.
Ancak, aranan diger sartlar mevcut ise, tapu sicilindeki yolsuz tescile dayanilarak kazandiric
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da gecerlidir. Zira, bir irade beyanmin yoneltilmesi gerektigi hallerde, hem beyanda
bulunanda hem de beyamin muhatabinda ayirt etme giiciiniin varhigi aranir’™*, Bu
acidan, tam ehliyetsiz bir kisi ile yapilan tasinmaz satis sézlesmesine dayanilarak s6z
konusu tasinmazin sozlesmenin diger tarafi adina tescil edilmesi halinde tescil

112

ehliyetsizlik sebebiyle yolsuz olacaktir™™“. Dikkat edilmesi gereken husus ise, yapilan

satig sozlesmesi gecerli olsa dahi, tam ehliyetsizin yapacagi tescil talebinin yine de
kesin hiikiimsiiz olacalg:“gl113 ve bu talebe dayali olarak yapilan tescilin hukuki sebebinin

gecerli olup olmadigi fark etmeksizin yolsuz olacag1d1r114.

zamanagimu yolu ile hak elde edilebilir. Tekinay, Gergek Kisiler, s. 233-234; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 82 vd.; Abdﬁlkadir Arpaci, Kisiler Hukuku, (Gergek Kisiler), Gozden
Gegirilmis ve Genisletilmis 2. Baski, Istanbul, Beta, 2000, s. 41 vd.; Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.
69.

11 Tam ehliyetsizin yalnizca hukuki islemleri degil, hukuki islem benzeri fiilleri de bu kapsamda
gecersizdir. Ancak, 6liime bagli bir sonug olan miras hakkinin kazanilmasi halinde, ayirt etme giiciiniin
varligi aranmamaktadir. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, $.82; Diger yandan, tam
ehliyetsiz tarafindan yapilan 6liime bagl tasarruflar ancak hakim karari ile hiikiimsiiz hale gelmektedir.
Bu agidan, kendiliginden hiikiimsiiz olma kuralina istisna getirilmistir. Arpact, a.g.e., s. 44; Dural, Ogﬁz,
Kisiler Hukuku, s. 74; Serap Helvaci, Gerg¢ek Kisiler, s. 73.

12 Tyhr, Miilkiyetin Nakli, s. 645; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 386;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, S. 83-84; Senai Olga¢, Mustafa Karahasan,
Gayrimenkullerin Akid Esasina Dayanan iktisap ve Tescilleri, Istanbul, Kutulmus Matbaasi, 1956, s.
28; Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.47; Kubat, a.g.e., s. 29; Kurt, a.g.e., s. 39; [lhan Helvact, a.g.e,s.
65-66; Ozcelik, a.g.e., s. 79; Yakuppur, a.g.e., s. 148.

13 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 386; [lhan Helvact, a.g.e,s. 40.Y.1 HD.,,
9.6.1989, 1989/6084 E., 1989/7468 K.: “..hukuki ehliyetten yoksun kisiye ait tasinmazin temlikinde
yolsuz ve gegersiz bir tescil soz konusudur.” (Legalbank).

114 Ehliyetsiz kisinin tescil talebi de gegersiz olacagindan, buna dayamlarak yapilan tescil yolsuz olur. Bu
halde, yolsuz tescile degil, diger s6zlesme tarafinin ehliyetli olduguna giiven s6z konusu oldugundan,
diger sdzlesme tarafinin iyiniyetin korunmayacagi yoniinde Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar
Hukuku, s. 377; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 79; Dural, Ogiiz, Kisiler
Hukuku, s. 70; Ogiiz, a.g.e., s. 13; Olgag, Karahasan, a.g.e., s. 28; Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 145; Kurt,
a.g.e., s. 38; Yakuppur, a.g.e., s. 149. Ancak, bu yolsuz tescile giivenen iyiniyetli ti¢lincii kisilerin ayni
hak kazanabilmeleri miimkiindiir. Bkz.: dipnot 115. YIBGK, 11.6.1941, 1941/4 E., 1941/21 K.: “Kanun
o gibi temyiz kudretinden mahrum kimselerin esasen hiikiim ifade etmeyen tasarruflari hususunda o
tasarruftan dolayr hak iddia edenlerin hiisniiniyetini himaye etmemektedir.”; YHGK, 22.12.2004,
2004/1-743 E., 2004/740 K.: “Aywnm giicii bulunmayan kimsenin gegerli bir iradesinin bulunmamasi
nedeniyle, kanunda gosterilen ayrik durumlar sakl kalmak iizere, yapacagi islemlere sonug
baglanamayacagindan, karsi tarafin iyiniyetli olmasi o islemi gegerli kilmaz.” (Legalbank).
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Tam ehliyetsizin yapmus oldugu hukuki islemler kesin hiikiimsiiz'™ oldugundan,

116

onun adma bu tiir iglemleri yasal temsilcisi bizzat yapacaktir—". Ancak, kanun koyucu

yasal temsilciyi belirli islemleri yapmaktan yasaklamistir. Bunlar vakif kurma, kefil

olma ve onemli bagislamada bulunmadir'*’

. Sayet, yasal temsilci yasak olmasina
ragmen yetkisini asarak tam ehliyetsize ait taginmazi bagislar ise, bu bagislamanin
onemli bagislama olarak nitelendirilebildigi hallerde, yapilan islem kesin hiikiimsiiz ve

buna dayanan tescil yolsuz olur.

Fakat kesin hiikiimsiizliigiin ileri siiriilmesi, hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde
ise, MK m.2/Il kapsaminda tam ehliyetsiz korunur ve yapilan islem gegerli sayilir.
Yargitay, olaym oOzelliklerine gore diger sozlesme tarafinin da bu kapsamda
korunabilecegini kabul etmektedir'®. Her iki durumda da, artik bu isleme dayanilarak

yapilan tescilin yolsuz oldugundan bahsedilemeyecektir.

15 Tam ehliyetsiz bir kisiden taginmaz edinen kimsenin bu taginmazi iyiniyetli bir tglincii kisiye
devretmesi halinde, MK m. 1023 geregi, tapu sicilindeki tescil yolsuz olmasmna ragmen, tescile
giivenerek taginmazi devir alan {iglincii kiginin iyiniyeti korunacak ve bu kisi tasinmazin miilkiyetini
kazanacaktir. Zira, MK m. 1023 kapsaminda, tapu sicilindeki tescilin hangi sebep ile yolsuz oldugu
yoniinde bir ayirima gidilmeksizin tapu siciline giiven korunmaktadir. Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.
71.

Y6Tekinay, Gergek Kisiler, s. 230; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 86; Arpaci,
a.g.e., s. 51; Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 87.

17 Bagislamamn 6nemli veya onemsiz oldugu hususu degerlendirilirken somut olayin 6zelliklerini
dikkate almak gerekir. Bu acidan en 6dnemli 6l¢iit, tam ehliyetsiz veya siurl ehliyetsizin kazan¢ durumu
ve mal varligimin kapsamidir. Bagiglamanin sayis1 da, degerlendirme esnasinda goz 6niinde tutulabilir.
Ahmet M. Kiligoglu, Aile Hukuku, Gézden Gegirilmis, Giincellestirilmis 4. Basi, Ankara, Turhan,
2019, s. 603.

8 YIBGK, 9.3.1955, 1954/22 E., 1955/2 K.: “...miimeyyiz olmian kimse tarafindan, diger taraf

aleyhine dermeyan edilmesi de hal ve sartlara gore hiisniiniyet esaslarina aykirr bir durum mahiyeti

arzedebilir.” (Legalbank).
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(2). Sinirh Ehliyetsizler Bakimindan

Bu kisiler ayirt etme giicline sahip kiigiik ve kisithilardir. Kural olarak, smirl
ehliyetsizler, yasal temsilcilerinin rizasi™™® olmadik¢a kendi islemleri ile borg altina
giremezler (MK m. 16)*®. Bu agidan, sinirli ehliyetsizlerin yaptiklari, tescile dayanak
teskil eden hukuki islemler, yasal temsilcinin iradesini‘** aciklayacag ana kadar askida

e oo . . 122
hikimsuzdir .

Yasal temsilcinin isleme onay vermesi halinde, hukuki islem
baslangigtan itibaren hiikiim ifade eder ve yolsuz tescil ile karsilagilmaz. Sayet yasal
temsilci hukuki isleme onay vermez veya onay vermeyecegini beyan ederse, yapilmis
islem bastan itibaren kesin hiikiimsiiz hale gelir ve tapu sicilindeki tescil de yolsuz

olur.

119 Riza yéneltilmesi gerekli bir irade beyan: olup varma veya kabule bagli olmadig gibi, sekle bagl da
degildir. Yasal temsilcinin rizasint sinirh ehliyetsize veya sinirl ehliyetsiz ile islem yapan {iglincii kisiye
yoneltmesi gerekir. Ancak, sinirli ehliyetsiz veya smirlt ehliyetsiz ile iglem yapan tigilincii kisi yasal
temsilciye iradesini agiklamasi igin siire tanimigsa, artik riza bu kisiye yoneltilmelidir. Riza, islem
tamamlanincaya kadar geri aliabilirken, islem tamamlandiktan sonra daha 6nce verilmis bir rizanin geri
alinmas1 miimkiin miimkiin degildir. Ancak, smirli ehliyetsiz hukuki islemi gerceklestirdikten sonra,
yasal temsilcisi heniiz iradesini agiklamadan 6nce tam fiil ehliyetine sahip olursa, isleme kendisi de onay
verebilir. Fakat, s6z konusu onay verilmeden hukuki igslem kendiliginden gegerli hale gelmez.
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 99; Tekinay, Gerg¢ek Kisiler, s. 243-244; Arpaci,
a.g.e., s. 57 vd.; Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 88-89.

20 Hijkmiin amact simirh ehliyetsizi korumak oldugundan simirh ehliyetsizin yaptig1 tasarruf islemleri
yoniinden de yasal temsilcinin rizasmin gerekli oldugu yéniinde gbriis icin bkz.: Dural, Ogiiz, Kisiler
Hukuku, s. 85. Bu riza kisiye siki sikiya bagli haklart kullanmada ve sinirh ehliyetsiz lehine karsiliksiz
kazandirmalarda aranmamaktadir.

12! yasal temsilcinin rizasi, islem yapilmadan 6nce verilirse izin, islem yapildiktan sonra verilirse onay
olarak adlandirilir. Her iki irade beyani da niteligi itibariyle kurucu yenilik doguran irade beyanlaridir.
Islem yapildig1 sirada yasal temsilci rizasin agiklar ise, isleme katilmis olur. Yasal temsilcinin rizast,
sinirli ehliyetsizin gergeklestirdigi islemin hitkiim ifade edebilmesi agisindan tamamlayici bir unsurdur.
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 98; Tekinay, Gerg¢ek Kisiler, s. 243-244; Dural,
Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 89.

12205uzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 101; Tekinay, Gergek Kisiler, s. 243; Arpaci,
a.g.e., s. 56. Yasal temsilci, sinirli ehliyetsizin yararini géz oniinde bulundurarak igleme riza verip
vermeyecegini kendisi takdir eder. Ancak, ayirt etme giicline sahip olan kisitl veya ilgili kisi MK m. 461
kapsaminda, vasinin eylem veya islemine karsi vesayet makamina sikayette bulunabilir. Onay, gegmise
etkili oldugundan islemi ya yapildig1 andan itibaren gecersiz kilar ya da bastan itibaren gegerli hale
getirir. Fakat taraflarin agik¢a islemin gecerliligini yasal temsilcinin onayina bagladigi durumda, onay
verildigi andan itibaren hiikiim doguracak, gecmise etkili olmayacaktir. Ayrintili bilgi igin bkz.: Dural,
Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 89 vd.
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Sinirli ehliyetsiz kiiclik ise velayet, kisith ise vesayet altina alinacaktir. Fakat
istisnai durumlarda bunun aksi de mimkiindir. MK m. 348’de velayetin

kaldirilabilecegi haller diizenlenmistir. Bu kapsamda:

“Cocugun korunmaswma iliskin diger onlemlerden sonu¢ almamaz ya da bu
onlemlerin yetersiz olacagr onceden anlasilirsa, hakim asagidaki hallerde veldyetin

kaldirilmasina karar verir:

1. Ana ve babanmin deneyimsizligi, hastaligi, baska bir yerde bulunmasi veya

benzeri sebeplerden biriyle velayet gorevini geregi gibi yerine getirememesi.

2. Ana ve babamin c¢ocuga yeterli ilgiyi géstermemesi veya ona karsi

yiikiimliiliiklerini agir bicimde savsaklamasu.

Velayet ana ve babanin her ikisinden kaldirilirsa ¢ocuga bir vasi atamir. Kararda
aksi belirtilmedikce, veldyetin kaldwrilmast mevcut ve dogacak biitiin ¢ocuklar

’

kapsar.”.

Yine, MK m. 349 kapsaminda anne veya babanin yeniden evlenmesi durumuna
0zgii olarak cocugun menfaatinin gerektirdigi hallerde, velayet sahibinin
degisebilmesine veya sartlara gore velayetin kaldirilarak cocuga vasi atanabilmesine
imkan tanminmustir. Ancak, her iki durumda da veli veya vasinin sinirli ehliyetsizin

yasal temsilcisi konumunda oldugunu unutmamak gerekir'?.

123 Simirh ehliyetsizin yaptigi bor¢landirici islemler ve tasarruf islemleri i¢in aranan riza, sirli ehliyetsiz
velayet altinda ise veli, vesayet altinda ise vasi tarafindan verilir. Velayet hakkina anne baba birlikte
sahip ise, soz konusu riza anne baba tarafindan birlikte verilmelidir (MK m. 336). Ancak, velayet
hakkina anne babadan yalnizca biri sahip ise, tek basina onun rizasi yeterlidir. Cocuk ile anne veya baba
arasinda ya da anne ile babanin menfaatine olacak sekilde ¢ocuk ile {igiincii kisi arasinda yapilacak bir
hukuki islemle ¢ocugun borg altina girebilmesi igin ¢ocuga bir kayyim atanmasi ve yapilan islemi
hakimin onaylamasi gerekmektedir (MK m. 345).
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Vesayet makaminin iznine bagli olanlar disinda, kisitlilarin temsiline iliskin
hitkiimler, velayet agisindan da uygulanir. Fakat, velayetten farkli olarak’** MK m.
462’nin 1. bendi kapsaminda vesayet altindaki kisinin yaptig1 ‘tasinmaz alim satimi,
rehnedilmesi ve bunlar iizerinde baska bir ayni hak kurulmasi’ hallerinde ayrica
vesayet makamundan izin alnmasi gerekmektedir'®. Bu izin alnmaksizin

gerceklestirilen hukuki isleme dayanan tescil, yolsuzdur.

MK m. 499 geregi, higbir karsilik almadan vesayet altindaki kisinin malvarligim
azaltan onemli bagislamada bulunma, kefil olma ve vakif kurma islemleri, yasal
temcilci tarafindan yapilamayacagi gibi, s6z konusu islemler i¢in yasal temsilcinin

126

siirl ehliyetsize izin vermesi de miimkiin degildir“°. Yasak olmasina ragmen yapilan

bu tlirden bir bor¢landirici isleme dayanan tescil, bastan itibaren yolsuz olur.

Ancak, MK m. 453 hiikkmii geregi, vesayet altindaki sinirli ehliyetsize vesayet
makam tarafindan bir meslek veya sanatin yiiriitiilmesi i¢in izin verilir ise, sinirh
ehliyetsiz bununla ilgili her tiirlii olagan islemi yapmaya yetkili olur. Bu istisnai
durumda sinirli ehliyetsiz, meslek veya sanatin yliriitiilmesi i¢in olagan islemler
kapsaminda, yasal temsilcinin rizas1 olmaksizin tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin

gecerli bir hukuki islem yapabilecektir127.

124 Velinin ¢ocugun taginmazlar {izerinde tasarruf edebilmesinin MK m. 327/2 ve 356/2’nin birlikte
degerlendirilmesi sonucu, olagan yonetim disinda sayilarak hakimin iznine tabi tutulmasi gerektigi
yoniinde Ertas, Esya Hukuku, S. 150. Aksi yonde Y. 2. HD., 24.5.2002, 2002/5872 E., 2002/6944 K.:
“..davact anne kiigiigiin velisi ve tek yasal temsilcisidir...327 ve 356. madde hiikiimleri kosullarinin
olusmasmin disinda hakimden izin almaksizin taginir olsun tasinmaz olsun ¢ocuk mallarm
satabilecek...” (Kazanci).

' Vasinin kisithya ait tasinmazi satabilmesi veya bunun iizerinde ayni hak kurabilmesi, MK m. 444 ve
462 uyarinca, sulh hukuk mahkemesinin iznine baghdir. Ancak bu halde, satis agik artirma yolu ile
yapilabilir. Fakat, sulh hukuk mahkemesinden izin alindiktan sonra asliye hukuk mahkemesinden de
onay alinir ise, artik tagimmazin pazarlik yolu ile satilabilmesi de miimkiindiir (MK m.444).

126 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 109; [lhan Helvact, a.g.e, s. 68; Kurt, a.g.e., s.
39; Yakuppur, a.g.e., s. 152.

127{lhan Helvaci, a.g.e., s. 51; Yakuppur, a.g.e., s. 152-153.
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(3). Kendisine Yasal Danisman Atananlar Bakimindan

Kendisine yasal danigman atanan kisilerin ehliyetine bir kisitlama getirilip
getirilmedigi Ogretide tartismalidir. Bazi yazarlar, bu kisilerin fiil ehliyetine bir
sinirlama getirildigi goriisiinii savunurken™®; bir kisim yazar ise, kendisine yasal
danigsman atananlarin belirli islemleri yaparken yasal danigmanin katilimina ihtiyag
duyduklari, ancak bu durumun ehliyetlerine herhangi bir sinirlama getirmedigi

e e 129
goriisiinii savunmaktadirlar=".

Kendisine yasal danisman atanan kisilerin kisitlanmasi i¢in yeterli bir sebep
bulunmamakta, fakat bu kisilerin korunmasi i¢gin MK m. 429’da sayilan islemleri
ancak yasal damsmanin goriisii alinarak yapabilecekleri ifade edilmektedir'®,
Kanunumuza gore bu kisiler, tasinmaz alim satimi ve tasinmaz iizerinde bagka bir ayni
hak kurulmasina iligkin islemleri yasal danismanin onay1 olmadan yapamazlar. Yasal
damsmanin riza™! gostermemesi halinde, islem kesin hiikiimsiiz olur™. Smirh

ehliyetsizlerde oldugu gibi, burada da, yasal danisman riza gosterinceye kadar hukuki

islemin dayanagi oldugu tescilin gegerliligi askidadir. Yasal danisman, s6z konusu

128 Tekinay, Gergek Kisiler, s. 224; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 111; Serap
Helvaci, Gercek Kisiler, s. 64; Arpaci, a.g.e, s. 38 vd. Y. 1. HD., 30.9.2013, 2013/10067 E.,
2013/13576 K.: “..kendisine danisman atanan kimse medeni haklari kullanma hakkina sahiptir...ancak
mal varligi haklarmn kullanilmasinda...bir takim kisitlamalar getirilmistir.” (Legalbank).

129 Dural, Ogﬁz, Kisiler Hukuku, s. 66; Oztan, Temel Kavramlar, s. 276; Aydin Zevkliler, Seref Ertas,
Ayse Havutcu, Damla Giirpmar, Yeni Medeni Kanuna Goére Medeni Hukuk, Temel Bilgiler, 10.
Basi, Ankara, Turhan, 2018, s. 91.

130 Ogretide, yasal damsmanhg oy damismanhigi ve yonetim damsmanligi olarak simiflandiran bazi
yazarlar, yonetim damigmanliginin vesayete olan yakinligindan &tiiri, MK m. 462 ve 463’te sayilan
islemlerin gergeklestirilebilmesi igin yOnetim danigmaninin yaninda, vesayet makami ile denetim
makaminin da onayinin gerektigi goriisiinii savunmaktadir. Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 67; Serap
Helvaci, Gergek Kisiler, s. 66; Ilhan Helvaci, a.g.e., s. 53-54. Bu goriisiin kabulii halinde, y&netim
danigmaninin yaninda, vesayet makami ve denetim makaminin onay1 olmaksizin yapilan hukuki isleme
dayanan tescil yolsuz olur. Yakuppur, a.g.e., s. 154.

13! Yasal danigman, s6z konusu islemleri kendisine yasal danisman olarak atandig: kisinin yerine gecerek
bizzat yapamaz. Ancak o kisinin ger¢eklestirdigi isleme yonelik izin veya onay verir ya da isleme katilir.
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s. 111; Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 67.

132 Dural, Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 67-68; gegersizlik tiiriiniin fiil ehliyetini simirlandiran nedene gére

degisebilecegi yoniinde Zevkliler, Ertag, Havutcu, Giirpinar, a.g.e., s. 91-92.
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hukuki igleme ve buna dayanan tescil talebine riza vermez ise, diger sozlesme tarafinin

iyiniyetine bakilmaksizin tapu sicilindeki tescil bastan itibaren yolsuz olur*®,

Cc. Kanunun Emredici Hiikiimlerine, Kamu Diizenine, Ahlaka ve

Kisilik Haklarina Aykirihk

(1). Emredici Hiikiimlere Aykirihk

Emredici hukuk kurallari, kisilere aksini kararlagtirma imkani verilmeyen hukuk
kurallaridir™®*. Emredici hukuk kurallari bu yoniiyle ya bir seyi yapmay1 emreder ya da

belirli bir sekilde davranmayi yasaklar'®.

Hukuk diizeninde yer alan herhangi bir emredici hukuk kuralina aykiri olan
sozlesme, gegersizlik yaptirimu ile karsi karsiya kalacaktir*®, Bu agidan, tasinmaz satis
sozlesmelerinin gegerliligini resmi sekilde yapilmalarina baglayan BK m. 237/1, MK
m. 706 hiikkiimleri emredici niteligi haizdir. Yine tasinmaz satis sézlesmeleri ile
tasinmaz tizerinde simirl ayni hak kurulmasi borcunu yiikleyen sézlesmeler agisindan
Tapu Kanunu m. 26 geregince, tapu sicil miidiir ve memurlarinin resmi sekli
gergeklestirme yetkisine sahip olmalar1 emredici bir hukuk kurali olup taraflarin aksine
bir anlasma yapabilmeleri miimkiin degildir. Bu emredici hiikiimlere uyulmaksizin

yapilan hukuki islemin dayanagini teskil ettigi tescil, yolsuzdur.

3 Kurt, a.g.e., s. 40-41; Yakuppur, a.g.e., s. 153. Y. 1. HD., 19.12.1985, 1985/475 E., 1985/1835 K.:
“Bu kisiler, kendilerine kanuni miigsavir atanan konuda kanuni miisavirin oyunu almadan medeni
haklarimt kullanamazlar. Aksi halde yani, kanuni miisavirin oyu alimmaz veya kanuni miisavir icazet
vermezse yaptiklart muamele kendilerini baglamaz.” (Legalbank).

134 Oguzman, Oz, Borglar Hukuku I, s. 82; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 335; Reisoglu, Borglar
Hukuku, s. 134; Nomer, Bor¢lar Hukuku, S. 84.

135Eren, Borc¢lar Hukuku, s. 334; Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 84.

3By gegersizlikten kurtulmak i¢in kanuna Karsi hile yoluna bagvurulmasi, sdzlesmeyi bu yaptirimdan
kurtarmayacaktir. Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, 5.82; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 134.
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(2). Kamu Diizenine Aykirihk

Toplumun menfaatlerini koruyan hiikiimlerin olusturdugu hukuki zemine kamu

diizeni denilmektedir®’.

Kamu diizenine aykirilik teskil eden sézlesmeler, emredici bir hukuk kuralini da
ihlal ettigi igin ayn1 zamanda kanunun emredici hitkiimlerine de aykiridir'®, Ancak,
yapilan sozlesme somut bir emredici hiikiim bulunmasa dahi kamu diizenine aykirilik
teskil ediyor ise, yine gegersizlik yaptirimi ile karsi karsiya kalinacak ve buna

dayanilarak yapilan tescil yolsuz olacaktir.

(3). Ahlaka Aykirihik

Tescile dayanak teskil eden hukuki sebebin gegersizligine yol acan hallerden biri
de, ahlaka aykiriliktir'™. Sézlesmenin konusu ahlaka aykir olabilecegi gibi, amaci da

ahlaka aykir1 olabilir*’. Ornegin; baslik paras: verilmesine iliskin taahhiitler***, konu

137Oguzman, Oz, Borglar Hukuku I, s. 83; Eren, Borclar Hukuku, s. 336; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku,
s. 135; Nomer, Borg¢lar Hukuku, s. 86.

138 Kamu diizenine aykirilik, daima emredici bir hikkme aykirilik bigiminde tezahiir etmez. Nomer,
Borg¢lar Hukuku, s. 86.

139 6098 sayili yeni Borglar Kanunumuzun 27. maddesinin 1. fikrasinda eski Borglar Kanunumuzdan
farkli olarak (eBK m. 20), genel olarak ahlaka aykirliktan s6z edilerek Isvicre Borglar Kanunu ile
paralellik saglanmig ve hilkkmiin ifadesi bu yoniiyle diizeltilmistir. Kanunda bahsedilen ahlak kavramu,
belirli bir zaman dilimi ve topluma yonelik olup bireysel ahlak anlayis1 bu kapsamda belirleyici bir 6l¢iit
degildir. Bu agidan, belirli bir toplumda ve belirli bir zaman diliminde orta zekada, makul ve diiriist
kisilerin ortalama diisiince ve anlayislar1 genel olarak o toplumun ahlakini olusturur. Oguzman, Oz,
Borg¢lar Hukuku I, s. 85. Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 340.

140 Ahlaka aykirilik halleri, ¢esitli siniflandirmalara tabi tutulmustur. Buna gore, s6zlesmenin konu veya
amag yoniinden ya da her ikisi yoniinden ahlaka aykir1 oldugu hallerde, sézlesmenin konu itibariyle
hukuka aykir1 oldugu durumda sézlesme kesin olarak hiikiimsiiz sayilacak iken; amag yoniinden hukuka
aykirihik halinde, bdyle bir kesinlikten bahsedilemeyecektir. Ogretide, bir sézlesmenin amag yoniinden
hukuka aykir1 olarak kabul edilebilmesi igin, sézlesmenin her iki tarafinin da bu amaci giitmesi veya
taraflardan birinin giittiigli amaci digerinin bilmesi ve amacin gergeklestirilmesini tesvik etmesi veya bu
amag sayesinde normalin iistiinde menfaat saglamasi gerektigi kabul edilmektedir. Bir kisinin 6zgiir
iradesine miidahale niteliginde olan, kisiyi belirli bir sekilde davranip davranmamaya veya bu yonde bir
taahhiitte bulunmaya zorlayan sézlesmelerin ise, bizzat kendilerinin ahlaka aykir1 oldugundan bahsedilir.
Sozlesme 6zgiirligiiniin kisisel ve ekonomik 6zgiirliigli kabul edilemeyecek 6l¢lide sinirladigr haller ise,
kisilik haklarimi zedeledigi surette ayni1 zamanda kisilik haklarma da aykirilik teskil eder ve kisi bu
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itibariyle ahlaka aykiri oldugundan gecersiz sayilmali ve baslik parasi olarak bir
tasinmazin tapu sicilinde devredilmesine dayanan tescil de, bu kapsamda yolsuz

olmalidir.

(4). Kisilik Haklarina Aykirihk

Medeni Kanunumuzun 23. maddesi'®” kapsaminda, kisilik haklarimn
korunmasma**® iliskin genel kriterler verilmis olup kisinin hak veya fiil ehliyetinden
kismen dahi olsa vazge¢cmesi ya da 6zgiirliikklerini hukuka veya ahlaka aykir1 olarak

kisitlamasi madde hiikmii geregince yasaklanmistir.

Kisisel ve ekonomik 6zgiirliigii kabul edilemeyecek dlciide sinirlayan bir sozlesme,

hem MK m.23, hem de ahlaka aykirilik teskil ettigi surette BK. m. 27 geregi,

kapsamdaki korumadan da yararlanabilir. Ayrmtili bilgi igin bkz.: Akin Unal, Kelep¢eleme
Sozlesmeleri, Genisletilmis ve Giincellenmis 2. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2017, s. 95.

1! Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 85, dipnot 132; Hiiseyin Hatemi, Hukuka ve Ahlaka Aykirihk
Kavram ve Sonuglari, Ozellikle BK m. 65 Kurah, istanbul,1976, s. 311 vd.; Nomer, Borglar
Hukuku, s. 87. Gliniimiizde, Yargitay baslik parasi alinmasina iliskin taahhiitleri ahlaka aykir1 olarak
gormekte ise de, gecmiste Yargitay 6. Hukuk Dairesi tarafindan nisan hediyesi kapsaminda
degerlendirildigi kararlar da mevcuttur. Ornegin; Y. 6. HD., 1.4.1980, 1979/11014 E., 1980/3155 K.
(Karar metni i¢in bkz.: Kazanci). Her ne kadar evlenmek istenilen kizin babasinin evlilige riza
gOstermesi amactyla yapilan baglik parasi 6denmesine iligskin s6zlesme, BK m. 27 uyarinca ahlaka
aykiriliktan otiirli gegersiz sayilacak ise de, somut olayin 6zelliklerine gore aile kurmak disinda bir amaci
olmayan parayr veren tarafin amacinin ahlaka aykir1 sayilamayacagindan bahisle verilen paranin
sebepsiz zenginlesme kapsaminda iadesinin istenilebilecegi, ancak tasinmazlar bakimindan tasarruf
islemlerinin sebebe bagli olmasindan otliri bu hallerde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanilamayacag1 yoniinde Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I1, s. 375 vd.; M. Turgut Oz, “BK md. 65
Kuralimn Sinirilandiriimast Sorunu ve BK md. 20 Kurali ile iliskisi Riisvet — Bashik Parasi”, istanbul
Barosu Dergisi, C.59, S. 1-2-3, 1985, s. 110, 129. Evlenmek istenilen kizin babasinin evlilige riza
gostermesi amaciyla yapilan baslik parasi verilmesine iliskin taahhiitleri korkutma hiikiimleri
cercevesinde degerlendiren goriis icin bkz.: Selahattin Sulhi Tekinay, “Bashk Parasna iliskin
Uygulamalar Hakkinda”, Prof Dr. Umit Yasar Doganay’in Amsina Armagan, C., Istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1982, s. 86.

2 Her ne kadar madde hiikmii tiizel kisilere de uygulansa da, tiizel kisiler agisindan hiikmiin II.
fikrasinda yer alan 6zgiirliiklere iligskin diizenlemelerin uygulama alaninin gergek kisilerdeki kadar genis
olmadig1 yoniinde Serap Helvaci, Gergek Kisiler, s. 144.

3 Kisilik haklari, zamanla degisen anlayislara bagli oldugundan tek tek saymaya uygun degildir.
Yargitay’a gore “kisinin dogumla kazandigi, bagimsiz varligin ve biitiinliigiinii olusturan hayat, beden
ve ruh tamhigy, vicdan, din, diisiince ve ¢alisma 6zgiirliigii, onuru, ismi, resmi, sirlart ile aile biitiinliigii
ve duygusal degerlerinin tiimii" kisilik hakkini olusturmaktadir. Bu agidan, kisiyi birey kilan degerler
biitiiniiniin kisilik haklarinin kapsamini olusturdugundan s6z edilebilecektir. Y. 4. HD., 10.4.2008,
2007/9966 E., 2008/5096 K. (Legalbank).
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gegersizlik yaptirimu ile karsi karsiya kalacak ve bu sézlesmeye binaen tapu sicilinde

yapilmis olan tescil ise, hukuki dayanag1 gecersiz oldugundan yolsuz olacaktir.

d. imkansizhik

Yapildig1 anda konusu imkansiz olan sozlesmeler, BK m. 27 geregi kesin olarak
hiiktimsiizdiir. Sozlesmenin bu sebep ile gecersiz sayilabilmesi i¢in, imkansizligin

4 siirekli ve objektif* nitelikte olmasi gerekir*®.

bastan itibaren®

Imkansizlik, hukuki veya fiili nitelikte olabilir. Ornegin; yanmis ve kat miilkiyeti
sona ermis bir apartman dairesinin buna ragmen satilarak tapu sicilinde tescil edilmesi
halinde fiili imkansizlik, emredici hukuk kurallarina gore insaat ruhsati alinabilmesi
147

miimkiin olmayan bir tasinmazin arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi gercevesinde

arsa payinin bir kismimin devri ve devredilen kismin tapu sicilinde tescil edilmesi

1% {mkansizlik sebebiyle sozlesmenin gegersiz sayilabilmesi igin, en ge¢ sozlesmenin yapilmasi aninda

imkansizligin ortaya ¢ikmasi gerekir. Zira, sozlesmenin yapilmasindan sonra meydana gelen
imkansizlik, sozlesmeyi gecersiz kilmaz. Ancak, sonraki imkansizligin hukuki sonuglari kanunda
bor¢lunun imkansizliktan sorumlu olup olmamasina gore ayrica diizenlenmistir. Ayrintilt bilgi i¢in bkz.:
Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 348 vd.; Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 88 vd.; Eren, Borclar
Hukuku, s. 345-346; Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 341 vd. Y. 2. HD., 10.11.2008, 2007/12611 E.,
2008/14814 K.: “...objektif imkansizlik varsa davacilarin isteginin kabulii ile daval Ozgiir adina yolsuz
olarak yapilan tescilin iptaline karar verilmesi gerektigi...” (Legalbank).

145 Objektif imkansizliktan kasit, s6zlesme konusunun herkes i¢in imkansiz olmasidir. Bu agidan, sadece
borcu yiiklenen taraf i¢in s6z konusu olan imkansizlik subjektif nitelikte olup s6zlesmenin gecerliligine
etki etmez. Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 348-349; Oguzman, Oz, Borc¢lar Hukuku I, s. 89; Nomer,
Bor¢lar Hukuku, s. 89; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis 22.
Bas1, Ankara, Turhan, 2018, s. 142; Sabah Altay, Satim Sozlesmesinde Hasarin Gegisi, Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2008, s. 92. Y. 14. HD., 15.2.2012, 2012/1016 E., 2012/2058 K.: “...davalmun tutum ve
davramgi sebebiyle yapilan tahsis yoluyla davali adina tescil edilen bagimsiz boliime ait tahsis iglemi
iptal edilmis, iptal iglemine karsi davali idari yarg: yoluna bagsvurmadigindan tasinmazin tapu kaydi
yolsuz kayit haline gelmigtir.”” (Legalbank).

146 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 404; Eren, Bor¢lar Hukuku, S. 344;
Antalya, a.g.e., s. 388. Y. 3. HD., 16.1.2013, 2012/22980 E., 2013/322 K.: “Tasinmazin davaci adina
olan tapu kaydwnin iptal edilmesiyle hukuki islemin dayanagr kalmadigindan, davaci adina yapilan tescil
yolsuz tescil haline gelmekle davaci tasinmazi iadeyle yiikiimliidiir.” (Legalbank).

17 SHzlesme konusu tasmmazin arkeolojik sit alami igerisinde yer almasindan Gtiirii meveut durumda

ingaat ruhsati verilmesinin hukuken miimkiin olmadig1 yoniinde Y. 23. HD., 15.1.2018, 2015/2331 E.,
2018/4 K. (YKD, S.7, 2018, s. 1676).
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halinde ise, hukuki imkansizlik s6z konusudur. Bu durumlarda, imkansizlik sebebiyle

tapu sicilindeki tescilin yolsuz oldugunda siiphe yoktur.

Sozlesmenin yapildigt anda mevcut olan imkansizlik, sonradan sartlarin
degismesinden Otiirii ortadan kalkmig olsa dahi, sézlesme bu sebeple gegerli hale
gelmez. Yine, borglandigi edimin ifasinin imkansiz oldugunu taraflardan biri
sozlesmenin yapildigi anda biliyor veya bilmesi gerekiyor ise, bu durum onun
sorumluluguna yol agacak olsa bile, sozlesmenin gegersizliginde herhangi bir
degisiklik yaratmaz'*®, Bu iki ihtimalde de, tapu sicilindeki tescil sonradan meydana

gelen degisikliklerden veya kotiiniyetten etkilenmeksizin yolsuz olmayz siirdiirecektir.

e. Irade Bozukluklar

Irade bozuklugu, iradenin olusumunda veya aciklanmasi esnasinda ortaya
cikabilir*®®. irade ile irade agiklamasimn 6rtiismedigi durumlarda agiklamada yamlma
(beyan hatas1)™"; iradenin olusumunda sakathik oldugu durumlarda ise, saikte yamlma

(saik hatast), aldatma (hile), korkutma (ikrah) ile karsilagilir™".

Bor¢lar Kanunumuzun 30. maddesine gore, ancak yanilmanin esasli olmasi
halinde, yanilmaya diisen taraf sozlesme ile bagli olmaktan kurtulabilecek ve bu

sOzlesmeye dayanilarak yapilan tescil yolsuz olacaktir™?,

148 Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 90; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 346; Mehmet Serkan Ergiine,
Olumsuz Zarar, Istanbul, Beta, 2008, s. 232.

149 Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 118; Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 90.

150 Szlesme taraflaridan biri, sézlesme yapmak hususundaki iradesini agiklarken, istemeden gergek
iradesinden farkli bir aciklamada bulunursa, agiklamada yamlma séz konusu olur. Oguzman, Oz,
Borg¢lar Hukuku I, s. 93; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, S. 118; Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 92-93. Y. 1.
HD., 23.6.2005, 2004/4191 E., 2004/7843 K.: “...sozlesmenin konusu, niteligi ve ddenecek miktar gibi
hususlarda dikkatsizligi veya bilgisizligi sonucu gercek iradesine uymayan beyanda bulunmak suretiyle
esaslt hataya diisen tarafin sozlesme ile bagl sayilamayacagi kuskusuzdur.” (Legalbank).

51 Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 90; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 118. Y. 1. HD., 16.1.2018,
2015/2059 E., 2018/278 K.: “Hata da yanilma, hile de ise yaniltma séz konusudur.” (Legalbank).

152 By kapsamda, ozellikle sdzlesmenin niteligi, konusu, diger sozlesme tarafinin sahsi, sézlesme
yapilirken kimligi g6z Oniine alinan kisi veya edimin miktarinda yanilma, baglica esasli yanilma

halleridir (BK m. 31). Yanilan taraf, yapmak istedigi sozlesmeden bagka bir sdzlesme igin iradesini
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Saikte yamlma®®® ise, kural olarak esasli yaniima sayilmadigindan, bu halde yolsuz
tescil ile ancak su halde karsilasilabilir: Yanilgiya diisen taraf, yanildigi saikini
sO0zlesmenin temeli saymis ve bu durum is iliskilerinde gegerli diiristliik kurallarina
uygun ve sozlesmenin diger tarafinca da bilinebilir ise, s6zlesme bu kapsamda iptal

edilebilir (BK m. 32) ve tapu sicilindeki tescil yolsuz hale gelebilir.

Sozlesme taraflarindan birinin digerini aldatmasi sonucu sozlesme yapilmis ise,
buradaki yanilma esasli olmasa dahi, aldatilan taraf sozlesme ile bagli olmaktan

kurtulabilecektir'>*

. Aldatmanin iigiincii bir kisi tarafindan gergeklestirilmesi halinde
ise, aldatma sonucu sdzlesme yapan taraf, sdzlesmenin diger tarafinin bu aldatmayi
bilmesi veya bilebilecek durumda olmasi halinde, sézlesme ile bagli olmaktan
kurtulabilir (BK m. 36). Tim bu hallerde, hukuki islemin aldatma sebebiyle iptal

edilmesi ihtimalinde, tapu sicilindeki tescil de yolsuz olur.

aciklamig ise, Ornegin; satis sozlesmesi yapmak isterken, bagislama yoniinde irade agiklamasinda
bulunmus ise, burada s6ézlesmenin niteliginde yanilma s6z konusudur. Sahin Akinci, Bor¢lar Hukuku
Bilgisi, 10. Baski, Konya, Sayram Yayinlari, 2017, s. 95. Fakat, basit hesap yanlgliklar1 s6zlesmenin
gecerliligini etkilemeyeceginden bunlar diizeltilmek ile yetinilecek ve sozlesme dogru hesaba goére
yapilmis olacaktir. Oguzman, Oz, Borg¢lar Hukuku I, s. 96; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 120; Nomer,
Borglar Hukuku, s. 84.

153 Saik, bir kisiyi belirli bir sozlesmeyi yapmaya iten sebeplerdir. Nomer, Borg¢lar Hukuku, s. 94;
Akinci, a.g.e., s. 97. Y. 1. HD., 2.12.2015, 2014/12757 E., 2015/14001 K.: “..i¢ irade ile agiklanan
irade arasindaki bilmeyerek yapilan uyumsuzluk olarak tamimlanan hatanmn (yanilmanin) esash kabul
edilebilmesi i¢in, ...girisilen taahhiidiin baslca sebebini teskil etmesi, daha agik soyleyisle hem yanilgiya
diisen taraf yoniinden (stibjektif unsur), hem de is hayatindaki diiriistliik kurallart (objektif unsur)
agisindan, hataya diisiilmese idi boyle bir sozlesmenin hi¢ veya agiklanan bigimde yapilmayacaginin
ispatlanmasi zorunludur.” (Legalbank).

1 Sozlesme yapmaya sevketmek igin, kasten séz ve davramslar yoluyla bir kiside yanhs kanaat
uyandirma veya mevcut olan yanlis kanaati giiclendirerek onun devamini saglamaya aldatma denir.
Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 454; Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 109;
Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 124; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 444;
Eren, Borc¢lar Hukuku, s. 414; Zekeriya Kiirsat, Bor¢lar Hukuku Alaninda Hile Kavram, Istanbul,
Kazanci, 2003, s. 2 vd. Y. 15. HD., 15.11.2012, 2012/3499 E., 2012/7135 K.: “Davac: tarafindan davali
Tayfun’a yapilan temlik hile nedeniyle gegersiz oldugundan tapu kaydi yolsuz tescil niteligindedir.”; Y.
1. HD., 14.12.2011, 2011/8656 E., 2011/12684 K.: “..davalimn bir takim hileli yollarla davacimn
iradesini yaniltmak suretiyle dava konusu taginmazi iizerine gegirdigi ve béylece yapilan temliki islemin
hileyle sakat olup, davali adina sicilin yolsuz sekilde olustugu sonug¢ ve kanaatine varilmaktadir.”

(Legalbank).
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155

Korkutma™> bakimindan ise, sdzlesmenin karsi tarafinin veya tiglincii bir kisinin

korkutmay: gergeklestirmis olmast iptal edilebilirlik yaptirimina etkili degildir'>®.

Tiim yukarida belirtilen hallerde, yanilma, aldatma veya korkutmaya maruz kalarak
sOzlesme yapan taraf, yanilma veya aldatmay1 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin
ortadan kalktigi andan baglayarak bir yil icerisinde, sozlesmenin diger tarafina

37 jle, sozlesmeyi iptal edebilecektir. Bu durumda

yoneltecegi bir irade agiklamasi
akibeti askida™® olan sozlesme, bastan itibaren kesin hiikiimsiiz hale gelecek ve bu

sdzlesmeye dayanilarak yapilmus olan tescil de, yolsuz olacaktir™®.

%5 Sozlesme taraflarindan birinde, hukuka aykiri olarak diger taraf veya iigiincii kisi tarafindan istenilen

irade acgiklamasinda bulunmamasi halinde kendisinin veya yakinlarindan birinin bir kétiiliige ugrayacagi
yoniinde kanaat uyandirilmasi, korkutmadir. eBK kapsaminda “yakin akraba” deyimi kullanilmis ve
“beden, hayat ve seref’ kavramlari sayilmis olmasina ragmen, hiikiimde yakin akraba ifadesi yakin
seklinde yorumlanmig ve kisilik hakkina yonelik tehlikeler de, hilkkmiin kapsamina dahil edilmistir.
Ayrintilt bilgi i¢in bkz.: Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 113 vd. Y. 1. HD., 6.2.2013, 2012/16168
E., 2013/1367 K.: “Zira, iradeyi sakatlayan nedenin (korkutma) onem derecesi, ancak iradesi
sakatlanan kimse tarafindan dogru olarak takdir olunabilir.” (Legalbank).

1% y. 1. HD., 30.5.2013, 2012/17030 E., 2013/8915 K.: “..bir kimse, karsi tarafin veya iiciincii bir
kiginin kendisi veya yakinlarinin maddi veya manevi varligina yonelik hukuka aykir ve esash korkutmasi
sonucu yaptgr sozlesme ile bagl sayilamaz.” (Legalbank). Fakat, korkutmayi Ugilincli kiginin
gerceklestirmesi halinde, sdzlesmenin diger tarafi korkutmay: bilmiyor veya bilecek durumda degilse,

sozlesmeyle bagl kalmak istemeyen korkutulan, hakkaniyet geregi sézlesmenin diger tarafina tazminat
6demek ile yiikiimliidiir (BK m. 37/2).

157 Sizlesme sekle tabi olsa dahi, yapilacak irade agiklamasi herhangi bir sekle bagh degildir. Bkz.: Y.
1.HD., 25.4.2005, 2005/4441 E., 2005/5038 K.; Y. 1. HD., 21.10.2010, 2010/8901 E., 2010/10892 K;
Y. 1. HD., 18.9.2014, 2014/11612 E., 2014/14462 K.; Y. 1. HD., 10.2.2016, 2014/15084 E., 2016/1472
K. (Legalbank).

1%835zlesmenin gegerli oldugu, ancak siiresi icerisinde geriye etkili olarak iptal edilebilecegi yoniinde
Eren, Borclar Hukuku, s. 426; sdzlesmenin nisbi butlan ile baglangigtan itibaren hiikiimsiiz oldugu,
fakat bu hiikiimsiizligiin sadece yanilan, aldatmaya veya korkutmaya maruz kalan tarafindan ileri
siiriilebilecegi yoniinde Aydin Aybay, Bor¢lar Hukuku Dersleri, Genel Béliim, 14. Basi, Istanbul,
Filiz Kitabevi, 2016, s. 65 vd.; s6zlesmenin iradesinde bozukluk olan agisindan diizelebilir hiikiimsiizliik,
karg1 taraf bakimindan ise “iptal” edilme bozucu sartina bagli oldugu yéniinde Oguzman, Oz, Borglar
Hukuku 1, s. 117-118.

9Y. 1. HD., 15.3.2010, 2010/1250 E., 2010/2894 K.: “Mahkemece aktin iptaline karar verilmis olmas
sicilin iptalini gerektirmeyecegi, sicili yolsuz hale getirecegi a¢iknr.” (Legalbank).
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f. Asir1 Yararlanma (Gabin)

Asirt yararlanma esasen, iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde'® taraflarn
edimleri arasinda asir1 bir oransizlik bulunmasidir. BK m. 28’de, bu kurum su sekilde

diizenlenmistir:

“Bir sozlesmede karsihkli edimler arasinda acik bir oransizlik varsa'®, bu
oransizlik, zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da
deneyimsizliginden yararlaniimak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar goren,
durumun ozelligine gore ya sozlesme ile bagl olmadigini diger tarafa bildirerek
ediminin geri verilmesini ya da sozlesmeye bagh kalarak edimler arasindaki

- . ; F oo .7. 162
oransizligin giderilmesini isteyebilir=".".

Zarar goren, i¢inde bulundugu durumun 6zelligine gore, iptal hakkin1 kullanarak

sdzlesmeyi bastan itibaren hiikiimsiiz kilabilir. Ogretide bu husus, bozulabilir gegerlilik

163

olarak adlandirilmaktadir—". Bu durumda, asir1 yararlanmadan 6tiirti hiikiimsiiz kilinan

160 Agir1 yararlanmanim kural olarak, tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde séz konusu oldugu
soylenebilir. Tek tarafli iglemler ile taraflardan yalniz birine bor¢ yiikleyen sozlesmelerde, asir
yararlanmanin s6z konusu olmayacagi yoniinde Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku,
s. 458; ancak, ¢ok tarafl1 sézlesmelere kiyas yolu ile uygulanabilecegi yoniinde Oguzman, Oz, Borclar
Hukuku 1, s. 135; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 436; Seda frem Cakirca, 6098 Sayii Yeni Borglar
Kanunu’na Gére Asir1 Yararlanma Kavram, Istanbul, On ki Levha, 2015, s 132.

161 Ogretide, objektif unsur olarak nitelendirilmektedir. Edimler arasindaki agik orantisizhik, sozlesmenin
kuruldugu anda edimlerin tasidigi ekonomik deger dikkate alinarak belirlenir. Karsilikli edimlerin
objektif olarak belirlenen degerleri arasinda, isten anlayan herkesin géziine ¢arpacak olgiide agik bir
orantisizlik varsa, bu sart gergeklesmis olur. Bir tarafin edimine verdigi subjektif degerin veya
sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen degisikliklerin bu kapsamda g6z oniine alinmayacagi
yoniinde Oguzman, Oz, Borclar Hukuku I, s. 135; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 437.

162y, 1. HD., 18.9.1986, 1986/10165 E., 1986/9251 K.: “...olayda BK.nun 21. maddesinde deyimi bulan
gabinin unsurlarindan objektif unsurun gerceklestisi kuskusuzdur. Ote yandan davacimn temlik
tarihinde ileri derecede yasli, hasta ve okuma yazma bilmeyen cahil bir koylii kadini oldugu; yalnizlik,
yaslilik ve hastalik gibi bu durumlarindan 6tiirii manevi miizayaka icerisinde bulundugu...”; Y. 1. HD.,
25.6.2018, 2015/13939 E., 2018/11460 K.: “..gabin davasimda éncelikle edimler arasmdaki asin
oransizlik iizerinde durulmali, objektif unsur ispatlandigi takdirde zarar gérdiigiinii iddia edenin kigiligi,
yast, saghk durumu, toplumdaki yeri, ekonomik giicii, psikolojik yapisi gibi maddi, manevi yonler yani
stibjektif unsur derinligine arastirilip incelenmelidir.” (Legalbank).

163 Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 137; Mustafa Dural, Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I,
Temel Kavramlar, Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, 13. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018,
S. 228; asir1 yararlanma halinde de, aynen irade bozukluklarinda oldugu gibi iptal edilebilirlik
yaptirimimin giindeme gelecegi yoniinde Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 441; Hiiseyin Hatemi, Emre
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sozlesmeye dayanilarak yapilmis olan tescil de hukuki sebebinin gegersiz olmasindan

otiirii yolsuz olur™® ve diger s6zlesme tarafinin iyiniyetli olmasi sonucu degistirmez.

g. Muvazaa

Muvazaa, sozlesme taraflarinin yaptiklart soézlesmenin herhangi bir hiikiim
dogurmamasi veya gergek iradelerine aykiri olarak goriiniiste bir sdzlesme yapmalari
ve Kkendi aralarinda bagka bir sozlesmenin hiikiimlerini dogurmasi hususunda

anlasmalarldlrms.

(1). Mutlak Muvazaa

Taraflar, sirf tiglincii kisileri aldatmak i¢in, goriiniirde bir sézlesme yapmis ve fakat
yapilmis olan sozlesme higbir hiikkiim dogurmayacak ise, mutlak (adi, yalin, basit)
muvazaa soz konusudur'®. Ornegin; borglarindan 6tiirii tasinmazimn alacakhlarin icra
takibine konu olmasini istemeyen malikin bu taginmazi baska birine satis sd6zlesmesi

ile devretmesi ve fakat taraflarin bu devrin hiikiim ifade etmeyecegini kendi aralarinda

Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, 4. Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2017, s. 105; Reisoglu,
Bor¢lar Hukuku, s. 144; asir1 yararlanmada, esasen bir askida hiikiimsiizliik hali oldugu yo6niinde
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 452; diizelebilir hiikkiimsiizliiglin s6z konusu
oldugu yoniinde Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 495; Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 108. Y. 1. HD.,
10.2.2016, 2014/15084 E., 2016/1472 K.: “...aldatilan taraf hakkini kullanmak suretiyle hukuki iligkiyi
gecmige etkili (makable samil) olarak ortadan kaldwabilir ve verdigi seyi geri isteyebilir.”” (YKD, S.5,
2016, s. 1059); Y. 1. HD., 16.1.2018, 2015/2059 E., 2018/278 K. (Karar metni i¢in bkz.: YKD, S.5,
2018, s. 1034).

164 Ayan, Esya Hukuku IT, s. 200; Kubat, age.,s. 17; Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta
Tasarruf Islemi Kavramm, Istanbul, On Iki Levha, 2014, s. 168; Yakuppur, a.g.e., s. 176.

165Ogruzman, Oz, Borglar Hukuku I, s. 127; Esener, Muvazaalh Muameleler, s. 7; Tungomag, Genel
Hiikiimler, s. 291; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 104-105; Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C.1, 4.Baski, Legal, Istanbul, 2018, s. 280. Y.1. HD., 9.2.2005, 2005/297 E., 2005/795 K.:
“Muvazaa kisaca irade ve beyan arasinda bilerek yaratilan uyumsuzluk seklinde tanimlanabilir.”

(Legalbank).
166y, 1. HD., 19.6.2013, 2013/7586 E., 2013/10272 K.: “Ayrica muvazaal sézlesmeler yapildig andan

itibaren taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagindan agilan dava sonunda verilen karar,
yenilik dogurucu (insai) bir hiikiim degil, a¢iklayict (ihdasi) bir hiikiim durumundadir.” (Legalbank).
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kararlagtirmalar1 halinde, mutlak muvazaa ile karsilasilir’®’. Bu halde, goriiniirdeki
islem olan satig sozlesmesi, taraflarin gercek iradelerine uymadigindan, kesin

hiikiimsiizdiir'®

. Muvazaa sebebiyle gegersiz olan bu satis sozlesmesine dayanilarak
tapu sicilinde yapilmis olan tescil de, herhangi bir hiikiim ifade etmeyeceginden

yolsuzdur®®.

(2). Nisbi Muvazaa

Taraflarin aralarinda yapmis olduklar1 bir sézlesmeyi gizlemek ig¢in, goriiniirde
baska bir sozlesme yaptiklart durumda nisbi muvazaadan bahsedilir'". Burada, iigiincii
kisileri yaniltmak ve taraflarin aralarinda yapmis olduklar bir sézlesmeyi gizlemek
icin yapilmis, taraflarin gergek iradelerini yansitmayan sdzlesmeye goriiniisteki
sOzlesme; goriiniisteki sozlesmenin arkasina gizlenen ve taraflarin gergek iradelerini

o . A . 171
yansitan sozlesmeye ise, gizli sozlesme denir .

'*"Ayan, Esya Hukuku 11, s. 211. Y. 1. HD., 14.2.1996, 1996/1179 E., 1996/1570 K.: “... Muvazaa
nedeniyle gecersiz sozlesmeye dayanilarak bir tasinmazin tapuda temliki yapilmissa, bu tescil yolsuz bir
tescil hiitkmiindedir...Somut olayda davact vekili; miivekkilin ticaretle ugrastigini islerinin iyi gitmemesi
ve mali problemlerinin bulunmast nedeniyle dava konusu tasinmazlarin, ileride iade edilmesi
kararlastirilarak itimat edilen davaliya hichir bedel alinmadigi halde, tapuda satis gosterip temlik
ettigini...” (Legalbank).

168 Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 130-131; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Borclar
Hukuku, s.412; Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 300; Nejat Aday, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde
Muvazaa, istanbul, Kazanci Yaymlari, 1992, s. 24; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 485; Nomer, Borg¢lar
Hukuku, s. 100; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 126; Kilioglu, Bor¢lar Hukuku, s. 236. Goriiniirdeki
muvazaalt iglemin yok hiikmiinde oldugu yoniinde Tuhr, Bor¢lar Hukuku, s. 274; Eren, Borglar
Hukuku, s. 373; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 357; taraflar arasinda i¢ iliskide
vekalet s6zlesmesinin giindeme gelecegi yoniinde Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 162. Y. 1. HD., 26.5.2005,
2005/6029 E., 2005/6521 K.: “Tapuda yapuan temlik ve tesciller illi islemler oldugundan tapunun
dayanagi olan sézlesme gegersiz ise tapu kaydimin da Medeni Kanunun 1025. maddesine gore iptali
gerekir.” (Legalbank).

18 Tyhr, Borglar Hukuku, s. 275, dipnot 25; Esener, Muvazaali Muameleler, s. 122; Tungcomag,
Genel Hiikiimler, s. 302; Aday, a.g.e., s. 25; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 515; Ayan, Esya Hukuku
I1,s. 213.

Y0y 4. HD., 17.03.1987, 1987/742 E., 1987/1968 K.: “Nishi muvazaada ise, taraflarin aralarinda
akdettikleri bir mukaveleyi kendi iradelerine uymayan ve disa kars1 yaptiklart bagka bir muamele ile
gizleme durumu soz konusudur.” (Legalbank).

i Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 348; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 367 vd.;
Antalya, a.g.e., s. 282 vd.
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Omegin; A, kendisini manevi agidan borglu hissettigi B’ye, kendisine ait
dairelerden birini bagislamak istiyor. Fakat, A’nin sakli payli mirasg¢ilarinin gelecekte
herhangi bir hak talebinde bulunmasindan c¢ekinen taraflar, gercek iradeleri olan
bagislamay1 gizlemek igin, tapuda muvazaali olarak satis sdzlesmesi diizenleyerek bu
hususu tapu sicilinde tescil ettiriyorlar'’®. Ornekteki satis szlesmesi, goriiniirdeki

13 Satig sozlesmesi ile

islem olup muvazaa sebebiyle hiikiim dogurmamaktadir
gizlenmek istenen bagiglama sézlesmesinin ise, gecerli sayilip sayilmayacagi 6gretide
tartismahidir. Bir gorlise gore, gorlinlirdeki islemin sekil sartina uygun olarak
yapilmasi, gizli sozlesme olan bagislama igin yeterli say11ma11d1r174. Zira, kanun
koyucunun belirli bir sekil sarti 6ngérmesinde amag, taraflar1 diistinmeye sevk etmek
olup muvazaali satis s6zlesmesinin sekline uyuldugu surette bu amag yerine getirilmis
olur. Bu ihtimalde, muvazaal satis sdzlesmesi ile gizlenen bagislama sézlesmesine
dayanan tescilin yolsuz oldugundan bahsedilemeyecektir. Hakim goriise gore ise,

hakkin kotliye kullanilmasindan kaynaklanabilecek istisnalar disinda, bu durumda

goriiniirdeki sozlesme gibi, gizli sozlesme olan bagislama sozlesmesi de sekle

12 Benzer érnekler icin bkz.: Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 132; Kocayusufpasaoglu, Hatemi,
Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 348 vd.; Eren, Borglar Hukuku, s. 371 vd. YHGK, 02.06.2004, 2004/1-311
E., 2004/331 K.: “...miras¢isint miras hakkindan yoksun birakmak igin esas amacim gizleyerek,
gercekte bagislamak istedigi tapulu tasinmazim tapuda yaptigi resmi sézlesmede iradesini satig veya
oliinceye kadar bakma sézlesmesi dogrultusunda agiklamak survetiyle devretmektedir.”; Y. 14 HD.,
29.4.2008, 2008/4324 E., 2008/5566 K.. “Gergekten; bakim alacaklismun temliki isleminde bakip
gozetilme kosulunun degil de bir baska amact gergeklestivme iradesi tasidigi saptamirsa (6rnegin;
mirasgilardan mal kagwma diisiincesi tasimakta ise), bu takdirde akdin ivazli (bedel karsiligi)
oldugundan soz edilemez. Akitte bagis amacinn iistiin tutuldugu sonucuna variir.” (Legalbank).

13 Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku 1, s. 132; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., S.
356; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 106 .

Ypostacioglu, Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 119 vd.; Aday, a.ge., s. 41; Yasar Karayalgmn,
Mirasbirakanin Muvazaast mi1 ? Tasarruf Ozgiirliigii ve Sakh Paymn Korunmasi mi?, Ankara,
Turhan Kitabevi, 2000, s. 34; Ertas, Esya Hukuku, s. 281-282; bagislama sozlesmesinin arkasina
gizlenen satis s6zlesmesinin aksine, bu halde, gizli s6zlesmenin gegerli oldugunun iddia edilebilecegi
yoniinde Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 126. Yazarlara gore, bagislama sozlesmesinin temel unsuru olan
bagislayanin taginmaz miilkiyetini gegirme borcu, goriinlirdeki satis sdzlesmesinin igerisinde yer
almaktadir. BK m. 19 kapsaminda, bir s6zlesmenin tliriiniin ve igeriginin belirlenmesinde taraflarin ona
vermis oldugu isme degil, onlarin gergek iradelerine bakilmasi gerekir. Burada da, taraflarin gercek
iradeleri bagiglama sdzlesmesi yapmak yoniinde oldugundan ve bu sézlesmenin esasli unsuru resmi sekil
icerisinde yer aldigindan, taraflarin yaptiklar1 isimlendirmeye bakilmaksizin gizli bagislamanin gerekli
gecerlilik sartin1 gergeklestirdigi kabul edilebilir. Ancak, bagislama s6zlesmesinin arkasina gizlenen satis
sozlesmesinde, satis sdzlesmesinin esasli unsuru olan alicinin satig bedelini 6deme borcu goriiniirdeki
bagislama sozlesmesi igerisinde yer almadigindan, gizli satis sdzlesmesinin gecerli oldugundan
bahsedilemeyecektir.
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aykinhktan Stiirii gegersiz sayilmalidir'™. Bu halde, tapu sicilindeki tescilin yolsuz

olduguna siiphe yoktur.

Diger onemli husus ise, bedelde muvazaa olarak adlandirilan soézlesmede satig
bedelinin gergek bedelden daha az veya ¢ok gosterilmesidir. Hukukumuzda, bu
hallerde, satis s6zlesmesinin gegerli sayilip sayilmayacagi tartismalidir. Bir goriise
gore, gercek satis bedeli gosterilmeyen tiim hallerde, satis sézlesmesi muvazaa

% ve buna dayanan tapu sicilindeki tescil yolsuzdur. Fakat,

sebebiyle gecersiz
sozlesmenin ifa edildigi durumlarda, sekle aykirihigm ileri siiriilmesi, hakkin kotiiye
kullanilmas1 olarak nitelendirilebilir. Diger goriise gore ise, sozlesmede gercek satis
bedelinin gosterilmemis olmasi, sozlesmeyi gecersiz kilmamalidir. Ancak, sayet satis
bedeli 6nalim hakki sahibi, ipotek alacaklist veya sigortaciyr adatmak ig¢in yiiksek
gosterilmis ise, bu halde oOnalim hakki sahibi hakkin1 diisiik bedel iizerinden

kullanabilmelidir®"’.

17 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 378; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 515-516;
Tuhr, Bor¢lar Hukuku, s. 274; Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 303-304; Esener, Muvazaah
Muameleler, s. 81; Aday, a.g.e., s. 42; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 169; Kocayusufpasaoglu, Hatemi,
Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 358; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., S. 469; Antalya, a.g.e., s. 288. Uygulama
da bu yondedir; YIBGK, 1.4.1974, 1974/1 E., 1974/2 K.: “Bir kimsenin miras¢isini miras hakkindan
yoksun birakmak amaciyla, gergekte bagislamak istedigi tapulu tasinmazi hakkinda tapu sicil memuru
ontinde iradesini satig dogrultusunda agiklamig oldugunun gergeklesmesi halinde, sakli pay sahibi olsun
ya da olmasin, miras hakki c¢ignenen tiim mirascilar goriiniirdeki satis sézlesmesinin danisikl
(muvazaaly) oldugunu ve gizli bagis sozlesmesinin de bi¢im kosulundan yoksun bulundugunu ileri
stirerek dava agabilirler.”. Ancak, gizli so6zlesme sekil sartina uyularak yapilmig ise, artik gizli
sozlesmenin gecerli olacagi ifade edilmektedir. Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 101. YHGK, 16.6.2010,
2010/1-281 E., 2010/323 K.: “Su halde, ozellikle mevsuf (nispi) muvazaada ilke olarak goriiniisteki
islemin altina saklanan ve taraflarmn icerik ve sonucglariyla birlikte gerceklestirmek istedikleri iglem (gizli
sozlesme) gegerlidir. Bu gecerliligin, taraflarin gercek ve uygun iradelerinin bu yolda olmasindan
kaynaklandigr ve onun muvazaali hukuki islemin altina gizlenmis olmasinin, ilke olarak gecerliligini
etkilemedigi her tiirlii duraksamadan uzaktir. Ne var ki; muvazaada, gizli islem sekle baglysa ve bu gizli
isleme iligkin irade agiklamalart sekle uygun yapilmamissa, goriiniisteki islem yapilirken yasalarin
ongordiigii  sekle uyulmus olmasi, gizli islemdeki sekle aykirihigr gidermez.” (Kazanci). Gizli
sozlesmenin sekle bagli olmadigi durumlarda, muvazaa iddiasina itibar edilmeyecektir. Y. 1. HD.,
12.2.1987, 1986/14434 E., 1987/978 K.: “...hukuki islemin (sozlesmenin) konusu olan tasinmaz tapu
sicilinde kayith bulunmadigina gore tapusuz tasinmaz tizerindeki zilyetlikten ibaret hakkin devrine iliskin
gizli sozlesme bagislama hicbir sekil sartina bagli olmadigindan gegerlidir.” (Legalbank).

Y®Tandogan, C.1/1, s. 237; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 359; Esener, Giiven,
a.g.e., s. 218 vd.; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 127.

1 Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 486; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 379;

Tandogan, C.I/1, s. 238; Esener, Giiven, a.g.e., s. 220; Bilge, a.g.e., s. 97; Aday, a.g.e., s. 56-57;
Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., . 63.
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Yargitay ise, sozlesmede gosterilen satis bedeli, ger¢cek bedelden farkli olsa dahi,
satis sozlesmesini gecerli saymaktadir. Fakat, s6zlesmede yer alan bedelin gercek
bedelden yiiksek olmasi halinde, onalim hakki sahibi “bedelde muvazaa” iddiasina
dayanabilir. Sayet, bu iddiasin1 ispatlayabilir ise, gercek bedel iizerinden Onalim
hakkini kullanabilir. S6zlesmede gosterilen satis bedelinin gercek bedelden diisiik
gosterildigi hallerde ise, eksik alinan har¢ cezali olarak tamamlatilmalidir. Diger
yandan, sozlesmede gosterilen satis bedelinin gercek bedelden diisiik olmas1 halinde,
muvazaa iddiasmin Onalim hakki sahibine karsi ileri siiriilebilip siirlilemeyecegi

178

konusunda, 6gretide iki yonde de goriis™~ oldugu gibi, uygulamada da Yargitay’in her

iki yonde de kararlar1*"® bulunmaktadir.
(3). Inanch Islemden Farki

Taraflar arasinda kararlastirilan amag¢ gergevesinde kullanilmak ve gerektiginde
tekrar devredene devredilmek {iizere bir hakkin bir kimseye devrine inangl islem

180 jnangli islemin muvazaadan ayrildig1 husus, her iki tarafin da devri

denilmektedir
gercekten istemesidir. Bu agidan, yalnizca goriiniiste bir islem yapilmis degildir. Bu
sebeple, bir islemin inangli olmasi, tek basma gegersizlik sebebi degildir181. Ancak,

tasinmaz miilkiyetinin inan¢h islemle devrinin amaglandigi durumlarda, bu islemin

78 Bir goriise gore, bu husus 6nalim hakki sahibine kars: ileri siiriilemez. Bkz.: Feyzi Necmeddin
Feyzioglu, “Sufa Hakkimin Mevzuu ve Sujeleri”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi,
C.18, S. 3-4, 1952, s. 428-430; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 486-487; Esener, Muvazaah
Muameleler, s. 62-68; diger goriis ise, diiriistliik kurali geregi 6nalim hakki sahibine bu hak tanmyor
ise, onalim yiikiimliisiine de gercek bedelin daha yiiksek oldugunu ispat hakkinin taninmasi gerektigini
savunmaktadir. Bkz.: Tandogan, C.1/1, s. 238.

"9 fleri siiriilemeyecegi yoniinde Y. 6. HD., 21.9.1998, 1998/6921 E., 1998/7098 K.: “Davali, tapuda
yapilan resmi akdin tarafi oldugundan bedelde muvazaa iddiasinda bulunamaz. Bu nedenle davalinin
bedele iligkin savunmasinin kabul edilmesi miimkiin degildir. ”’; aksi yonde YHGK, 5.5.1993, 1993/6-761
E., 1993,192 K.: “Ancak davalimin sufa hakki sahibine karsi satis bedelinin tapuda yazili olan miktardan
fazla oldugunu ileri siiriip siiremeyecegi tizerinde durulmalidir... Davalimin, sufa hakkina konu edilen
‘satig tarihindeki gercek degerinin sicilde gosterilen deger olmadigini’ ve ‘satistan sonra payin
degerinin objektif veya enflasyon nedeniyle degistigini’ ileri siirme hakki verir.” (Legalbank).

180 K ocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., s. 365; Sirmen, Esya Hukuku, s. 329.
181 Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., . 367; Sirmen, Esya Hukuku, s. 330; Eren,
Borc¢lar Hukuku, s. 386.
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MK m. 706 geregi, resmi sekilde yapilmasi gerekir. Burada asil siiphe, Tapu Sicil
Tiizigli’niin 16/2. maddesinden kaynaklanmaktadir. Hiilkme gore, tescil talebi, tescili
bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit veya sarta baglanamaz. Dikkat edilmesi gereken
ise, inangh islem kapsaminda Ongoriilen amacin gergeklesmesi ile tasinmazi iade
borcunun dogmasi, tescili kendiliginden hiikiimsiiz kilict veya bozucu bir durum
degildir'®. Zira, sart sozlesmenin hiikiimlerine dahildir. Sart gerceklestiginde dogacak
iade borcu, tescili kendiliginden bozmayacagi gibi, hiikiimsiiz de kilmaz. Miilkiyetin
inanana geri donebilmesi i¢in ya onun adina yeni bir tescil yapilmasi ya da MK m. 716
kapsaminda tescile zorlama davasi acgilmasi gerekir. Ayrica, bu duruma 6zgii olarak

herhangi bir sicil dis1 kazanma hali de 6ng6riilmemi$tir183.

Ancak, taraflar tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmede inang

184

anlagsmasin1 gizler ise, arttk muvazaa s6z konusu olur™ . Bu durumda, goriiniirdeki

islem, muvazaa sebebiyle, gizlenen inang sozlesmesi ise, sekle aykiriliktan Gtiirti

185

gecersiz sayilir > ve tapu sicilindeki tescil, yolsuz hale gelir. Fakat Yargitay, onceleri

186 sayarken,

teminat amacl tasinmaz devirlerini muvazaali kabul ederek gecersiz
sonraki kararlarinda bu goriisiinden vazgecerek bu sozlesmelerin gecerli oldugu

yoniinde igtihat gelistirrnistirl87.

182 Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 375; Sirmen, Esya Hukuku, s. 330;

Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 382; aksi yonde Ertas, Esya Hukuku, s. 292.
183 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 382-383.

184 Inancli islem ile devralinan tasinmazin inanilan tarafindan ti¢iincii kisiye devri halinde, {igiincii kisinin
iyiniyetli olmas1 aranmaksizin yapilan devir gecerli olur ve yolsuz tescil ile karsilasiimaz. Sirmen, Egya
Hukuku, s. 331; Oguzman, Seligi, Oktay-(")zdemir, Esya Hukuku, s. 386; Eren, Bor¢lar Hukuku, S.
386. Ayni yonde Y. 2. HD., 10.12.2014, 2014/25979 E., 2014/25332 K.; inan¢li malikten kazanan
kisinin MK m. 1023 geregi, iyiniyetli olmasi gerektigi yoniinde Y. 1. HD., 28.5.2015, 6583/7863 K.
(Kazanct).

185 Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku |, s. 134; Eren, Borclar Hukuku, s. 386; inang sdzlesmesinin
gegersiz sayllmak yerine, yanlis belirtme zarar vermez (falsa demonstratio non nacet) kuralinin
isletilmesi gerektigi yoniinde Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., S. 375.

186 YHGK, 14.12.1949, 243-173 E., 122 K. ( Eraslan Ozkaya, inangh islem ve Muvazaa Davalan,
Ankara, Turhan Kitabevi, 1999, s. 12, dipnot 24.).

187 YIBGK ’nin, 5.2.1947, 20/6 Sayih Karar1 geregi, yazili delil ile ispat edilmek kaydi ile tiim inangli
islemler gegerli sayilmaktadir. Ancak, yazili delil ibraz edemeyen taraf, yazili delil baslangici
niteligindeki bir belgeyi tanik anlatimlar1 ve diger deliller ile tamamlayarak da ispat kiilfetini yerine
getirebilir. Bkz.: YHGK, 28.12.2005, 2005/14-677 E., 2005/774 K. ( Legalbank ). Buna ragmen, yazili
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B. Talepten Kaynaklanan Yolsuzluk

1. Talep Kavram

Tescilin yapilabilmesi i¢in, bir ayni hakkin kurulmasi taahhiidiinde bulunan ya da

18 Bu husus,

bir ayni hakki devreden kisinin tescil talebinde bulunmasi gerekir
Medeni Kanun’un 1013. maddesinde: “Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin
vazuli beyani iizerine yapilir.” hiikkmi ile ifade edilmis olup talep, Tapu Sicil

Tiiziigi’niin 16. ve devam eden maddelerinde “istem” olarak isimlendirilmistir'®®.

Medeni Kanun’un 1013/2. maddesine gore ise, hakki elde eden kimse kanun
hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya buna es deger bir belgeye dayaniyorsa,
bu beyana gerek yoktur. Yine, bir ayni hakki tescilden dnce kazanan kimse, gerekli

belgeleri ibraz ederek tescili isteyebilecektir.

Tescil talebi, malikin hakkini baskasina devretmesi, baskasi lehine hakkindan

vazgecmesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

delil kuralim1 ayn1 zamanda gegerlilik sart1 olarak kabul eden Yargitay goriisii i¢in bkz.: Y. 1. HD.,
3.6.2003, 5037 E., 6687 K. (Ozkaya, a.g.e., s. 79). Ayrica bkz.: Y. 1. HD., 22.3.2012, 2012/225 E.,
2012/3207 K. ( Kazanci ). Yazil delilin tasinmaz miilkiyetinin tapuda inanilan adina tescil edildigi
tarihten once diizenlenmis bir belge olmasi gerektigi yoniinde YHGK, 4.10.2006, 2006/14-560 E.,
2006/616 K. (Kazanci).

188 Ogretide, buna talep ilkesi de denilmektedir. Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 263; N. Ferit Saymen, K.
Halid Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1963, s. 165-166; Giirsoy, Esya
Hukuku, s. 255; Esener, Giliven, a.g.e., s. 138; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 292. Miilkiyeti devir
yiikiimliliigii 6ngoren gecerli bir hukuki isleme ragmen, tasinmaz maliki tescil talebinde bulunmaya
yanasmaz ise, alacakli MK m. 716 kapsaminda bir tescile zorlama davasi agabilir. Ancak bu durumda
miilkiyet hakki, mahkeme karar ile sicil disinda kazanilir. Sonradan yapilacak tescil ise, agiklayicidir.
Ertas, Esya Hukuku, s. 316. Y. 1. HD., 28.6.2010, 2010/5388 E., 2010/7549 K.: “..miilkiyetin kendi
adna tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmast halinde hakimden
miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir.” (Legalbank).

189 Taginmaz miilkiyetinin devri veya siirli ayni hak tesisi i¢in tapuda borglanlandirici igleme iligkin
resmi senet diizenlenmekte ve tescil talebi bu senedin igeriginde yer almaktadir. Ancak, kat miilkiyeti
veya kat irtifaki kurulmasina iliskin resmi s6zlesmede tescil talebi yer almaz. Zira, KMK m. 13/2 geregi,
bu sdzlesme, ayn1 zamanda tescil talebi sayilir.
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Ayni hakkin tescilden 6nce, tapu dis1 yollar ile kazanildig: hallerde, tescil talebinin

usuli bir islem oldugu séylenebilir*®.

Ayni hakkin tescil ile kazanildigi hallerde ise, tescil talebinin hukuki niteligi
tartismalidir. Bu goriislerden ilki, tescil talebini ayni bir sozlesme olarak kabul
etmektedir. Bu goriise gore, hakki kazanacak olanin gerekli kabul beyani isin dogasi
geregi mevcut salyllmaktalgl ve tescil, tasinmaz malikinin tek tarafli beyani ile hakki
kazanacak olanin kabul beyaninin bulundugu bir ayni s6zlesme kabul edilmektedir. Bu
acidan tescil talebi, sozlesmesel niteligi haiz bir tasarruf iglemi olarak

192

benimsenmektedir Bu goriisiin  kabulii halinde, kabul beyani tescilin maddi

sartlarindan sayildig1 icin, bu beyanlardan birinin eksikligi halinde, tescil yolsuz olur.

Diger bir goriis ise, tasarruf islemini tescile sebep teskil eden borglandirict islemin
icerisinde gormekte ve tescil talebini hakki etkilemeyen usuli bir islem olarak kabul

etmektedir®®

. Bu goriisiin dogal bir sonucu olarak, talep olmadig1 halde herhangi bir
sekilde yapilan tescil de hiikiim dogurabilecek®® ve salt bu sebep ile tescil yolsuz hale

gelmeyecektir.

190 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 203; Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 136. 6302 sayili
Kanunla Tapu Kanunu’na eklenen ek madde 1, miras yoluyla gerceklesen tescilsiz kazanimlarda tescil
talebi olmaksizin tescilin yapilabilmesini de miimkiin kilnustir: “Oliim tarihinden itibaren en geg iki yil
icinde tapu sicilinde miras intikalinin gerceklesmemesi halinde tapu miidiirliigii, miras¢iltk belgesi
diizenlenmesi icin yargiya basvurabilir. Tapu miidiirliigii miras¢ilik belgesine gore tapu sicili kayitlarin
elbirligi miilkiyeti seklinde tescil ederek giincellestirir.”.

191 Kabul beyanmin hak iktisap edecek kisi lehine, ayni hakki kurmaya kayitsiz sartsiz hazir oldugu ve
tasinmaz iizerinde hak sahibinin kazanma sebebindeki tiim sartlarin yerine getirildiginin beyani oldugu
yoniinde Wieland, a.g.e., Art.963, N. 2; ayn1 yonde Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 81-82.

192 Reisoglu, Esya Hukuku, s. 150; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 81-82. Bu goriis, tek tarafli islem olarak
kabul edilen tescil i¢in, hak elde edecek olanin iradesinin de bulundugunu farzettiginden yapay ve
dayanaksiz olmak ile elestirilmektedir. Elestiriler icin bkz.: Necip Kocayusufpasaoglu, Tiirk Medeni
Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul, 1959, s. 25, dipnot 77; Ogiiz, a.g.e., s. 22;
Velidedeoglu, Esmer, a.g.e., s. 631-632.

193 K ocayusufpasaoglu, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 17 vd., 23 vd.
19 Kocayusufpasaoglu, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 27; Ustindag, Tapu Kiitiigii, s. 62, dipnot 94;
Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 137.
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Bizim de katildigimiz {iglincii goriise gore, tescil talebi talepte bulunanin tek tarafli

195

tasarruf islemidir~. Bu acidan talep, bir taraftan hakka etki eden tek tarafli tasarruf

islemi niteliginde iken, diger taraftan tapu memurunun tescil i¢in harekete gegcmesini

saglayan bir usuli islem olarak kabul edilmektedir™®®.

Bu kapsamda, tescil talebi usuli bir islem olarak kabul edildigi takdirde, talep
olmaksizin yapilan tescilleri gecerli saymak gerekecektir. Buna karsilik, tescil talebi
tasarruf islemi olarak degerlendirildiginde, talep olmaksizin yapilan tesciller yolsuz
sayilacaktir. Yine talebin gegerli olmamasi da, tescilin ayni1 sekilde yolsuz olmasina

yol acacaktir™’.

2. Talepte Bulunabilecek Kisiler

Kanun geregi, yetkisiz bir kisi tarafindan yapilan tescil talebi, tapu memurunca
reddedilir. Ancak, hata veya hile ya da herhangi bir sekilde yetkisiz bir kisi tarafindan
yapilan talebe istinaden tapu sicilinde tescil yapilirsa, bu tescil yolsuz olur. Bu
kapsamda, kimlerin tescil talebinde bulunabilecegi asagida incelenmistir. Bu sayilan

kisilerin disindaki bir kisi tarafindan yapilan talebe dayanan tescil yolsuzdur.

Kural, ayni hak sahibinin tescil talebinde bulunmasidir. Ancak, tescili talep etmeye

yetkili olan kisiler, tescili istenilen isleme gore degisiklik gostermektedir. Bu agidan,

195 Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 202; Esener, Giiven, a.g.e., s. 138; Ertas, Esya Hukuku, s. 156; Sirmen,
Esya Hukuku, s. 180; Yildirim, Keskin, a.g.e., s. 657; Giirsoy, Esya Hukuku, s. 256 vd. Taginmaz
satisinda tasarruf islemi, miilkiyeti devir amaciyla yapilan sdzlesme, malikin tek tarafli devir talebi ve
tapu memuru tarafindan yapilan tescil olmak iizere ii¢ asamadan olusur. Tekinay, Akman, Burcuoglu,
Altop, Esya Hukuku, s. 329, dipnot 2; Velidedeoglu, Esmer, a.g.e., s. 632; Cansel, a.g.e., s. 16. Cift
yonlii bir islem oldugu yoniinde Akipek, Akmtiirk, Ates, a.g.e., s. 293. YHGK, 25.6.2003, 2003/14-402
E., 2003/435 K.: “Tasmmmaz iizerine konulan ipotekler, kanuni ipotek haklar disinda tescil ile hiikiim
dogurur. Tescili talep etmeye tasinmaz maliki yetkilidir. Bu bir tasarruf islemi oldugu icin, malikin
tasarruf yetkisinin bulunmasi gerekir.” (Kazanci).

1% Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 203-204; Sirmen, Esya Hukuku, s. 180-181;

Halil, Kili¢, Gayrimenkul Davalari, Teori Aciklamalar Kararlar, C.III, 5. Baski, Ankara, Adalet,
2013, s. 4283.

Y97 Oguzman,Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 204. Devredenin sonradan yolsuzlugu ileri
stirmesinin hakkin kétiiye kullanilmast teskil edebilecegi yoniinde Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 81.
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miilkiyet hakkinin devredilmesine, smnirli ayni hak kurulmasma veya igeriginin
genisletilmesine iliskin hukuki islemlerde tescili isteme yetkisi malike ait iken; bir
smirli ayni hakkin devrine, igeriginin daraltilarak degistirilmesine veya ortadan

kaldirilmasina yonelik islemlerde tescili isteme yetkisi bu hakkin sahibine aittir'*®,

Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda, her paydasin kendi pay: i¢in tescil talebinde
bulunabilmesi miimkiindiir (MK m. 688). Ancak, tasinmazin tamamini1 kayitlayan bir
tasarruf isleminin s6z konusu olmasi halinde, tiim paydaslarin birlikte tescil talebinde
bulunmalart gerekir (MK m. 692, 922/2, 1013). Elbirligi miilkiyetinde ise, her

durumda tiim maliklerin birlikte tescil talebinde bulunmalar gerekir (MK m. 702).

Tapu dis1 bir yol ile bir ayni hakkin kazanilmasi halinde ise, ayni hakki tapu dist
yollar ile edinen kisinin hak sahibi olarak gosterilmemesi hak durumunu
degistirmeyeceginden, tapu sicilinde hak sahibi olarak goriinen kisi, gergek hak sahibi
olmayacaktir. Yine kisiye bagh olarak kurulan ayni haklarin ve ipotegin devrinde hak
sahibindeki degisiklik tapu siciline yansimayacaktir. Zira, fer’i bir hak niteligini haiz
ipotek hakki, giivencesini olusturdugu alacagin baskasina devri'® ile alacag: devralan

200

kisiye gecmis olacak (BK m. 183)""ve ayrica devrin tapu siciline tescili

198 Zira, siirli ayni hak kurulmasi miilkiyet hakkina getirilmis bir siirlama niteliginde oldugundan, bu
sinirlamay1 getirme yetkisi de kural olarak hak sahibi olan malike aittir. Ancak, bir siirli ayni hak
kurulduktan sonra smurlt ayni hakkin devri, igeriginin daraltilarak degistirilmesi veya ortadan
kaldirilmast o hak {izerinde tasarrufta bulunmak anlamina geleceginden, tasarruf yetkisi sahibi de
yalnizca smirli ayni hak sahibi olacaktir. Akipek, Akmtiirk, Ates, a.g.e., S. 297-298. Ayni hakkin
tescilini talep edebilmek i¢in yalnizca taginmaza malik olmak yetmeyecegi gibi, ayn1 zamanda tapu
sicilinde malik olarak goriinmek gerekir. Zira, sicil dist miilkiyet hakki sahibi kendi adina tescil
yapilmadikga, s6z konusu hak tizerinde tasarruf edemeyeceginden, miilkiyeti devir veya bu hususta
stmrl1 ayni hak kurulmasi y&niinde talepte de bulunamayacaktir. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 199-200.

%9 Devreden ile devralan arasinda yapilan bir sozlesme ile alacagin devredenin malvarhgindan
devralanin malvarligina gegirilmesini saglayan bir bor¢lar hukuku islemi olan alacagin devri hakkinda
ayrintili bilgi igin bkz.: Oguzman, Oz, Borglar Hukuku 11, s. 561 vd.

200 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., S. 298. Ayrica, bir tasinmazin miilkiyetinde esler arasindaki mal rejimi
dolayisiyla herhangi bir degisiklik meydana gelmisse, s6z konusu degisiklik eslerden birinin talebi ile
tapu siciline tescil edilir (MK m. 716/3). Aym usul vakfa 6zgiilenen tasinmaz iizerindeki miilkiyet
hakkinin vakif adina tescilinde de uygulanir. Ancak, bu halde tescili isteme yetkisi MK m. 105 geregi,
mahkemeye aittir. Icra ve iflas Kanunu hiikiimlerine gore yapilan cebri agik artirmalarda ise, miilkiyet,
icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine ihale edilen aliciya geger ve bu yolla kazanilan miilkiyet hakki,
icra memurunun tapuya yazacagl miizekkere iizerine alici adma tescil edilir (IIK m. 134/1,135). istege
bagl acik artirmalar bakimindan tescil, artirmay1 yoneten memurun talebi iizerine yapilir.

56



gerekmeyecektir (MK m. 891). Ancak, bu hallerde de, tescili isteme yetkisi miras,
cebri icra, iggal veya kamulastirma yoluyla miilkiyeti kazanan ya da kanun yoluyla
rehin hakkin1 kazanmis olan kisidedir. Yine Medeni Kanun m. 893 geregi, kanuni
ipotek hakkinin tescilini isteyebilecek olanlar kanunda sinirli sayida belirtilen

alacaklilardir®®*.

Tescili talep etmeye yetkili olan kisi, baska bir kisiye talep hususunda temsil

yetkisi verebilir®®?.

Bu temsilci herhangi biri olabilecegi gibi, bizzat ayni hakki
kazanacak kisi de olabilir. Ancak, temsilcinin 6zel olarak yetkilendirilmis olmasi
gerekir (BK m. 504/3). Ticaret sirketleri ile tiizel kisiler bakimindan ise, hem esas
sOzlesme, i¢ tiizilkk veya kurulus senedine gore organin temsil yetkisini haiz olmasi
hem de temsilcinin bdyle bir yetkili organ tarafindan yetkilendirilmis olmas1 sartlari

aranmaktadir®®®. Bu yetkilere sahip olmayan birinin talebine istinaden yapilan tescilin

yolsuz olacag agiktir.
3. Talebin Sekli ve Icerigi
Gerekli sekil sartlarina uyulmaksizin yapilan talebe dayanan tescil, yolsuzdur.

Taginmaza iliskin talepler, tasinmazin bulundugu bélgenin Tapu Sicil Miidiirliigiine

yapilir (MK m.1004, TST m. 6). Talep, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 herhangi

201 K anun maddesi su sekildedir: “dsagidaki alacakhlar, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:
1. Satistan dogan alacag i¢in satilan tasinmaz iizerinde satici,

2. Elbirligi ortakhigina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklart icin birlikte miras¢t olanlar
veya diger elbirligi ortaklari,

3. Bir tasinmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri icin malzeme ve emek karsiigr olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkdrlar.

Alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan énceden feragat etmeleri gecerli degildir.”.

202 Acikea tescil talebinde bulunulamayacag: belirtilmedigi siirece satis icin yetki verilen temsilcinin
tescil talebinde bulunmaya da yetkili oldugu yoniinde Velidedeoglu, Esmer, a.g.e., S. 52; Saymen,.
Elbir, Esya Hukuku Dersleri, s. 171; Oguzman, Selici, Oktay-C)zdemir, Esya Hukuku, s. 375;
Reisoglu, Esya Hukuku, s. 161.

23 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 204-205. YHGK, 26.11.2008, 2008/7-699 E.,
2008/714 K.: “13.06.1985 tarihli akitle dava konusu tasinmaziarin satisim gerceklestiren yonetim
kurulu  temsilcilerinin  tasinmazlari satis  yetkisinin  bulunmadigi ve tescilin yolsuz oldugu...”

(Legalbank).
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204

bir kayit veya sarta baglanamaz (TST m. 16/2)°". Aksi takdirde, tescil iglemi yolsuz

olur.

Tescil talebi MK m. 1013°te de ifade edildigi iizere yazili sekilde yapilir®®. Tapu
Sicil Tiziigh m. 22’ye gore, sozlesme diizenlenmesini gerektiren islemlere dayanan
taleplerde ayni hakkin kazandirilmasi hususundaki sozlesme resmi senet ile
diizenlenirken, resmi senede tescil talebi de yazilacaktir. Ancak, sozlesme
gerektirmeyen islemlerde, talepte bulunanin kimligi ve yerlesim yeri bilgileri ile talep
sahibinin belgeyi okuduguna iliskin beyani ve imzasi ile Tapu Miidiiriiniin onayinin
yer aldigr tescil talebi diizenlenir. Fakat, Kat Miilkiyeti Kanunu m. 13 geregi, bu
kanunun uygulanmasinda ayrica tescil talebi aranmaz ve sézlesme, ayn1 zamanda tescil

talebi sayilir.

C. Tasarruf Yetkisinden Kaynaklanan Yolsuzluk

1. Genel Olarak

Tescil talebinde bulunan kisi, tescilini talep ettigi hak iizerinde tasarruf yetkisinin
ve tescilin dayanag olan hukuki sebebin mevcut oldugunu, tescilini istedigi hakkin

MK. m.1008%%, KMK m. 11/2%°" ve 14?°®. maddelerinde sayilan ayni haklardan biri

204 BK m. 292°de diizenlenen bagislayana donme sartli bagislamanin bu kuralin istisnast oldugu yéniinde
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 331; Unal, Baspinar, a.g.e., . 339; Ayan, Esya
Hukuku 1, s. 367. Tescil talebinde bulunan kimsenin tescilden 6nce bu talebinden donemeyecegi
yoniinde Haluk Nami Nomer, Beklenen Haklar Uzerindeki Tasarruflarin HukuKi Sonuglari, Birinci
Bask, Istanbul, Beta, 2002, s. 99 vd.

2% Bagili 6rneklerin talepte bulunan tarafindan imzalanmasi da yazih talep teskil eder. Tapu Sicil Tiiziigii
m. 22’ye gore basvurular, tapu memuru tarafindan bagvuru belgesi doldurulmak, tarih atilmak ve memur
ile bagvuruda bulunan tarafindan imzalanmak suretiyle yazili hale getirilir. Sagir, dilsiz, korler ile okuma
yazma bilmeyenler bagvuruda bulundugunda islem yapilmasi i¢in iki tanik bulundurulur. Engellinin
tanik istememesi halinde bu husus, istem belgesinde veya resmi senette belirtilir (TST m. 24). Imza
bilmeyenlerin sol elin bas parmagi, yoksa sag elin bas parmagi, o da yok ise, diger parmaklardan biri
ilgili belgeye bastirilir. Sol elin bas parmagi disinda bir parmak bastirilmis ise, hangi parmagin
bastirildigr yazilir. Miihiir kullanilmasi halinde, parmak da bastirilmasi zorunlu oldugu gibi, taniklar
miihiir ve parmak izini onaylar (TST m. 25).

206 “Tusinmaza iliskin asagidaki haklar, tapu kiitiigiine tescil edilir: 1. Miilkiyet, 2. Irtifak haklart ve

2

tasinmaz ytikleri, 3. Rehin haklari.”.
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oldugunu belgelemek ile yiikiimliidiir®®®. Tasarruf yetkisi, bir hakki degistirme, sona
erdirme veya devretme yetkisi olarak tanimlanabilir. Bu agidan, tasarruf yetkisinin hig
olmadig1 veya sinirlandirilmis oldugu hallerde, tapu sicilinde tescil islemi yapilir ise,

bu tescil yolsuz olur.

Hakim gortiis, tasarruf yetkisi olmadan yapilan tasarruf islemini kesin hiikiimsiiz
kabul etmektedir. Bu goriisii savunan bazi yazarlara gore, tasarruf yetkisi olmayan kisi
sonradan yetkili hale gelirse, tasarruf yetkisinin kazanildig1 andan itibaren mevcut
tescil, gegerli bir tescilin tim hukuki sonuglarimi dogurur®. Tasarruf yetkisinin

sonradan kazanilmasma ornek olarak, bir tasinmazi hakki olmaksizin satan kisinin

27 “Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiiziigiindeki

2

formiile gére, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti Zabit Defterine tescil olunur.”.

298 “Heniiz yapi yapilmamus veya yapisi tamamlanmamis bir arsa iizerinde kat irtifakimin kurulmasi ve
tapu siciline tescil edilmesi icin o arsamn malikinin veya biitiin paydaslarmin buna ait istem ile birlikte
12 nci maddenin birinci fikrasimin (a) bendine uygun olarak diizenlenen, yetkili kamu kurum ve
kuruluglarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarmin imzalart alimarak onaylanan ve
elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen proje ile (b) bendindeki yonetim planini tapu idaresine
vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez. Bir arsa iizerinde kat
irtifaklar: ancak sézlesmede veya dilekcede her kat irtifakinin ilgili bulundugu bagimsiz boliime tahsisi
istenen arsa payi, arsamin kayitlh oldugu kiitiigiin (Beyanlar) hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve
yapimn, verilen projeye gore tamamlanmasmdan sonra kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz
boliimlerinin numarast ve bu béliimlere bagl eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir. (Degisik
tigtincii fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) Yapun tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine
cevrilmesi, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak,
yetkili idarece yapt kullanma izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis giin icinde ilgili tapu
idaresine gonderilmesi iizerine resen yapilir.”.

299 Tasarruf yetkisi ve hukuki sebebe iliskin belgeler, talepte bulunuldugu anda tamam degil ise tescil
talebi reddedilir (MK m. 1016/1). Ret karari, talep sahibine elden veya Tebligat Kanunu hiikiimlerine
gore teblig edilir. Ret kararma teblig tarihinden itibaren onbes giin i¢inde miidiirliigiin bagli bulundugu
Bolge Midiirliigiine, bolge miidiirligiiniin kararina karst da teblig tarihinden itibaren onbes giin iginde
Genel Miidiirliige itiraz edilebilir (TST m. 26). Ancak, iddia edilen ayni hakkin giivence altina alinmasi
gerekiyor veya tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki eksikliklerin sonradan tamamlanmasi kanunen
miimkiin ise, biitiin ilgililerin rizasi veya hakimin karartyla gegici tescil serhi yapilir ( MK m.
1011,1016/2). Bu halde tescilin etkisi, eksik belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmasi sartiyla
gecici tescilin yevmiye defterine kayit tarihinden itibaren baglar (MK m. 1022/2). Tapu siciline tescil
yapilincaya kadar mevcut olan gecici tescilin asil hiikkmii, bu husustaki iyiniyet iddialarim1 ortadan
kaldirmaktir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.: Aybay, Muvakkat Tescil, s. 65 vd.

?1% Yetkinin sonradan kazanilmas ile islemin gecerli hale geldigi yoniinde M. Kemal Oguzman, Nami
Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 24. Basi, istanbul, Vedat Kitapgilk,
2018, s. 210; Kudret Ayiter, Medeni Hukukta Tasarruf Muameleleri, Ankara, istiklal Matbaacilik,
1953, s. 131; Cansel, a.g.e., s. 33. Yetkinin sonradan kazanmilmasi ile yolsuz tescilin 1slah olacagi
yoniinde Homberger, a.g.e., Art. 974, N. 7.
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211 Yine kesin

sonradan o taginmazin miilkiyetini miras yolu ile elde etmesi verilebilir
hiikiimsiizliik goriigiinii savunan diger baz1 yazarlar, tasarruf yetkisi olmayan kisinin
bu yetkiyi kazandiktan sonra tapu sicilindeki tescilin yolsuz oldugunu ileri
stiremeyecegini, aksi takdirde bunun hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecegini kabul

etmektedir®*?

. Ancak, ogretide, bu islemin askida hiikiimsiiz oldugu goriisii de
savunulmaktadir®®, Bu goriisiin kabulii halinde ise, yetkisiz kisinin sonradan yetkili
hale gelmesi ile daha Onceden yaptirmis oldugu tescil bastan itibaren gegerli

say11acakt1r214.

Tasarruf yetkisi kapsaminda aranan diger bir husus ise, tescil talebinde bulunanin
fiil ehliyetinin varligidir. Bu kapsamda, tapu memuru, talep sahibinin ifade,
tavir ve davranislarindan fiil ehliyetinin bulunup bulunmadigi hususunda siipheye
diiserse, resmi veya 6zel saglik kurulusundan, talep sahibinin ayirt etme giiciine sahip

olup olmadig1 hakkinda kendisinden fotografli saglik raporu isteyebilir (TST m. 19)**°,

! Homberger, a.g.e., Art. 974, N. 7.
212 Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku 11, s. 570, dipnot 33.

213 Kocayugufpasao{glu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 596; benzer sekilde Nomer, Beklenen Hak,
s.107-108. Iyiniyetin yaninda icazetin de tasarruf yetkisizligini giderebilecegi yoniinde Rona Serozan,
Esya Hukuku |, Genisletilmis 3. Bas1, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, s. 269.

2% yakuppur, a.g.e., s. 64-65.

%Y. 1.HD., 26.9.1996, 1996/10070 E., 1996/10532 K.: “...temyiz kudretinin nisbi bir kavram olmas
kisive eylem ve isleme gore degismesi, bu yonde en yetkili saglk kurulundan, ozellikle Adli Tip
Kurumu’ndan rapor alinmasim da gerekli kilmaktadr.”; Y. 1. HD., 18.12.1989, 1989/13723 E.,
1989/15212 K.: “..davaci Osman’in vekaletnamenin diizenlendigi tarihte ‘hukuki ehliyete sahip
bulundugu’ bilimsel verilere dayanilarak a¢ik ve kesin bir bicimde ortaya konmustur.” (Legalbank).
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2. Bazi1 Ozel Durumlar

a. Temsilci Aracih@iyla Yapilan Islemler

Hak sahibi adina hareket eden temsilcinin temsil yetkisinin bulunmadigi haller bu

kapsamdad1r216.

Temsil olunanin dliimiinden sonra tescil talebinde bulunulmasi veya
temsil yetkisi kismen geri alian temsilcinin yetkisiz oldugu kisma iliskin olarak tescil
talebinde bulunmasi 6rnek olarak verilebilir. Yine bir tasinmaz sahte bir kimlik veya

217

vekaletname“™" kullanilarak bagkasi adina tescil edilmis ise, s6z konusu tescil tasarruf

yetkisi yoklugundan 6tiirii yolsuz olur.

BK m. 504 geregi, temsilcinin temsil olunan adina taginmazi devretmesi veya
tizerinde bir sinirli ayni hak tesis etmesi 6zel olarak yetkilendirilmis olmasina baghdir.
Burada 6zel yetkiden anlasilmasi gereken, hak sahibinin belirli taginmazlari tizerinde,

belirli tasarruf islemlerini yapabilmesi igin verilen yetkidir?'®.

216 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s.243; Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 147. Y. 1. HD.,
20.10.2011, 2011/8806 E., 2011/10610 K.: “.satis yetkisi bulunmadigi halde yapilan tasinmaz
temlikinin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1025. maddesi uyarinca yolsuz tescil niteligi tasiyacagi...”
(Legalbank).

27 vy, 1, HD., 19.12.1983, 1983/13715 E., 1983/13784 K.: “Tescil gercek satisa degil, sahte
vekaletname ile yapilmis satisa dayanmakta olup sebep ve illetten mahrumdur.”; YHGK, 11.11.2009,
2009/14-449 E., 2009/501 K.: “Dava konusu tasinmaz sahte isimle diizenlenen vekaletname ile iglem
yapimast nedeniyle yolsuz tescile konu olmugstur...”; YHGK, 9.2.2010, 2009/7135 E., 2010/1031 K:
“Davaculara tapuda sahte vekaletname ile tasinmaz satilmis ve tasinmazin gergek sahibinin actigi tapu
iptali ve tescil davasi sonucu taginmaz elinden almmugtir. Su durumda, yapilan satis islemi gegersiz
oldugundan, davaci dava konusu tasinmaza hi¢ sahip olamamustir. Yolsuz tescille miilkiyet
gecmeyeceginden...”; Y. 1. HD., 23.12.2014, 2014/13490 E., 2014/20136 K.: “...sahteligi sabit olan
vekaletname ile yapilan satis islemi gecersiz olup, ¢ekismeli tasinmazin davali G. adina tescilinin illetten
yoksun ve yolsuz oldugu a¢iktir.” ( Legalbank).

218 Ozel yetkinin genel olarak belirli bir islem tiirii i¢in verilebilecegi, bu agidan sahip olunan tiim
taginmazlar1 satmaya iligkin yetkinin 6zel yetki oldugu yoniinde Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 141;
benzer sekilde mutlaka somut bir igslem i¢in verilmesinin gerekmedigi, belirli bir tiire giren islemler i¢in
verilen yetkinin ozel yetki olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde Murat inceoglu, Borglar
Hukukunda Dogrudan Temsil, Istanbul, On iki Levha, 2009, s. 205.
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Aksi yonde bir aciklama icermedigi siirece, tasinmaz satist i¢in verilen temsil

219

yetkisinin tescili talep yetkisini de igerdigini kabul etmek gerekir Bu husus,

9.12.1929 tarih ve 467 sayili Tapu ve Kadastro Miidiirliigli Genelgesi’'nde de ifade

edilmistir.

Bir kisinin temsil yetkisinin olmamasina ragmen, ii¢lincii bir kisi ile baska bir kisi

nam ve hesabina hukuki islem tesis etmesi, yetkisiz temsil olarak adlandirilir®®,

221

Yetkisiz temsilcinin yaptigt bu islem, askida hiikiimsiizdiir Ancak, yetkisiz

temsilcinin yaptig1 islem, temsil olunan tarafindan onanir ise, bastan itibaren gegerli
olur (BK m. 46). Onay acik veya ortiilii bir bicimde verilebilir®??. Ornegin; yetkisiz
temsilcinin satin aldigi tasinmazin bedelinin temsil olunandan istenmesi ve temsil
olunanin ii¢ ay icerisinde ddeyecegini beyan etmesi halinde, artik bu bildirim Ortiilii
onay anlamidadir®®, Ancak, yetkisiz temsilcinin yaptig1 isleme herhangi bir sekilde
onay verilmemesi halinde, islem bastan itibaren kesin hiikiimsiiz hale gelir ve yetkisiz

temsilcinin tescil talebine dayanilarak yapilan tescil de bastan itibaren yolsuz olur®,

219 Velidedeoglu, Esmer, a.g.e., s.52; Saymen, Elbir, Esya Hukuku Dersleri, s. 171; Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 375; Reisoglu, Esya Hukuku, s. 161; aksi yonde Esener, Giiven,
a.g.e., s. 140; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. 11, 1989 Yili 4. Tipki
Basim’dan 5. Basim, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2010, s. 400-401. Farkli gbriisler icin bkz.: Kubat,
a.g.e.,s. 28.

220 Sener Akyol, Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2009, s. 449.

2L Ayfer Kutlu Sungurbey, Yetkisiz Temsil Ozellikle Culpa in Contrahendo (Sozlesmenin
Goriisiilmesinde Kusur) ve Olumsuz Zarar, Istanbul, Yasa Yaymlari, 1988, s. 44; Eren, Borglar
Hukuku, s. 474; Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 242.

222 Mustafa Resit Belgesay, Hukuki Muamelelerde Temsil, istanbul, Riza Koskun Matbaasi, 1941, s.
135; Kutlu Sungurbey, a.g.e., s. 56; Akyol, a.g.e., s. 500; Inceoglu, a.g.e., s. 395. YHGK, 25.6.2003,
2003/14-402 E., 2003/435 K.: “...vekilin davali banka ile akdettigi kredi sozlesmesine bizzat davacida
katilmis ve kredi sozlesmesinin iki yerine bizzat imza atmistir.”; esasen sessiz kalma onay vermeme
olarak kabul edilmekte ise de; Y. 1. HD., 4.6.1985, 1985/5206 E., 1985/7255 K.: “...resit olduktan 14 yil
5 ay 14 giin gibi uzun bir zaman sonra dava ac¢tigi, boylece yapilan satis islemine icazet verdiginin
kabulii...” (Legalbank); bu sonucun ancak MK m. 2 kapsaminda diiriistliik kuralina dayandirilabilecegi
yoniinde Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 243, dipnot 722.

223 Benzer Grnekler i¢in bkz.: Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 268.
24 Ogiiz, a.g.e., s. 16; Yakuppur, a.g.e., s.59.Y. 1. HD., 20.10.2011, 2011/8806 E., 2011/10610 K.:

“.satig yetkisi bulunmadigr halde yapilan tasimmaz temlikinin yolsuz tescil niteligi tasiyacag...”

(Legalbank).
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Ancak, Borglar Kanunu m. 46 kapsaminda, temsil yetkisinin sona ermis oldugunu
temsilcinin dahi bilmedigi durumlarda, {igiincii kisi iyiniyetli ise, temsil olunan s6z
konusu hukuki islem ile baglh olur. Yine, temsil olunan temsil yetkisi verdigini {iglincii
kisilere bildirmis; ancak geri aldigini bildirmemis ise, bu durumda da tiglincii kisilerin
iyiniyeti korunur ve yapilan islem temsil olunani baglar (BK m. 42/3)?*. Yani, bu iki
ihtimalde de, tescilin dayanagi olan hukuki islem gegerli oldugundan, temsil yetkisi

eksikliginden kaynaklanan bir yolsuz tescil ile karsilagiimaz.

Temsil yetkisinin verilmesinin sekle bagli olup olmadigi, iizerinde durulmasi
gereken diger bir konudur. Bu husustaki tartisma, Noterlik Kanunu m. 89’dan®*®
kaynaklanmaktadir.  Zira, hiikiimde tapuda islem yapilmasii  gerektiren
vekaletnamelerin Noterler tarafindan re’sen diizenlenecegi ifade edilerek temsil
yetkisinin verilmesi, resmi sekil sartina baglanmstir®”’. Yine benzer bir diizenleme
Tapu Sicil Tiiziigii m. 18/4te yer almaktadir. Hiikme gbre: “Istem vekdleten
yvapilmissa, vekilden 18/1/1972 tarih ve 1512 sayihi Noterlik Kanununa gére
diizenlenmis ve istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu icerir vekdletname
istenir.”. Bu kapsamda, resmi sekilde diizenlenmis vekaletnameye dayanmayan
temsilcinin talebiyle yapilan tescilin yolsuz olacagi sdylenebilir. Ancak, Ogretide
Noterlik Kanunu ve Tapu Sicil Tiizligii’'nde ifade edilen seklin diizen sekli oldugu ve
temsil yetkisinin verilmesinin herhangi bir gecerlilik sekline bagl olmadigi goriisii de

savunulmaktadir’®.  Bu gorilisiin kabulii halinde ise, resmi sekilde diizenlenmis

% Temsilci tarafindan diizenlenen ve temsil yetkisini gosteren belgenin temsil yetkisinin sona
ermesinden sonra iyiniyetli ii¢iincii kisiye ibrazi halinde BK m. 42/3’{in kiyasen uygulanacagi yoniinde
Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s. 245, dipnot 733; Necip Kocayusufpasaoglu, “Temsil Yetkisinin
Geri Almmasinda Ugiincii Kisilerin Iyiniyetinin Korunmast Agisindan BK m. 33/I1, 34/I11 ve 37
Kargisinda BK m. 36/I'nin Uygulama Alaninin Belirlenmesi”, Haluk Tandogan’in Hatirasina
Armagan, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara, 1990, s. 209-210.

225 Noterlik Kanunu’nun “Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler” baslikli 89. maddesi:
"Niteligi bakimindan tapuda islem yapumasini gerektiren sozlesme ve vekalethamelerle, vasiyetname,
miilkiyeti muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul satis va'di, vakif senedi, evlenme mukavelesi, eviat
edinme ve tamima, mirasin taksimi sézlesmesi ve diger kanunlarda ongoriilen sair iglemler bu fasil
hiikiimlerine gore diizenlenir.”.

22 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, s. 334-335.

228 Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, s. 101 vd.; Ozer Selici, “Ozel Hukukta Miicbir Sebep Kavrami ve
Uygulanigs Tarz1”, Sorumluluk Hukukunda Yeni Gelismeler II Sem[zozyumu, 1980, s. 360;
Velidedeoglu, Esmer, s. 56 vd.; Aybay, Muvakkat Tescil, s. 46; Oguzman, Oz, Bor¢lar Hukuku I, s.
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vekaletname olmasa dahi, temsilcinin talebi iizerine tapu sicilinde yapilmis tescil, salt

bu sebeple yolsuz olmayacaktir.

b. Mirascilik Belgesine Dayanilarak Yapilan Islemler

Miras birakanin oliimii ile birlikte, herhangi bir isleme gerek kalmaksizin terekede
yer alan tiim malvarlig1, mirasc¢ilara gecer. Ancak mirasgilarin miras konusu tlizerinde
tasarrufta bulunabilmeleri, bu hususta agiklayici tescili yaptirmis olmalarina baglidir.
Aciklayict tescilin yapilabilmesi i¢in de, mahkemeden veya noterden mirascilik belgesi
alinmalidir (MK m. 598). Tapu Sicil Tiiziigii’niin 20. maddesi de ayni haklarin tescili
icin, “yetkili merciler tarafindan verilmis miras¢ilik belgesinin” gerekli oldugunu bir

kez daha vurgulamustir.

Mirasgilik belgesi, tereke mal ve haklar iizerinde tasarruf edebilme imkani
saglayan ve mirascilik durumunu ispata yarayan bir belgedir’®. Tapu memurunun
seklen gecerli bir mirascilik belgesinin igeriginin maddi gergege uygun olup

olmadigini inceleme yiikiimliligi yoktur230.

Bu durumda, icegi maddi gercegi
yansitmayan bir mirasgilik belgesine dayanilarak tapu sicilinde yapilan tescilin yolsuz

olduguna siiphe yoktur. Ornegin; sahte bir niifus kayd: kullanilarak mirascilik belgesi

225, dipnot 655; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., . 670; Nomer, Ergiine, a.g.e., s.
136; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, Gézden Gegirilmis 8. Basim, Istanbul, Der Yaynlari, 2018,
5.39-40; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 125.

*2% Rona Serozan, Baki Ilkay Engin, Miras Hukuku, Giincellenmis 5. Baski, Ankara, Seckin, 2018, s.
144; Ali Naim Inan, Seref Ertas, Hakan Albas, Miras Hukuku, Mevzuattaki Degisikliklere ve
Uygulamalardaki Yeniliklere Gore Genisletilmis ve Giincellestirilmis 10. Basi, Ankara, Secgkin, 2019, s.
495.

%0 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 205, dipnot 631; Serozan, Engin, a.g.e., s. 493.
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almmis®! ve bu sekilde tescil yapilmus ise, s6z konusu tescil gergek hak durumunu

yansitmadigindan yolsuZdurZSZ.

Diger yandan, mirascilik sifatin1 ispata yarayan ve adina diizenlendigi kisi
bakimindan hak sahipligine karine teskil eden mirasgilik belgesinin aksinin ispati, her
zaman miimkiindiir. Mirasgilik belgesinin iptali veya diizeltilmesi yolu ile mirasgilarin
degismesi halinde de, ilk mirasgilik belgesine dayanilarak yapilmis tesciller, yolsuz

hale gelecektir®.

c. Ayni Hakki Devreden / Kuran Kisinin Kimligindeki Sakathklar

Sayet, tapu siciline malik olarak “Ahmet Hasan” yazilmis ve fakat ayni isimde olan
baska bir kisi isminin ayni olmasindan faydalanarak ve kendisini tapuya kayith malik
olarak tanitarak s6z konusu tasinmaz tizerinde 3. bir kisi lehine ayni bir hak tesis etmis
ise, burada yolsuz bir tescilin varligindan s6z edilebilecek midir? Bu soruya olumlu
yonde cevap vermek gerekir. Zira, bu durumda ayni hakki devreden kisi gercek hak
sahibi olmadigindan tapu sicilindeki tescil yolsuzdur. Ancak, dikkat edilmesi gereken
husus, burada ayni zamanda hak sahibinin sahsinda yanilgiya diisiilmiis oldugudur.
Tapu sicilindeki yolsuzlugun sebebi, hak sahibinin sahsinda yanilma oldugundan MK

m. 1023 kapsaminda iyiniyet de korunmaz®**,

1 Tapu sicil memuru, mirasgilik belgesinin sulh hukuk mahkemesi veya noter tarafindan diizenlenip
diizenlenmedigi ile biitiin zorunlu unsurlar1 igerip icermedigini aragtirmalidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.:
Ciineyt Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 1. Baski, Istanbul, On iki
Levha, 2013, s. 122.

22 Y. 1.HD., 31.12.1985, 12029/15494 (Mustafa Resit Karahasan, fhsan Ozmen, Tiirk Medeni
Kanunu Esya Hukuku, C.II, Istanbul, Feryal Matbaacilik, 1988, s. 2525.).

233 yakuppur, a.g.e., s. 63. Y. 14. HD., 19.4.2002, 2002/2412 E., 2002/3038 K.: “Davaci daha sonra
actig verasetin iptali davasi ile tapuda intikalin dayanagint olusturan veraset ilamwni iptal ettivmistir.”
(Legalbank).

234 Selahattin Sulhi Tekinay, “Hak Sahibi Olmayan Adas Tarafindan Yapilan Gayrimenkul Feraglari”,
ITUHFM, C. XXVIII, S.3-4, 1962, s. 267 vd. YHGK, 21.4.1999, 1999/1-222 E., 1999/226 K.
“..sahtecilige dayanan bir tescil karsisinda eski malik tapu tashihi davasi sonuglanp kesinlesinceye
kadar tasinmazin miilkiyetini heniiz hukuken kaybetmis sayilamaz, ote yandan tapudaki yanhshk bash
basima hukuki bir varhik ifade etmez...”; Y. 1. HD., 5.5.2011, 2011/4851 E., 2011/5390 K.: “Dosya
kapsamu ile, iki tane M. kizi H. K. mevcut olup, bunlardan birinin davacilar murisi, digerinin de S.K..
miras birakant bulundugu tartismasizdwr...dava konusu tasinmazlarin mahallinde yapilacak uygulama
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d. Tasarruf Yetkisi Kisitlamalari

Hukukumuzda birtakim tasarruf yetkisi kisitlamalari dngoriilmiistiir ve bunlarin
bazilari tapu siciline serh verilebilmektedir®®. Iste tapu siciline serh verilen bu tasarruf
yetkisi kisitlamalarinin bazilart hak sahibinin tasarruf yetkisini sinirlandirirken, bazilart

236

da hak sahibinin tasarruf yetkisini tamamen kaldirabilir™. Ayni hak sahibinin tasarruf

yetkisini kaldiran tasarruf yetkisi kisitlamalarinin oldugu hallerde, tescil tasarruf

sonucu davacilar murisine ait oldugunun belirlenmesi halinde S.K. adina yapilan tescilin yolsuz
olacagi...” (Legalbank). YHGK, 18.12.1959, 1/21 E., 1959/23 K. “Aymi isim ve soyadim tastyan iki
kisiden birinin hi¢bir hakki ve alakast yok iken digerinin gayrimenkuliinii satmasi...” (Mustafa Resit
Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Ogreti,Yargitay Kararlari, ilgili Mevzuat, C. II,
Genisletilerek Yenilenmis Basi, Arikan, 2007, s. 933.).

% Bu kisitlamalarin tapuya serh edilmesinde amag, serhten yararlanan kimsenin haklarini teminat altina
almak Saymen, Elbir, Esya Hukuku, s. 160; ve tapu sicilinin aleniligi ilkesi geregi, MK m. 1023
kapsaminda tgiincii kisilerin iyiniyet iddialarmi bertaraf etmektir. Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 92, 100.
Tasarruf yetkisi kisitlamalar1 Medeni Kanunda sayilanlardan ibaret degildir. Ornegin; 5543 sayilh iskan
Kanunu’nun 21. maddesine gore, kanun kapsaminda verilen tagimmazlar, temlik tarihinden itibaren
borcun tamami ddenmeden Once baskasina temlik edilemez, lizerinde rehin hakki tesis edilemez ve
haczolunamaz. Bu husus, tasinmazlarin tapu sicilindeki beyanlar hanesinde belirtilir. Burada, tasarruf
yetkisi kanun geregi kisitlanmis olup tapu siciline yazilacak beyan ile tiglincii kisilerin iyiniyet iddiasinda
bulunmasini 6nlemek amaglanmaktadir. Bu kapsamda, tasarruf yetkisi kisitlanan kiginin belirtilen
islemleri yapmast halinde, yolsuz bir tescil ile karsilagilabileceginden bahsedilebilir.

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu’nun 6. maddesine
gore, tapu siciline konulan serh ile malikleri adina tescil edilen tarim arazilerinin taksimi ve ifrazi
yasaklanabilir. Diger bir kisitlama ise, 3713 sayili Ter6rle Miicadele Kanunu’nun 20/A maddesinden
kaynaklanmaktadir. Hilkme gore: “...sorusturma asamasinda Cumhuriyet savcisinin talebi iizerine sulh
ceza hakimi, kovusturma asamasinda mahkeme tarafindan, siipheli veya saniklara ait taginmazlarn...
devir ve temlikini veya bunlarla ilgili hak tesisini onlemek ya da tasarruf yetkisini kisitlamak igin serh
diisiilmesine... karar verilebilir.”. 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’un
11. maddesi ile arsa ofisi genel miidirliigiine satip devrettigi taginmazlarin tapu kayitlarma tgilincii
kisilere satis, devir, temlik yapilamayacagi ve haczedilemeyecegi hususunda serh koydurma yetkisi
verilmistir. 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. maddesi ise su sekildedir: “Bu
arsalar katilimcilar ve mirasgilar tarafindan borcun tamami ddenmeden ve tesis iiretime ge¢meden
satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh verilir.”. Tiim bu sayilan hallerde,
tasarruf yetkisi niteligi 6gretide tartismali olmak ile birlikte serh ile kisitlanmis oldugundan, serhten
once tapu sicilindeki tescilin gergegi yansitmadigindan s6z edilemez. Serhten sonra ise, kimse tasarrruf
yetkisinin kisitlanmis oldugunu bilmedigini ileri siiremeyeceginden, serhin etkisi i¢iincti kisilerin
iyiniyetini ortadan kaldirmaya yoneliktir.

23 Kudret Ayiter, a.g.e., s. 133; Murat Dogan, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasmn Serhi,
1. Baski, Ankara, Segkin, 2004, s. 31.
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yetkisinin yoklugundan &tiirii yolsuzdur®’

. Bu halde,tasarruf yetkisi tapu siciline serh
verilmeden once tamamen kaldirilmus ise, diger islem tarafi iyiniyetli olsa dahi yapilan
hukuki islem gecersizdir. Fakat, MK m. 1023 kapsaminda, diger islem tarafi ile hukuki
islem yapan t¢iincii kisinin iyiniyetinin korunmasi gerektiginden, bu durumda tescilin

yolsuz oldugundan bahsedilemeyecegini belirtmek gerekir.

Ancak, ayni hak sahibinin tasarruf yetkisinin sinirlandirildigi bazi hallerde serh
ancak, serhten sonra tasinmaz iizerinde hak edinen kisilere karsi birtakim hukuki
durumlarin ileri siiriilebilmesini saglar. Bu hallerde, serhin islevi MK m. 1010/2
kapsaminda, iizerine serh konulan tasinmaz maliki veya taginmaz iizerinde sinirli ayni
hak sahibi kimseden ayni hak edinebilecek tigiincti kisilerin iyiniyetlerini bertaraf
etmeye yoneliktir. Ornegin; haczin tamamlanmasi ile hak sahibinin tasarruf yetkisi
kisitlanmis olur ve haciz kararinin tapu siciline serh verilmesi ile bu husus ii¢iincii
kisilere karsi da ileri siiriilebilir hale gelir. Tapu sicilinde bu tiirden bir serhin
bulundugu hallerde, malikin veya ayni hak sahibinin tasarruf yetkisi serhten dolay1
kisitlanmis olmayacagindan, teknik anlamda gercek hak durumuna uygun olmayan bir
tescilden bahsedilemez. Zira, hem serhin tasarruf yetkisini kisitlayict bir islevi yoktur
hem de yapilmis olan tasarruf islemi kural olarak gecerlidir. Ancak {iglincii kisiler,
lehine serh konulan kisilerin haklar ile catistigi veya onlarin haklarini ihlal ettigi

oOl¢tlide edindikleri ayni hakki kaybetme tehlikesi ile kars1 karslyadlrzgg.

(1). Aile Konutu

Aile konutu, eslerin evlilik birligi stiresince ortak olarak oturmak ihtiyacini

karsiladiklari, konut olarak kullanilmaya elverisli tasinir veya tasinmaz olarak

239

tanimlanabilir™”. MK m. 194/1°de, aile konutu haline 6zgii olmak {izere tasinmaz

28 Hak sahibinin tasarruf yetkisi serhten 6nce de kaldirilmis olabilir. Cansel, a.g.e., s. 35-36; A. Lale
Sirmen, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devletin Sorumlulugu, Ankara, Seving
Matbaasi, 1976, s. 77.

238 Dogan, a.g.e., s. 31 vd., Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 165.

¥ Giimiis, a.g.e., s. 20-21.
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malikinin tasarruf yetkisi kisitlanmistir. Hilkkme gore: “Eslerden biri, diger esin agik
rizast bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez veya aile konutu iizerindeki haklari simrlayamaz.”. MK m. 194/3’te, bu
hususun tapuya serh verilebilecegi ifade edilmistir®*. Ogretide, s6z konusu

kisitlamanin niteligi tartismalidir.

Bir goriige gore, burada eslerin birlikte karar verme hakki vardir®*. Bu halde, yasal
temsilcinin rizasina benzer bir hukuki etki doguracak sekilde, diger ese isleme katilma
hakki tanmnmustir®*?. Bu kapsamda, diger esin rizasi alinmadan yapilan borglandirici
islem gegersizdir. Gegersiz olan borglandiric1 isleme dayanilarak yapilan tescil ise,

hukuki sebebin gegersizliginden otiirii yolsuzdur.

Diger goriis ise, burada bir fiil ehliyeti kisitlamasi oldugu yoniindedir®*®. Yargitay
tarafindan da benimsenen bu goriis kapsaminda, eslerin birlikte yasadiklar1 tasinmaz
tizerinde aile konutu olduguna iliskin serh bulunmasa dahi, diger islem tarafinin

lyiniyeti korunmamakta ve eslerin hukuki islem 6zgiirliigii, aile birliginin korunmasi

0 Amacin malik olan esin, kendisi agisindan magduriyete sebebiyet verebilecek tasarruflarma karsi,
diger esi korumak oldugu yoniinde Ertas, Esya Hukuku, s. 175. Esasen serhten degil, ancak bir
beyandan bahsedilebilecegi, zira burada yasak bir islemin s6z konusu oldugu ve yaptiriminin askida
hiikiimsiizliik oldugu, tescilin yolsuzlugunun da bu sebepten oOtiirii askida oldugu yoéniinde Aybay,
Hatemi, a.g.e., s. 99.

21 Eglerin birlikte hareket etme ve karar verme yiikiimliiliigiiniin bulundugu, bu kapsamda sézlesme
Ozgiirliiglinin kanundan dogan bir istisnasmin oldugu yoniinde Ahmet Kiligoglu, Tiirk Medeni
Kanununda Diger Esin Rizasina Bagh Hukuksal islemler ve Yasal Alm Hakki, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2002, s. 3.

22 Siikran Sipka, Aile Konutu ile Tlgili islemlerde Diger Esin Rizasi, 2. Basi, Betas, 2004, s. 139;
Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile Konutu Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Payi, Genisletilmis
ve Gilincellenmis 5. Baski, Ankara, Seckin, 2016 s. 42-43.Y. 2. HD., 3.5.2005, 2005/2547 E., 2005/7234
K.: “Bu diizenleme ile Tapu Sicilinde konutun maliki olarak goziiken esin, hukuki islem 6zgiirliigii diger
esin katilimina onamina baglanmigtir.” (Legalbank).

% MK m. 194%iin eslerin hukuki islemler bakimindan tam ehliyetli oldugunu kabul eden MK m. 193
hiikmiiniin istisnast oldugu yoniinde Rona Serozan, “Aile Konutunun Serhine Degisik Bir Yaklagim”,
Ali Naim inan’a Armagan, Ankara, Seckin, 2009, s. 281; Bilge Oztan, Aile Hukuku, 4. Bas1, Ankara,
Turhan Kitabevi, 2015, s. 206. YHGK, 15.4.2015, 2013/2-2056 E., 2015/1201 K.: “4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu'nun 194/1. maddesine gore, ‘Eslerden biri, diger esin a¢ik rizast bulunmadikga, aile
konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki
haklary simirlayamaz.’. Bu madde hiikmii ile aile konutu serhi konulmus olmasa da eslerin birlikte
yasadiklar aile konutu tizerindeki fiil ehliyetleri sinwrlandiriimigtir.” (Kazanct).
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amactyla kisitlanmaktadir®.

Buna gore, fiil ehliyeti kisitlanmig malik olan esin diger
esin rizasi olmaksizin yaptigi islem kesin hiikiimsiizdiir ve bu isleme dayanilarak

yapilan tescil ise, yolsuzdur.

Hakim gbriis, burada bir tasarruf yetkisi kisitlamasi oldugu yoniindedir®”. Bu
goriise gore, diger esin rizast olmadan yapilan borclandirict islem gegerli olsa da,
tasarruf yetkisi eksikliginden otiirii tasarruf islemi kesin hiikiimsiiz, yapilan tescil de
yolsuzdur. Ancak, bu goriisiin kabulii halinde, agiklayici serhin heniiz yapilmadigi
donemde, iglem tarafi olan 3. kisilerin MK m. 1023 kapsaminda iyiniyetinin korunup

korunmayacag hususu dgreti ve uygulamada tartismalidir®®.

Bizim de katildigimiz hakim goriise gore, aile konutundan dogan kisitlamalar
tapuya serh verilmese dahi, kanundan dogan bu tasarruf yetkisi kisitlamasi®’
mevcuttur. Bunun sonucu olarak, aile konutunun maliki olan esin diger esin rizasi
olmadan tasinmaz {izerinde miilkiyetin devri veya smirli ayni hak tesisi islemini
yapmasi ve bu islemi tapuya tescil ettirmesi halinde, yolsuz bir tescil ile kars1 karsiya
kalinacaktir®®. Son olarak belirtmek gerekir ki; malik olmayan esin rizasi olmadan

yapilmis olan tescil islemi, mutlak olarak gecersiz olmayip islemin gecersizligi

24 YHGK, 13.12.2017, 2017/2935 E., 2017/1722 K.; YHGK, 6.12.2017, 2017/2934 E., 2017/1556 K.
(Iyiniyetli olmayan taleplerin de bulundugundan bahisle MK m. 1023’iin uygulanmas gerektigi yoniinde
kars1 oy yazisi igin bkz.: Yargitay Bilgi Bankasi); Y. 2. HD., 6.11.2018, 2017/1775 E., 2018/12459 K_;
Y. 2. HD., 1.10.2018, 2016/22561 E., 2018/10248 K.; Y. 2. HD., 11.7.2017, 2016/14383 E., 2017/8645
K. (Karar metinleri igin bkz.: Yargitay Bilgi Bankast).

% Giimiis, Yeni Serhler, s. 36 vd; Mustafa Alper Giimiis, Teoride ve Uygulamada Evliligin Genel
Hiikiimleri ve Mal Rejimleri, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2008, s. 82.

2% jyiniyetin korunmasi gerektigi yoniinde YHGK, 2.3.2016, 2015/53 E., 2016/211 K.; Y. 2. HD,,
14.1.2015, 2014/27011 E., 2015/363 K.: “Ipotek tesis tarihinde tapu kiitigiinde tasmmmazin ‘aile konutu’
olduguna iliskin bir serh bulunmadigina gore lehine ipotek tesis edilen bankanmin kazanimi iyiniyetli
olmast halinde korunur (TMK m. 1023).”; kisitlama fiil ehliyetine yonelik oldugundan iyiniyetin 6nem
tagimadig1 yoniinde YHGK, 15.4.2015, 2013/2-2056 E., 2015/1201 K. (Legalbank).

247 Kanundan dogan bir kisitlama olmadig1 yoniinde Kilicoglu, Yasal Alim Hakka, s. 21-22; Ahmet M.
Kiligoglu, Medeni Kanunuw’muzun Aile-Miras-Esya Hukukuna Getirdigi Yenilikler, 3. Basi,
Ankara, Turhan, 2014, s. 54; Kurt, a.g.e., s. 61-62.

28 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 255. ilk hak kazanan (miiktesip) bakimindan

dahi iyiniyetle kazanmanin miimkiin olabilecegi yoniinde Nomer, Ergiine, a.g.€., s. 166.
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askidadir®®. Diger esin isleme riza vermesi halinde, tescildeki sakatlik diizelebilir.

Diger esin isleme riza vermemesi halinde ise, yapilan tescil bastan itibaren yolsuz olur.

(2). Mahkeme Karari ile Esin Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmasi

MK m. 199’da diizenlenen bu halde, mahkeme malik olan esin tasarruf yetkisini
kisitlamaktadir. Hiikkme gore: “Ailenin ekonomik varliginin korunmasit veya evlilik
birliginden dogan mali bir yiikiimliliigiin yerine getirilmesi gerektirdigi olgiide,
eslerden birinin istemi iizerine hdkim, belirleyecegi malvarligi degerleriyle ilgili

tasarruflarin ancak onun rizasiyla yapilabilecegine karar verebilir.”.

Hakimin belirleyecegi malvarligir degeri arasinda, tasinmaz bir malin bulunmasi
kuvvetle muhtemeldir. Her ne kadar kanun koyucu, mahkemenin bu halde, re’sen ilgili
hususun tapu siciline serhine karar verecegini ifade etmigse de, kanun hiilkmiinden de
anlasilacagi lizere, bu halde tasarruf yetkisi kisitlamasi kanuna dayali olup tapu siciline
verilecek serh agiklayicr niteliktedir®’. Bu durumda, tapu siciline serh verilmeden
Once, tasarruf yetkisi kanun geregi kisitlanmig olan es, diger esin rizasi olmaksizin bir
tasarruf iglemi yaparsa, bu tasarruf islemi gegersizdir. Bu gegersiz tasarruf islemine
dayanilarak yapilan tescil de yolsuzdur. Yine burada da, diger esin rizasi olmadan
yapilmis olan tescil islemi, mutlak olarak gecersiz olmayip gecersizligi askidadir®™".

Diger esin isleme riza vermesi halinde tescildeki sakatlik diizelebilir; riza verilmemesi

halinde ise, yapilan tescil bastan itibaren yolsuz olur.

9 Giimiis, Yeni Serhler, s. 55; Sipka, a.g.e., s. 137; Serkan Ayan, Evlilik Birliginin Korunmast,
Tiirkiye Barolar Birligi, Ankara, 2004, s. 71; Cem Baygin, “4721 Sayili Yeni Medeni Kanunun
Evlenme, Bosanma ve Evliligin Genel Hikiimleri Konusunda Getirdigi Degisiklikler”, Bilgi
Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, C. II, Istanbul, 2003, s. 456.

20 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 256; serhin tapu sicilini kilitleyici nitelikte
oldugu yoniinde Mustafa Dural, M. Tufan Ogiiz, Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku, C.III, Aile
Hukuku, Gozden Gegirilmis 14. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2019, s. 197; Serkan Ayan, a.g.e., s.
267.

! Giimiis, Yeni Serhler, s. 82-83.
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Tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iligkin kararin kesinlesmesinden sonra, fakat
serhten Once, tapuda hak sahibi goriinen es ile islem yapan ii¢lincii kisinin iyiniyetinin
korunup korunmayacagi 6gretide tartismalidir. Bir goriise gore, tapu siciline giiven
ilkesi kapsaminda yetkili gériinen sahsin tasarruf yetkisi ve fiil ehliyetine duyulan
giiven korunmaz. Bu sebeple, yapilan islem kesin hiikiimsiiz ve tesciller de yolsuz

252

olur™?. Diger goriis ise, MK m. 1023 kapsaminda iyiniyetin korunmasi gerektigini

savunmaktadir®™,

(3). Haciz

Bir taginmazin malikin borcundan dolayr haczedilmesi halinde, bu husus tapu
siciline serh verilmemis olsa dahi, haczin tamamlanmasi ile haczi yaptiran alacakli
lehine borglu tasimmaz malikinin taginmaz iizerindeki tasarruf yetkisi kisitlanmig
olur®®*. Haczin tamamlanmasiyla bor¢lu tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi kisitlanmis
olacagindan, heniiz haczin tapu siciline serh verilmedigi donemde, malikin taginmazi
tizerinde iyiniyetli dahi olsa t¢lincii kisilere ayni hak tesis ederek bunu tapu siciline
tescil ettirmesi ihtimalinde, yolsuz tescil ile karsilasilabilir ve bu tescil, alacaklilara

kars1 yolsuz olur®®,

%2 pural, Ogiiz, Giimiis, a.g.e., s. 196; Sirmen, Esya Hukuku, s. 248; Dogan, a.g.e., s. 105; Seda

Oktem, “Aile Birliginde Eslerin Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmas1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.
67, 2006, s. 334 vd.

3 Kihigoglu, Yasal Alim Hakki, s. 34; Kiligoglu, Yenilikler, s. 82; Serkan Ayan, a.g.e., s. 268-269;
Safa Reisoglu, “Yeni Medeni Kanun’un Bankalari Ilgilendiren Baslica Farkli Diizenlemeleri”,
Bankacilar Dergisi, S.40, 2002, s. 67 vd.; Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 145.

4 Oguzman, Seligi, ,Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 253; Cansel, a.g.e., s. 36; Nomer, Beklenen
Hak, s. 139; Sirmen, Esya Hukuku, s. 215; Talih Uyar, Alper Uyar, Clineyt Uyar, Icra Hukukunda
Haciz, Genisletilmis ve Yeniden Yazilnus 3. Baski, Ankara, Bilge, 2016, s. 237; ilhan Helvaci, a.g.e., s.
70.

%5 {lhan Helvaci, a.g.e., s. 70-72; Sirmen, Esya Hukuku, s. 215. Yolsuz tescil bulunmasa dahi, tapu
siciline giivenen tgiincii kisinin iyiniyetinin korunmasi gerektigi yoniinde Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 143-
144; Giirsoy, Esya Hukuku, s. 398; Ogiiz, a.g.e., s.88; Saim Ustiindag, icra Hukukunun Esaslari,
Istanbul, 2004, s. 166. Ancak borglu malik ile islem yapan kisinin kotii niyetli olmasi halinde, yolsuz
tescil ile karsilagilabilecegi yoniinde Yakuppur, a.g.e., s. 77. Bu halde, tasarruf yetkisi kisitlamasinin s6z
konusu hukuki durumun taginmaz iizerinde hak kazananlara kars ileri siiriilebilmesini sagladig1 yoniinde
Ozgelik, a.g.e., s. 84-85.
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(4). iflas

Alacaklilarin alacaklarini tahsil edebilmeleri igin, iflas organlar1 vasitasiyla,
bor¢lunun tiim malvarlig1 tizerinde gerceklestirilen cebri tasfiye usuliine iflas denir®™®.
Iflas sebebiyle tasmmaz malikinin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi, tapu siciline
verilecek serhten 6nce, mahkemenin iflas karar ile gergeklesir (IIK m.165). Ayrica,

kararin tebligi, kesinlesmesi veya ilan1 gerekmez®’.

[IK m. 191/1 hiikmii geregi: “Bor¢lunun iflas acildiktan sonra masaya ait mallar

)

tizerinde her tiirlii tasarrufu alacaklilara kars hiikiimstizdiir. .

Bu diizenlemeden hareketle, miiflisin iflas masasina dahil olan tasinmaz iizerinde,
tiglincii kisilere ayni hak tesis ederek bunu tapu siciline tescil ettirmesi halinde, iflas
masast alacaklilar1 bakimindan, bu bor¢landirict islemin kesin hiikiimsiiz, yapilan
tescilin de yolsuz oldugu goriisii ogretide savunulmaktadir®®. Ancak, iflasin
acilmasindan sonra, iflas masasina dahil olan malvarlig1 iizerinde miiflisin tek basina

yapacag tasarruf iglemlerinin gecerliligi 6gretide tartigmalidir.

Baskin goriise gore, bu halde miiflisin tasarrufu nisbi hiikiimsiizlik yaptirimi ile

kars1 karstyadir. Tasarruf islemi yalnizca, iflas masasi alacaklilarina karsi gecersiz olup

259

iflas idaresi icazet vererek islemi alacaklilara karsi da gegerli kilabilir™>". Yani tasarruf

islemi, miiflis ve tasarruf isleminin diger tarafi igin gegerlidir ve kendisine ayni hak

%% Hakan Pekcamtez, Oguz Atalay, Meral Sungurtekin Ozkan, Muhammet Ozekes, icra ve iflas
Hukuku Ders Kitabi, 6728, 6763 ve 7101 Sayil Kanunlarla Yapilan Degisiklikler Nazara Alinarak
Gbzden Gegirilmis 5. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2018, s. 341,

%7 Saim Ustiindag, iflas Hukuku, Gé}_zden Gegirilmis ve Yenilenmis 8. Basi, Istanbul, 2009, s. 43;
Pekcanitez, Atalay, Sungurbey Ozkan, Ozekes, a.g.e., S. 364-365.

%8 iflas kararmn ilanimn {igiincii kisilerin iyiniyetini bertaraf ettigi yoniinde Ustiindag, iflas Hukuku, s.
77; iflas kararindan sonra fakat ilanindan ve serhin yapiimasindan énce, ayni hakkin devredilerek tapu
sicilinde tescili halinde gergek hak durumuna uygun olmayan bir tescil ile karsilasilsa da bu tescilin
yolsuz tescil olarak nitelendirilemeyecegi yoniinde Yakuppur, a.g.e., S. 77-78.

9 jcazet verilip verilmeyeceginin belli olmadig: siiregte yapilan hukuki islemin “noksan” oldugundan
bahsetmek gerekir.
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tesis edilen tgiincii kisi yalnizca, tasinmazin satilarak paraya cevrilmesi sonucu
alacaklilarin tatmin edilmesine katlanmak durumunda kalacaktir®®. Tapu siciline
verilen serh ise, miiflisten ayni hak edindigini zanneden kisiden ayni hak iktisap
edecek tgiincti kisilerin iyiniyetini bertaraf etmeye yoneliktir. Nitekim, iflasin
acilmasindan sonra miiflis ile islem yapan kisinin iyiniyetli olup olmadig
gozetilmeksizin, iflas masast alacaklilar1 yoniinden yapilan borglandirict iglem

gecersiz?®, bu isleme dayanan tescil de yolsuz olur.

Bizim katildigimiz goriige gore ise, iflas kararinin {igiincii kisilere duyurulmasi ilan
ile olur®. iflas kararmin ilamndan sonra, kimse iyiniyet iddiasinda
bulunamayacagindan, bu andan sonra miiflis ile yapilan islemler, iflas masasi
alacaklilart yoniinden kesin hiikiimsiiz, buna dayanan tesciller de yolsuzdur263. Ayrica,
iflasin agilmasindan sonra, fakat ilanindan 6nce, heniiz tapu siciline verilmis bir serhin
de bulunmadigi durumlarda, miiflis ile islem yapan iyiniyetli kisilerin bu

264 By durumda, bu tiirden

kazanimlarinin korunmasi gerektigini de belirtmek gerekir
bir iglemin tarafi olan iyiniyetli kisiler yoniinden tapu sicilindeki tescilin gecerli

oldugundan bahsedilebilir.

260 Ayni dogrultuda: Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 304; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 597; Sabri
Sakir Ansay, Icra ve Iflas Usulleri, Besinci Basi, Ankara, Istiklal Matbaasi, 1960, s. 225-226; Dogan,
a.g.e., s. 171, dipnot 236.

261 Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 304; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., . 597; Ansay, a.g.e., s. 225-226;
Necmeddin M. Berkin, iflas Hukuku, istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1960, s. 121-122; Oguzman, Seligi,
Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 254; Ahmet Basozen, Miiflisin Tasarruf Yetkisi, Ankara, Turhan,
2005, s. 328 vd.

262 Berkin, a.g.e., s. 123; Basozen, a.g.e., s. 320.

263 Ustiindag, iflas Hukuku, s. 77.

2.?4 [lhan E. Postacioglu, iflas Hukuku ilkeleri, C. I, istanbul, Sulhi Garan Matbaasi, 1978, s. 95-96;
Ustiindag, Iflas Hukuku, s. 77; Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 143.
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(5). Konkordato ile Verilen Siire

265

Yine, borgluya konkordato™" ile siire verilmesi halinde, bazi islemler yoniinden

borglunun tasarruf yetkisi kisitlanmigtir®®.

fcra ve iflas Kanunu'nun 297/2. maddesi borclunun kesin siire icerisinde
yapamayacagi islemleri su sekilde ifade etmistir:  “Bor¢lu, mahkemenin izni disinda
miihlet kararindan itibaren rehin tesis edemez, kefil olamaz, tasinmaz ve isletmenin
devamll tesisatint kismen dahi olsa devredemez, takyit edemez ve ivazsiz tasarruflarda

bulunamaz. Aksi halde yapilan islemler hiikiimstizdiir.”.

Bu kapsamda, borg¢lunun sayilan islemleri yapmasi, mutlak olarak
yasaklandigindan, icra mahkemesinden izin alinmadan yapilan bu islemler gegersiz

olacaktir®®’.

Medeni Kanunun 1010. maddesinin 1. fikrasinin 2. bendine gore, konkordato ile
verilen siire tapu siciline serh verilebilir. Verilen serh ile birlikte, bor¢lunun tasarruf
yetkisinin kisitlanmis oldugu aleni hale gelmektedir. Zira, bu halde, tasarruf yetkisi
serhten Once, mahkeme karan ile kisitlanir ve serh, agiklayici niteligi haiz olur®®®,
Borglu olan malik, sayet bu halde tasinmazi satar, tasinmaz tizerinde ipotek tesis eder

veya ivazsiz tasarruflarda bulunursa, bu islemler malikin tasarruf yetkisinin kaldirilmig

265 K onkordato, alacaklilar ile yaptig1 anlagsma cercevesinde borgluya borglarini 6deme imkani veren bir
cebri icra milessesesi olarak tanimlanabilir. Hakan Pekcanitez, Giiray Erdénmez, 7101 sayih Kanun
Cercevesinde Konkordato, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2018, s. 4-5.

%6 Siire verilmesinin genel olarak borglunun tasarruf yetkisini kaldirdig yoniinde Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 394 - 395; Unal, Baspinar, a.g.e., s. 361; E. Saba Ozmen, “Tiirk
Hukukunda Hacizlerin Serhle Kazandiz1 Hukuki Nitelik ve Buna Bagli Hukuki Sonuglarin Irdelenmesi”,
Ankara Barosu Dergisi, Y.48, S.2, 1991, s. 193; benzer sekilde Ayan, Esya Hukuku I, s.406; tasarruf
yetkisini kaldirmayacagi yoniinde Kudret Ayiter, a.g.e., s. 149; Cansel, a.g.e., s. 118.

%7 Mutlak butlan ile gegersiz oldugu yoniinde Wieland, a.g.e., Art. 960; Necmeddin M. Berkin, iflas
Hukukunda Konkordato, istanbul, ismail Akgiin, 1949, s. 52; Ustiindag, iflas Hukuku, s. 240;
Giirsoy, Esya Hukuku, s. 339.

2%8 Tuhr, Miilkiyetin Nakli, s. 158; Cansel, a.g.e., s. 35.
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olmasmdan®®® &tiirii gecersiz olacaktir. Hatta siire verilmesine iliskin karardan sonra,
heniiz serh verilmemis olsa dahi, malik ile bu tlirden bir islemi yapan herhangi bir hak

kazanamaz. Bu isleme dayali olarak yapilan tescil de yolsuz olur.

(6). Art Miras¢1 Atanmasi

Art mirascilik, vasiyet alacaklisi veya 6n miras¢inin sahip oldugu hakki, belirli bir
sart veya siireye bagli olarak, art miras¢iya devretmek ile yiikiimlii oldugu 6liime bagh

tasarruftur?’®

. Tanimdan da anlagilacag tizere, 6n mirasci, kendisine birakilan mirasi,
bozucu sart gergeklestiginde, Ongoriilen vade doldugunda271 veya Oliimiinde art
miras¢iya gecirmek ile yiikiimlii olarak kazanir. Ancak, 6n miras¢i bu malin maliki

oldugundan, mal iizerinde tasarruf yetkisine sahiptir®’%.

Kanun koyucu, art miras¢inin hakkini koruyabilmek igin, MK m. 523 kapsaminda,
birtakim gilivenceler ongérmiistiir: “Mirasbirakan agik¢a bagisik tutmadik¢a, mirasin
onmiras¢iya teslimi onun giivence gostermesine baglidir. Tasinmazlarda bu giivence,
yeterli goriildiigii takdirde mirasi gegirme yiikiimliilligiiniin tapu kiitiigiine serh

verilmesiyle de saglanabilir.”.

269 Konkordato ile verilen siirenin tapu siciline serhinin tapu sicilini kilitleyecegi yoniinde Hatemi,
Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 450; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 395; Ayan, Esya
Hukuku I, s. 419-420; kismen Kkilitleyecegi yoniinde Dogan, a.g.e., S. 176-177; serhin tasarruf
islemlerinin yapilmasina engel olmayacagi yoniinde Kudret Ayiter, a.g.e., s. 149; Cansel, a.g.e., s. 118.

210 M. Kemal Oguzman, Miras Hukuku, G6zden Gegirilmis 6. Basi, Istanbul, Filiz Kitapevi, 1995, s.
152; Mustafa Dural, M. Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku, C.IV, Miras Hukuku,13. Basi, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2019, s. 173-174; Necip Kocayusufpasaoglu, Miras Hukuku, Hi¢ Degistirilmemis 3. Basi,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 1987, s. 290; Nusin Ayiter, Ahmet Kilicoglu, Miras Hukuku, Genisletilmis 3.
Basi, Ankara, Savas Yaylari, 1993, s. 118.

2" Nomer, Beklenen Hak, s. 137.

272 A, Escher, Medeni Kanun Serhi, Miras Hukuku, Ceviren: Sabri Sakir Ansay, Ankara, Yeni
Cezaevi Matbaasi, 1953, Art. 488-493; Biilent Kopriilii, Miras Hukuku Dersleri, 2 Basi, Istanbul,
1985, s. 191; Dural, Oz, Miras Hukuku, s. 178; Kemal Tahir Giirsoy, Tiirk Medeni Kanunu
Hiikiimlerine Gore Mal Vasiyeti, Ankara, 1955, s. 177; Dogan, a.g.e., s. 183. On miras¢inin yalmzca
borglandiric iglemleri yapabilecegi, tasarruf islemlerini yapamayacag1 yoniinde Kudret Ayiter, a.g.e., S.
145. On miras¢inin her iki durumda da yalmzca vasiyet alacaklis1 oldugu yoniinde Aybay, Hatemi,
a.g.e.,s. 99.
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Art miras¢1 atandigina iliskin serhin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi bakimindan
kurucu mu yoksa agiklayict m1 oldugu Ogretide tartigmalidir. Serhin agiklayict
oldugunun kabul edilmesi halinde, serhin islevi {igiincii kisilerin iyiniyetini bertaraf
etmek yontindedir. Yani, serh mevcut olmasa dahi, 6n miras¢idan tasinmaz tizerinde
ayni hak edinen kisi iyiniyetli degilse, onun lehine yapilmis tescil, bozucu sartin
gerceklesmesi veya ongoriilen vadenin dolmasi ile yolsuzlasacaktir®”®. Yine bu
kapsamda, serhin varligina ragmen, art miras¢mnin haklarini zedeledigi 6lgiide,
taginmaz iizerinde yapilan tasarruflarin bozucu sartin gerceklesmesi veya ongoriilen
vadenin dolmasi ile hiikiimsiiz hale gelecegi’’* ve buna bagli olarak art mirasginin

haklarin1 zedeleyen tescillerin kendiliginden yolsuzlasacagindan bahsedilebilir®”.

Ancak, serhin kurucu oldugunun benimsenmesi halinde, tasinmaz, serh anindaki
durumu ile art miras¢1 tarafindan kazanilacaktir’’®. Bu durumda, 6gretide bir goriis,
bozucu sartin gerceklesmesi veya ongoriilen vadenin dolmasi ile art miras¢inin nisbi
bir hak olan alacak hakkina sahip olacagini savunmaktadir. Zira, bu goriisii savunan

"’ Bu durumda, islem tarafi ticilincii

yazarlara gore, yalnizca 6n mirasgi kiilli haleftir
kisinin bu kazanimi gecerli olup o, mirasin art mirasgiya gegmesini gerektiren bozucu
sartin gerceklesmesi veya Ongoriilen vadenin dolmasi ile tasinmazin art mirasgiya

278 Kanaatimce, bu

gecmesine ve kendi haklarinin terkinine katlanmak ile yiikiimlidiir
goriis art miras¢inin iade talebinde bulunurken yalnizca sahsi degil, ayn1 zamanda ayni

talepte de bulunabilecegi gerekgesi ile elestirilebilir. Bu dogrultuda, ayni talep ile

23 Nomer, Beklenen Hak, s. 137 vd.; Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 144-145; Yakuppur, a.g.e., s. 91-92.
274 Escher, a.g.e., Art. 490; Nomer, Beklenen Hak, s. 139.

275 Belirtmek gerekir ki, art mirasg1 atanmasina iliskin tasarruf isleminin hukuka aykiri olmasi halinde,
buna dayanan serh de yolsuz olur. Diger yolsuz serh halleri i¢in bkz.: Kurt, a.g.e., s. 58 vd.

278 Serhin tapu sicilini kapatmadig1 yoniinde Sirmen, Esya Hukuku, s. 215.

2" Aksinin kabulii halinde hem sarta bagli tescil yapilamamas1 kuralina istisna getirilmis hem de
tescilsiz bir kazanma hali yaratilmis olacagi yoniinde Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 184; Hamamcioglu,
a.g.e.,s. 197.

2’8 Escher, a.g.e., Art. 490; Homberger, a.g.e., Art. 960, N. 46; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 254; Dural, Oz, Miras Hukuku, s. 176; Giirsoy, Mal Vasiyeti, s. 179; Mustafa Alper
Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara, 2003, s. 29-30; aksi yonde
Serozan, Engin, a.g.e., s. 393.
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iadenin miimkiin oldugu durumlarda, tapu sicilindeki mevcut tescilin yolsuzlagtigindan

sOz edilebilir.

(7). Vasiyeti Yerine Getirme Gorevlisi Atanmasi

Vasiyeti yerine getirme gorevlisi, mirasbirakanin son arzularini yerine getirmekle
gorevli ve yetkili kisidir. Mirasgilarin tereke mallar iizerindeki tasarruf yetkisi,
vasiyeti yerine getirme gorevlisinin atanmasi ile kanun geregi kisitlanmis olur®”.
Bundan sonra, mirasgilarin terekede yer alan tasinmazlar iizerinde, tasarruf islemi
yapmalari halinde, bu islem gecersiz olur. Gegersiz olan tasarruf islemine dayanilarak

yapilan tescil de yolsuzdur?®®.

Vasiyeti yerine getirme gorevlisi atanmasi halinde de bir tasarruf yetkisi
kisitlamasi®® bulunmasina ragmen, serhler bakimindan kanunda sinirli say1 ilkesi
Ongoriildiigiinden, bu hususun tapu siciline serh verilebilmesi miimkiin degildir. Bu
durumda, vasiyeti yerine getirme gorevlisi atandigini bilmeyen ve bilmesi de
gerekmeyen iyiniyetli Giglincli kisilerin miras¢ilardan elde ettigi bu kazanimlarinin

o < i e : . 282
korunmas1 ve onlar agisindan tescilin yolsuz oldugunun éne siiriillememesi gerekir®®,

"% Wieland, a.g.e., Art. 960; Cansel, a.g.e., s.111; Necip Kocayusufpasaoglu, Miras Hukuku, Hig
Degistirilmemis 3. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1987, s. 296; Kudret Ayiter, a.g.e., s. 145; Dural, Oz,
Miras Hukuku, s. 190.

280 Ayni1 yonde Yakuppur, a.g.e., s. 95.
%81 Terekenin resmen yonetilmesi (MK m. 592 vd.), resmi defter tutma (MK m. 619 vd. ) ve terekenin
resmen tasfiyesinde de (MK 632 vd.) tereke mallari {izerinde mirasgilarin tasarruf yetkileri kisitlanmustir.
Kudret Ayiter, a.g.e., s. 145; Kocayusufpasaoglu, Miras Hukuku, s. 296; Dogan, a.g.e., s. 28;
Yakuppur, a.g.e., s. 96.

%82 Yalnizca, mirasct ile islem yapan kétiiniyetli kisiler yoniinden yolsuz tescilin s6z konusu olabilecegi
yoniinde Yakuppur, a.g.e., s. 95-96; bu konuda bosluk oldugu o6ne siiriilerek serh verilerek bunun
doldurulmas: gerektigi yoniinde Dural, Oz, Miras Hukuku, s. 191; sakincalar1 bertaraf etmek icin,
miilkiyet siitununa, vasiyeti yerine getirme gorevlisi atandigimin yazilmasi gerektigi yoniinde Cansel,
a.g.e., s. 112; bu hususta, tapu sicilinde beyan imkanmm taninmasi gerektigi yoniinde Dogan, a.g.e., S.
40. Ayrnntili bilgi i¢in bkz.: Kdksal Kocaaga, Vasiyeti Yerine Getirme Gorevlisi, 2. Baski, Ankara,
Yetkin, 2006, s. 145 vd.
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MK m. 553 hiikmii?®® geregi, bir vasiyetin ifasi veya bir tereke borcunun yerine
getirilmesi amaciyla yapilanlar disinda, vasiyeti yerine getirme gorevlisinin terekeye
ait mallar iizerinde tasarrufta bulunabilmesi sulh hukuk hakiminin iznine baghdir.
Buna ragmen, vasiyeti yerine getirme gorevlisinin terekeye ait tasinmazlar tizerinde

tasarruf etmesi halinde yapilan islem gegersiz ve tescil, yolsuz olur.

(8). Mal Ortakhgi Rejiminden Dogan Kisitlamalar

Se¢imlik mal rejimlerinden biri olan mal ortakligi rejimine gecilmesi durumuna
0zgii, kanundan dogan birtakim tasarruf yetkisi kisitlamalar1 mevcuttur. Nitekim, MK
m. 263 kapsaminda, olagan yonetimin disinda kalan konularda, eslerin birlikte hareket
etme ylkimliligi bulunmaktadir. Hikkme gore: “Olagan yonetim disinda kalan
konularda esler, ancak birlikte veya biri digerinin rizasint almak suretiyle ortaklig
viikiimliiliik  altina  sokabilir veya mallarda tasarrufta  bulunabilir. Rizanin
bulunmadigini bilmeyen veya bilecek durumda olmayan iigiincii kisiler igin bu riza var

’

sayilir.”.

Olagan yonetim diginda kalan konularda, eslerin ortaklik mallar1 {izerinde
tasarrufta bulunabilmeleri, oy birligine baglidir. Zira, ortak mal olarak nitelendirilen
mallar iizerinde, eslerin elbirligi miilkiyeti®®® s6z konusudur. Kanun koyucu, iigiincii
kisiler yoniinden iyiniyetin korunmasi gerektigini dngdrerek iyiniyetli liglincii kisiler
bakimindan bu rizanin var sayilacagini ifade etmistir. Bu durumda, iyiniyetli {iglincii
kisi ile yapilan hukuki islem gegerli olacak ve tapu sicilindeki tescil yolsuz

olmayacaktir. Hiikkmiin zit anlamindan hareketle, s6z konusu taginmazin elbirligi

%5 MK m. 553:  “Mirasbirakan taahhiit etmis olmadikca, terekeve dahil mallarn, vasiyeti yerine
getirme gorevlisi tarafindan devri veya bunlar iizerinde simirlt ayni haklar kurulmasi, sulh hakiminin

2

yetki vermesine baghdur.”.

284 Ortaklik kapsamuna giren bir tasinmazin kazamlmasi halinde, miilkiyetin diger es tarafindan
kazanilmast igin, tescile gerek olmadigi yoniinde Faruk Acar, a.g.e., s. 72-73. Bu durumda, diger es
miilkiyet hakkim tescilden 6nce kazanir ve tapu sicilindeki tescil gercek hak sahibini gostermedigi ig¢in
yolsuz hale gelir.
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miilkiyeti kapsaminda oldugunu bilen veya bilmesi gerekenler bakimindan, yapilan

hukuki islemin gegersiz ve tapu sicilindeki tescilin yolsuz olacagi sdylenebilir®®.

(9). Edinilmis Mallara Katilma Rejiminden Dogan Kisitlamalar

Kural olarak, payl miilkiyette paydaslardan her biri, kendi pay1 iizerinde serbestce
tasarruf edebilir (MK m. 688/3). Ancak, kanun koyucu, edinilmis mallara katilma
rejiminde, eslerin payli miilkiyet konusu maldaki paylar1 {izerinde tasarrufta
bulunabilmelerini kisitlamigtir. MK m. 223/2’ye goére: “Aksine anlasma olmadikga,
eslerden biri digerinin rizasi olmadan payli miilkiyet konusu maldaki pay iizerinde

’

tasarrufta bulunamaz.”. Ancak, kanun bu hususa iliskin olarak, payli miilkiyet
konusunun tasinmaz olmasi halinde, kisitlamanin tapu siciline serh verilebilecegine

iliskin bir hiikme yer vermemistir.

Yalnizca eslerin paydas oldugu payli miilkiyet haline 6zgii olarak diizenlenen bu

hiikiim, ticiincii bir kisinin de paydas oldugu durumlarda uygulanmaz?®.

Hiikme gore, pay sahibi esin kendi pay: lizerinde tasarrufta bulunabilmesi, diger
esin izin veya icazetine baglidir. Bu rizanin bulunmamasi halinde, yapilan islem, islem
tarafi liglincii kisinin iyiniyetli olup olmamasi ayirt edilmeksizin kesin hiikiimstizdiir ve

tictincii kisi adina yapilan tescil de yolsuzdur287.

285 yakuppur, a.g.e., s. 97-98.

%8 Dural, Ogiiz, Giimiis, Aile Hukuku, s. 221; Nami Barlas, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri
Cercevesinde Esler Aras1 Hukuki Islem Ozgiirliigii ve Simrlari”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu
icin Armagan, Ankara, 2004, s. 141; Suat Sari, Evlilik Birliginde Yasal Mal Rejimi Olarak
Edinilmis Mallara Katilma Rejimi, istanbul, Besir Kitabevi, 2007, s. 65-66; aksi yonde Kilicoglu,
Yenilikler, s. 72.

7 Dural, Ogiiz, Giimiis, Aile Hukuku, s. 221-222; Sari, Yasal Mal Rejimi, s. 74; Kilicoglu,
Yenilikler, s. 73; ti¢iincii kisilerin iyiniyetinin korunmasi gerektigi yoniinde Yakuppur, a.g.e., s. 94.
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D. Yanhshk Sebebiyle Ortaya Cikan Yolsuzluk

1. Islemi Yapan Memurun Hatasindan Kaynaklanan Yolsuzluk

Islemi yapan memurun yaptigi yanhslik sebebiyle yolsuz bir tescil ile
karsilasilabilir. Bu halde, gecerli bir sekilde tapu siciline kaydi i¢in tiim sartlar1 tamam
olan tescil, tapu memurunun dikkatsizlik veya dalginhigindan otiirii sicile yanlis
gecirilmektedir®™. Ornegin; gegerli bir satis sebebine dayanmasma ragmen, tapu
sicilinde malik olarak “Gorkem Cetin” yerine “Gorkem Cekin” yazildigi veya
tasinmazin niteliginin yanlis kaydedildigi hallerde yolsuzluk, islemi yapan memurun

289

hatasindan kaynaklanmaktadir Yine, taraflar bir mecra irtifaki tesis etmek iizere

anlagarak talepte bulunurken, tapu memurunun sehven gegit irtifaki tesis etmesi

halinde de yolsuz bir tescil s6z konusudur®®.

Yapilan yanlislik, hakkin icerigini ve varligini degistirmeyecek nitelikte basit yazi

yanlighgt ise, MK m. 1027/3 geregi, tapu memuru Cumhurbaskaninca ¢ikarilan

2% Unal, Baspinar, a.g.e., s. 376. Y. 1. HD., 14.11.2018, 2016/17748 E., 2018/14432 K.: * ...3237 ada 5
parsel sayili tasinmazda 1591/28800 pay sahibi iken ... 6. Aslive Hukuk Mahkemesi’'nin 2010/347 Esas,
2012/438 Karar sayili kamulastirmasiz elatma davasinda 259 paymin kamulastirma bedeli karsiliginda
davali adina tesciline karar verildigini, ancak hatall infaz neticesinde tasinmazdaki payin tamaminin
davali adina tescil edildigini...” (Legalbank). Memurun bu hatasindan &tiirli sartlar1 varsa, zarara
ugrayanlar devletten bu zararin giderilmesini talep edebilir. Devletin bu zarardan sorumlu tutulabilmesi
i¢in, tapu sicilinin tutulmasina iliskin hukuka aykiri bir fiil bulunmali ve fiil ile meydana gelen zarar
arasinda illiyet bagi mevcut olmalidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.: Haluk Tandogan, Tiirk Mesuliyet
Hukuku, 1961 Yili 1. Basidan Tipki Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2010, s. 100 vd.; Sirmen, Tapu
Sicili, s. 33 vd.; Ciineyt Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Sorumlulugu, Istanbul, On iki
Levha, 2013, s. 19 vd.; Seref Ertas, “Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Hazinenin
Sorumlulugu”, Prof. Dr. Turhan Tafan Yiice’ye Armagan, izmir, 2001, s. 45 vd.

%89 {Unal, Bagpmar, a.g.e., s. 376. Bu hallerde husumetin Tapu Miidiirliigiine yoneltilmesi gerektigi
yoniinde karar i¢in bkz.: Y. 1. HD., 25.9.2013,2013/9518 E., 2013/13423 K. (Kazancr).

2% Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 264.
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yonetmelik uyarinca re’sen diizeltme yetkisine sahiptir®'.  Ornegin; taginmazin

niteligine iliskin belgelerdeki bilgilerin tapu siciline yanls kaydedilmesi gibi*®.

Bir ayni hakkin icerigin etkileyebilecek nitelikteki yanlishiklar ise, basit yazi
yanligligint asan yanligliklardir. Bu kapsamda, tapu memurunun tapu sicili igleminin
hukuki sebebini tapu siciline yanlis kaydetmesi neticesinde, hukuki durumda degisiklik
meydana gelmis veya hakkin igerigi ya da kapsami bu yanlisliktan etkilenmis olabilir.
Ornegin; tapu sicili isleminin dayanagi olan belgelerde gosterilenden farkli bir faiz
oraninin yazilmasi, intifa hakkinin devam etme siiresinin yanlis gosterilmesi, ytkli
tasinmazin boliinmesi halinde, belirli bir yilikseklikten fazla ingaat yapmamaya iliskin
irtifak hakkinin biitiin parseller iizerine tescil edilmemesi, payli miilkiyet halinde
paylarin tapu sicilinde yanlis gésterilmesi293, bir hakkin sahibinin adinin yanlis

%4 Bu hallerde, tapu memuru ancak ilgililerin yazili rizasi®®® veya

mahkeme karart ile diizeltme yapabilir (MK m. 1027/1)%.

yazilmasi gibi

! Yanhslik yaptigini fark eden tapu memurunun sz konusu yanlishg diizeltmesi geregi, hem kendisine
taninan bir hak hem de yiiklenen gorevdir. Bu kapsamda TST’nin 74/1. maddesindeki “Kiitiik, yevmiye
defteri ve yardimci sicillerde, belgelere aykiri basit yazim hatasi yapildiginin tespit edilmesi hdlinde,
miidiir tarafindan nedeni Qiizeltmeler sicilinde aciklanarak, re'sen diizeltme yapilir.” hitkmii ile bu
husus agikliga kavusturulmustur.

292 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 345. Y. 1. HD., 4.10.2017, 2015/1874 E., 2017/4942 K.: “..dava
konusu taginmazin kat irtifaki tesis edilirken mimari proje ve yapt kullanim izin belgesine aykirt olarak
niteligi ‘depo’ iken ‘mesken’ olarak tescil edildigi...” (Legalbank).

2y, 1, HD., 12.12.2005, 2005/12028 E., 2005/13203 K.: “...cekismeli tasinmazdaki davalilar
paylarimn resmi sozlesmeye aykiri sekilde yolsuz olarak tescil edildigi...” (Legalbank).

294 Akipek, Akimntiirk, Ates, a.g.e., s. 345.

%Y. 1. HD,, 12.3.2012, 2012/20 E., 2012/2758 K.: “...Tapu Sicil Tiiziigii'niin 85. maddesinde
belgelere aykiri tescil ve yazinun diizeltilebilmesi igin ilgililerin yazili olurlarmmin alimmasi gerektigine
deginildikten sonra, belgeye aykiri yazimin veya tescilin diizeltilmesine ilgililerden birisinin yazili
olurunun bulunmamasi haline Tapu Sicil Miidiiriiniin Defterdarlik veya Mal Miidiirliigii 'nden diizeltmek
icin dava acilmaswn isteyebilecegi, Hazine avukati bulunmayan yerlerde bu diizeltmeler icin re’sen dava
acilabilecegi, 86. maddesinde de,; yapiacak diizeltmeler hatali yazuimdan sonra hak sahibi olmus

kisilerin hakkini etkileyebilecek nitelikte ise bu hak sahiplerinin de yazili olurlarmin aranacagi...”
(Legalbank).

26 TST m. 74/4 “Kiitiik, yevmiye defteri ve yardimer sicillerde, belgelere aykir tescil veya esasl yazim
hatasimn diizeltilebilmesi icin ilgililerin yazili olurunun alinmast gerekir. Ilgililerden birisinin yazili
oluru olmazsa, bu durum beyanlar siitununda belirtilerek, 26/9/2011 tarih ve 659 sayii Kanun
Hiikmiinde Kararname hiikiimlerine gore islem yapilir.”. 659 sayili Genel Biitce Kapsamindaki Kamu
Idareleri ve Ozel Biitgeli Idarelerde Hukuk Hizmetlerinin Yiiriitiilmesine iliskin Kanun Hiikmiinde
Kararname ise, 2.11.2011 Tarih ve 28103 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
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2. Ozel Miilkiyete Konu Olamayacak Tasinmazlar

Bu halde de, esas itibariyle islemi yapan memurun hatasindan kaynaklanan bir
yolsuzluk s6z konusudur. Zira, MK m. 999 geregi, “dzel miilkiyete tabi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni
hakkin kurulmasi soz konusu olmadik¢a” tapu siciline kaydedilmezler. Boyle bir
tasinmazin her nasilsa tapu siciline kaydedilmesi halinde, kayith tasinmaz tizerinde

bagkasi lehine bir ayni hak tescil edilir ise, bu tescilin yolsuz olduguna siiphe yoktur.

Kamu mallar1 da, bu niteliklerini tasidiklari stirece 6zel miilkiyete konu olamazlar
(MK m. 715)*". Kamu mallari, meydanlar, parklar, kopriiler, yollar gibi dogrudan

dogruya kamunun yararlanmasina tahsis edilen orta mallari ile resmi binalar, kamu

hizmetine tahsis edilmis kamu tiizel kisilerine ait hizmet mallaridir®®

elverisli olmayan orman arazisi®®®, mer’a®®, yaylak, kislak®™

. Ayrica, tarima
gibi sahipsiz mallar da
tarima elverisli hale getirilmedigi miiddetce, 6zel miilkiyete konu olamazlar. Iste, 6zel

miilkiyete konu olamayacak bu tiirden tasinmazlarin yanliglikla tapu siciline

27y, 20. HD., 21.3.2008, 2008/2766 E., 2008/4435 K.: “Ozde kamu mali olan bir tasinmazin ézel miilk
olarak tescil edilmesi sahibine miilkiyet hakki kazandirmaz. O halde, baslangigtan itibaren gegersiz olan
kaydin iptaline iligkin hiikiim yenilik doguran (insai) bir hiikiim olmayip, mevcut durumu saptayp
hukuksallagtiran, a¢iklayict (izhari) bir hiikiimdiir.” (Legalbank).

2% Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 14-15.

29 YHG K, 19.2.2003, 2003/20-102 E., 2003/90 K.: “...dogal servet ve kaynak niteligindeki ormanlarin,
ozel miilkiyet konusu olmasina yasal olanak yoktur. Bu tiir yerler hakkinda gercek kisiler adina sicil
olusturulmast da tasimmazin ozde kamu mali olma niteligini degistiremez. (Yargitay 1. H.D. 11/9/1989
giin ve 1989/8162-9365). 1970 yilinda orman tahdidi i¢ine alman tasinmaz, 1988 yilinda kadastroca
davact adma tespit edilmistir. Bu durumda oncesi orman olan ve bu niteligi geregi orman tahdidi igine
alman bir yer hakkinda sonradan davaci adina olugturulan tapu kaydi, yolsuz tescil niteliginde bir
kayutr.” (Legalbank).

%0 v 14. HD., 10.3.2008, 2008/1750 E., 2008/2915 K.: “...¢ncesi mer’a olan bir taginmazi 4342 sayili
Mer’a Kanunu’'nun degisik gegici 3. maddesinde yararlanilarak tescili igin mer’a nitelikli tasinmazin
1.1.2003 tarihinden once kesinlesen imar planlart icerisinde kalmasi bu yerlerin yerlesim yeri olarak
isgal edilmesi mer’a olarak kullantmimin teknik acidan artik miimkiin olmamast gerekir. Bu kosullardan
birinin yoklugu halinde belediye adina ve satig suretiyle davaya dahil edilen sahis adina yapilan tescil
yolsuz tescil sayilacagindan...” (Legalbank).

01y, 14, HD., 15.12.1981, 1981/6939 E., 1981/7298 K.: “Mer’a, yaylak, kislaklar kamu mallaridur.

Kamu mallart ozel miilk konusu olamazlar ve zilyetlik sebebine dayanilarak tapuya tescil edilemezler.
Bayle br tescil vukuu bulmus ise, tapu kayitlart hukuken yokluk ifade ederler.” (Legalbank).
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kaydedilmeleri ve kayith tasinmaz {izerinde baskasi lehine ayni hak tescili halinde,

yine yolsuz tescil ile karsilasilir.

E. Cift Tapu Meselesi

Bu halde de, esasen islemi yapan memurun hatasindan kaynaklanan bir yolsuzluk

s0z konusudur.

Sicilin tutulmas1 asamasinda veya daha sonrasinda, tapu sicilinde bir tasinmazin
tamami veya bir kismi i¢in birden fazla sayfa agilmasi halinde ¢ift tapu durumundan
bahsedilir. Omegin; tapu sicilinde malik olarak A tescil edilmis iken, bu durum fark
edilmeksizin B’nin bu tasinmazi olaganiisti zamanasimi ile kazandigi sanilarak
tasinmaz i¢in tapu sicilinde ikinci bir sayfa acilip B’nin malik olarak tescil edildigigo2
veya bir tasinmaz boliiniip her bir parsele yeni sayfa agilmasina ragmen, eski sayfanin

kapatilmasmm unutuldugu hallerde®®

cift tapu meselesi giindeme gelir. Yine, bir
tasinmaz i¢in yanhshkla iki sayfa agilmis veya malik kendi tasinmazinin sinirlarini
bagkasinin aleyhine genisleterek yeni sinirlar ile tekrar sayfa agilmasini saglamis ise,

¢ift tapu sorunu ile karsilasilir.

Bir tasinmaz i¢in tapu sicilinde birden fazla tapu kaydi acilmasi halinde, hangi
tescilin yolsuz olacagi hususunda kesin bir kural yoktur. Ogretide bu hususta, sonraki

tarihli tescilin yolsuz olacag: karine olarak kabul edilmektedir®®. Burada isabetli olan,

%02y, 1. HD., 19.10.1979, 1978/11987 E., 1979/11784 K.: “Davaci 24.7.1956 tarih 43 sayili senetsizden
tesis edilen tapuya dayanmistir. Tapunun dayanag tescil krokisi mevcuttur. Davali ise yine senetsizden
tescil yoluyla tesis olunan 26.9.1947 tarih 34 nolu tapudan miifrez, 9.4.1970 tarih 214 nolu kayda
dayanmigtir. Davali kaydmn krokisi meveut degildir.” (Legalbank).

33y, 1. HD., 30.1.1979, 602/1000; Y. 1. HD., 19.9.1988, 9938/9583 (Kazancy).

304 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 673; Ertag, Esya Hukuku, s. 165. YHGK,
6.6.1984, 4/519 E., 662 K.: “Cifte tapu halinde dnceki tarihli ve gegerli esasa dayanan tapu kaydina
tstiinliik taninmasi gerekir.”; Y. 16. HD., 12.3.1992, 9734/4304: “... Tapu kayutlarimin ¢atismast halinde
onceki tarihi tasiyan ve dogru temele dayanan davaci tapusuna deger verilerek uyusmazhigin
coziimlenmesi isabetlidir.”; YHGK, 7.2.2001, 2000/7-1752 E., 2001/33 K.: “Tapu kiitiigiinde her
tasinmaz mal i¢in miistakil bir sahifenin agilmasi asildir. Buna ragmen bir tasinmaz igin iki ayri sahife
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hangi tescilin gergek hak durumunu yansittigini tespit ederek ona gegerlilik tanimak®®;

gercek hak durumunu yansitmayan diger tescili ise, yolsuz kabul etmektir.

Baskin goriise gore, cift tapu halinde, ilgili tasinmaza ayrilan tapu sayfalarmdaki
bilgiler ¢elisen nitelik arz ettiginden ve bu sebeple, tapu sicili, hak karinesi olma ile
aleniyet fonksiyonlarini yerine getiremediginden, MK m. 1023 kapsaminda iyiniyet

korunmayacakt1r306.

agilip, bunlardan biri, ger¢ek hak sahibi olmayan kisi adina tescil edilmis ise, o takdirde ¢ifte tapunun
varligi ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda, birbirine aykiri iki ayri bilgi iceren tapu kiitiigiiniin bizzat kendisi
celiski halinde olacagindan, sicilin hak karineligi ve aleniyet hiikmiinii yitirdigi kabul edilir. Dogru kay1t
karsisinda, miikerrer olan yolsuz kayda dayanarak hak iktisab edenin bu hakki, hukuken himaye
gormez.” (Legalbank).

305 Benzer goriis igin bkz.: Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 148. Y. 16. HD., 2.2.2006, 2005/11815 E., 2006/332
K.: “.tasmmazin éncesi tapuda kayith bulunsa dahi, Idarece Iskan Kanunu’'na girve temlik halinde,
ikinci iskan sahibinin tasinmaza el koymasindan itibaren 1 yil gectikten sonra a¢ilacak davalarda artik
eski tarihli degil sonraki tapuya deger verilmesi gerekir.” (Legalbank).

%% fsmet Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 101; Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 80-81; Aybay,
Muvakkat Tescil, s. 39; Saymen, Elbir, Esya Hukuku, s. 185; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 270;
Ogﬁz, a.g.e., s. 52; Oguzman, Seli(;i,Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 245; Akipek, a.g.e., s. 446;
Velidedeoglu, Esmer, a.g.e., s. 656. Ikinci kayit sahibinin taginmaza zilyet olup olmamasina gore
durumun degisecegi, tapu siciline iliskin hiikiimlerin uygulanamadigi hallerde, zilyetlik hiikiimlerinin
uygulanacag1 yoniinde Ilhan E. Postacioglu, “Miikerrer Tapulu Mahallin Satisi — Satisgin Haciz
Neticesinde Icra Dairesi Tarafindan Yapilmast”, IUHFM, C.18, S. 3-4, 1952, s. 1210 vd.; bu hallerde
zilyetlik ile iyiniyeti koruyan hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi gerektigi yoniinde Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 377-378.
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UCUNCU BOLUM

III. SONRADAN ORTAYA CIKAN YOLSUZLUK

A. Ayni Hakkin Sicil Disinda Baskasina Gegtigi Haller

Medeni Kanunumuzda da ifade edildigi iizere, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi
tescil ile olur. Fakat, “miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri
ile kanunda ongoriilen diger hdllerde” tasinmaz miilkiyeti tescilden 6nce kazanilir ve
tapu siciline yapilacak olan tescil, kurucu degil, agiklayict mahiyettedir®®’. Yani
aciklayicr tescilin yapildigi ana kadarki siiregte, tapu sicilindeki mevcut tescil, gercek
hak durumunu yansitmadigindan yolsuzdur. Ancak, MK m. 705/2 hiikmiiniin ikinci
climlesinde kanun koyucu, bu hallerde miilkiyet hakki sahibinin s6z konusu taginmaz
tizerinde tasarruf iglemi yapabilmesini, hakkin tapu siciline tescil edilmis olmasi

sartina baglamistir>*®,

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildigi haller, MK m. 705°te sayilanlar
ile smirli olmayip tiizel kisiligin sona ermesi, vakfa tasinmaz mal 6zgiilenmesi, mal
ortaklig1 rejiminin kabulii, yeni arazi olusmasi®®, ticari isletmenin devri, ticaret
sirketlerin birlesmesi ve boliinmesi, sirkete ayni sermaye olarak tasinmaz konulmasi ve

mecra irtifakinin dogumu halleri de bu kapsamdadir.

*” MK m. 705 hiikmiiniin ancak tapu siciline kaydi gereken tasarruf islemlerine 6zgii oldugu, bu sekilde

bir kayit gerektirmeyen vasiyet gibi 6liime bagh tasarruflar ile herhangi bir ilgisinin olmadigi yoniinde
Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C. 2, Istanbul, Sulhi Garan Matbaasi, 1974, s. 70-71.

%08 Ogretide, MK m. 705/2’nin sicil disi malik olan1 tasarruf yetkisinden yoksun birakan bir kural degil,
tapu gorevlilerine yonelik bir diizen hitkmii oldugu savunulmaktadir. Bu agidan, sicil dis1 malik olan kisi,
tasinmazi kendi adina tescil ettirmeden baska birine devretmek ister ve tapu memuru da aslinda
reddetmesi gereken bu talebi kabul edip alici lizerine tescil iglemi yaparsa, baska bir gegersizlik sebebi
yok ise, yapilan tescil yolsuz olmayacak ve alici miilkiyeti kazanacaktir. Bkz.: Hatemi, Serozan, Arpaci,
a.g.e., s. 485; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 405; Ertas, Esya Hukuku, s. 304;
Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 91.

%99 Teknik anlamda yolsuz tescile sebebiyet vermez. Bkz. s. 97-98.
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Yine, Yargitay, 2510 sayil Iskan Kanunu cergevesinde tahsis edilen tasinmazlarin

miilkiyetinin de tescilden dnce kazamlacagini kabul etmektedir®™®.

1. Miras

Miras, 6len bir kiginin malvarliginin tiimiiyle mirasgilarina gegmesidirgll. Terekede
bulunan tasinmazlarin miilkiyeti, 6liim olaymin gerg¢eklesmesi ile birlikte baskaca
herhangi bir isleme gerek kalmaksizin mirasgilara geger. Bu, Miras Hukukuna hakim
kiilli halefiyet ilkesinin bir sonucudur®®®. Ancak, mirascilarin sicil disinda maliki
olduklar1 tasinmazlar iizerinde tasarruf islemi yapabilmeleri, Grnegin; tasinmazi
satabilmeleri veya tasinmaz lizerinde rehin hakki tesis edebilmeleri, ilgili tapu siciline

tescilin yapilmasi ile olur®?,

Bu tescil, agiklayici niteliktedir. Yani, agiklayici
nitelikteki bu tescilin yapildigi ana kadarki siiregte, tapu sicilindeki mevcut tescil,

gercek hak durumunu yansitmadigindan yolsuzdur.

Kiilli halefiyet yolu ile miras¢i olanlarin kanuni miras¢1 veya atanmis mirasci
olmalarinin herhangi bir nemi olmadig1 gibi; bu mirascilarin bir veya birden fazla kisi
olabilmeleri de miimkiindiir. Ancak, mirasgilarin birden fazla kisi olmalar1 halinde,

terekede yer alan tasinmazlara, mirasgilar elbirligi halinde malik olurlar®*,

10y, 1 HD., 6.7.1987, 1987/4429 E., 1987/6913 K.: “Bilindigi iizere temliki onaylanmus iskan kayitlar,
tapuya tescil edilmese dahi ilgilisine veya ilgililerine (tahsil yapilana veya yapilanlara) miilkiyet hakki
bahseder.”; Y. 14. HD., 20.6.2006, 2006/5151 E., 2006/7075 K.: “..2510 sayili Iskan Kanunu’nun 23.
maddesi geregince, dagitis defter ve kararlarimin, vali veya kaymakamlarca tasdik edilmesi tasinmazin
temliki anlamina gelir. Baska bir deyisle, davalilar taginmazin miilkiyetini tapuda adlarina tescil
edilmeden énce, temlikin onaylandigi 4.3.2003 tarihinde tescilsiz olarak kazanmiglardwr.” (Legalbank).
311 Mirasbirakanmn 6liimii ile mirascilarma gegen hukuki iliskilerin timii tereke veya miras olarak
adlandirilir. Suat Sar1, Uygulamali Miras Hukuku, 7. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2018, s.17; Inan,
Ertas, Albas, a.g.e., s. 64; Dural, Ogiiz, Giimiis, Aile Hukuku, s. 5.

312 Oguzman, Miras Hukuku, s. 6-7; Serozan, Engin, a.g.e., s. 80 vd., 500 vd.; Suat Sari, a.g.e., s. 21;
Kocayusufpasaoglu, Miras Hukuku, s. 42; Dural, Ogiiz, Giimiis, Aile Hukuku, s. 12. Nitekim MK m.
599/1: *“ Mirasgilar, mirasbirakanmn 6liimii ile mirast bir biitiin olarak, kanun geregince kazanwrlar.”
hiikmii ile bu hususu isaret etmistir.

33 Bu tescilin yapilabilmesi, miras¢ilarin mirasg¢ilik sifatlarmi ve kendilerinden baska mirasci
bulunmadigimi gosteren mirascilik belgesini sunmalarina baghdir. Bkz.: Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, s. 406.

314 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 406.
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Sicil diginda bir ayni hakki kazanabilmek kiilli halefiyet prensibine bagl
oldugundan, vasiyet alacaklilari, s6z konusu tasinmaz {izerinde, tescilden Once
herhangi bir miilkiyet hakki elde edemezler. Vasiyet alacaklilarinin tasinmaz lizerinde
miilkiyet hakkini haiz olabilmeleri, kural olarak tapu siciline tescil ile gergeklesir®™.
Ancak, MK m. 600/1 ve 3 uyarinca:

“Vasiyet alacaklisi, vasiyeti yerine getirme gorevlisi varsa ona, yoksa yasal veya

atanmis miras¢ilara karsi kisisel bir istem hakkina sahip olur.

Vasiyet alacaklisi, yiikiimliliigiinii yerine getirmeyen vasiyet yiikiimliisiine karsi,
vasiyet edilen malin teslimini veya hakkin devrini; vasiyet konusu bir davranis ise,

bunun yerine getirilmemesinden dogan zararin giderilmesini dava edebilir.”.

Bu diizenleme kapsaminda, kisisel bir alacak hakki sahibi olan vasiyet alacaklisi,
MK m. 716 cergevesinde agacagi dava ile, miilkiyetin hilkmen gegirilmesini talep
edebilecektir. Dava sonucunda lehe hiikiim elde eden vasiyet alacaklisi, vasiyet konusu
tasinmazin miilkiyetini mahkeme hiikmiiniin kesinlesmesi ile kazanacak ve bu andan

itibaren tapu sicilindeki tescil, yolsuz hale gelecektir.

315 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 406. Yargitay’in vasiyet alacaklilarmm da
tasinmaz miilkiyetini tescilden 6nce kazanacagi yoniindeki yanls karar igin bkz.: Y. 6. HD., 7.2.1973,
5422 E., 4802 K. (Mustafa Resit Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Ogreti,
Yargitay Kararlan, flgili Mevzuat, C.1, Genisletilerek Yenilenmis Basi, Arikan, 2007, s. 535-536.).
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2. Mahkeme Karari

Tasinmaz miilkiyeti, mahkemelerin yenilik doguran kararlari®® ile sicil disinda
kazamlabilir®*’. Bu yenilik doguran mahkeme kararlari, satis vaadi ya da geri alim
veya alim haklarinin kullanilmasi ile yapilan satis sozlesmelerinden, 6n alima iliskin
davadan kaynaklanabilecegi®'® gibi, Medeni Kanun’un bagkaca bir hiikmiinden de

kaynaklabilir.

MK m. 716 geregi, tasinmaz malikinin gegerli bir bor¢landirici islem ile tasinmazin
miilkiyetini devir borcu altina girdigi hallerde, sayet malik, hakli bir sebep olmaksizin
sozlesmenin diger tarafi iizerine tescilin yapilmasini talep etmekten kacginiyorsa,
sOzlesmenin diger tarafi olan alacakli, mahkemeden tasinmazin miilkiyetinin kendisine

hiikmen devrini gerceklestirmek i¢in dava a(;abilirglg.

318 Olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazamlmas , tescilden énce gergeklesse de,
bu halde, mahkeme karar1 yenilik doguran bir karar degil, miilkiyetin kazanildigin1 agiklayici bir
karardir. Miilkiyet, MK m. 713’te 6ngoriilen sartlarin gergeklesmesi ile kazanilmig olur. Yapilan tescil
ise, a¢iklayict niteliktedir. Yine, diger 6zel kanunlarda da olaganiistii zamanasimi ile kazanmaya iligkin
hiikiimler yer almaktadir. Ayrmtili bilgi igin bkz.: Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, istanbul, ismail
Akgiin Matbaasi, 1956, s. 10 vd.; Saibe Oktay, Tiirk Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan
Tasimazlarin Zamanasim ile Kazamlmasi, istanbul, Kazanci 1990, s. 20 vd.

817 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s.407; Cansel, a.g.e., s. 63.
318 Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 86.

319 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 407; Cansel, a.g.e., s. 64; Ozcelik, a.g.e., s. 88-
89. Y. 2. HD., 1.5.2000, 2000/4961 E., 2000/5626 K.. “Medeni Kanun geregince vasiyet lehtari
miras¢ilardan menkullerin teslimini, gayrimenkullerin de adina tescilini dava edebilir.”’; Y. 14. HD.,
16.6.2003, 2003/3408 E., 2003/4999 K.: “Bakim alacakiisimin éliimiinden sonra onun mirascilary, bakim
bor¢lusuna miilkiyeti gecirim borcu ile yiikiimliidiirler. Bu yiikiimliiliiklerini yerine getirmemeleri
halinde sozlesmeye dayamilarak tapu iptali ve tescil istemi ile dava agilabilir. Oliinceye kadar bakim
sozlesmesi, tek basima miilkiyeti nakil belgesi niteliginde olmayip tarafina sadece kisisel hak saglar. Bu
nedenle, bakim bor¢lusunun tek tarafli bagvurusu tapuda intikal icin yeterli degildir, ancak a¢acagi
tescil davasmmn dayanagi ve delilini olusturur.”; Y. 14. HD., 29.5.2007, 2007/2499 E., 2007/6455 K.:
“Arsa payr devri karsiligi insaat yapim sozlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sozlesmede aksine hiikiim
yoksa teslim borcunu (BK m. 364) yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazandigi kisisel hakkini
(bagimsiz  béliim tapusunun devrini) dogrudan ondan isteyebilecegi...Bor¢ludan ifayr istemek
gerektiginde de bor¢luyu ifaya zorlamak artik onun hakki olur.” (Kazanci).
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MK m. 716 hiikmii kapsaminda agilacak dava, bir eda davasidir®®. Ancak,
yargilama sonunda verilecek hiikiim ise, yenilik doguran bir karar niteliginde
olacaktir®*. Davaci, tasinmaz miilkiyetini hiikmiin kesinlesmesi ile birlikte kazanacak
ve bu andan itibaren tapu sicilindeki tescil yolsuz hale gelecektir®?2. Ancak hiikiimde,
miilkiyetin davaciya gecirildigi hususu, tereddiide mahal birakmayacak Sl¢lide agik

yazilmalidir.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu, kanundan da dogabilir. Ornegin; TMK m. 724
geregi, baskasinin arazisi lizerinde, kendi malzemesi ile iyiniyetle bir yap1 meydana
getiren malzeme sahibi, yapinin degerinin araziden fazla olmasi halinde, uygun bir
bedel karsiliginda, arazinin miilkiyetinin kendisine gecirilmesini talep edebilir. Arazi
maliki bu borcu yerine getirmezse, malzeme sahibi agacagi tescile zorlama davasi ile

arazi miilkiyetini kazanabilir®?,

Yine, MK m. 240, 255 ve 652 hiikiimleri kapsaminda, dlen ese ait olup da eslerin
birlikte yasadiklar1 konut iizerinde sag kalan ese, hakli sebeplerin varligi halinde,
miilkiyet hakki taninmasini talep hakki verildigi hallerde, ilgililerin buna uygun

davranmamasi durumunda, acilan dava ile miilkiyet hakkinin hiikmen tesisi

%20 Yine, borglunun artik tasarruf yetkisini haiz olmadigi, 6rnegin borglandirici islem yapildiktan sonra
tasinmazi bagka birine devrettigi hallerde, artik ne kendisine ne de sdzlesme tarafi olmayan yeni malike
kars1 isbu dava agilabilir. Bu durumda, sozlesme tarafi olan borgluya karsi, ancak ugranilan olumlu
zararin tazmini i¢in tazminat davasi agilabilir. Borglu, kendisine hicbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
edemedigi siirece, alacaklinin borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zararini gidermekle
yiikiimliidiir (TBK m. 112). Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 407. Tasmmaz
miilkiyetinin hitkkmen devrini talep eden diger sdzlesme tarafinin kendi edimini yerine getirmedigi
hallerde, malik 6demezlik def’ini 6ne siirebilir. Selim Kaneti, Akdin ifa Edilmedigi Defi, istanbul,
Ahmet Said Matbaasi, 1962, s. 168.

%21 Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 32; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 716; Giirsoy,
Eren Cansel, a.g.e., s. 502; Esener, Giiven, a.g.e., s. 232; Sirmen, Esya Hukuku, s. 346; Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 407.

322y, 1. HD., 17.4.2017, 2016/9709 E., 2017/3104 K.: “Somut olayda; 492 parsel sayili tasinmazdaki
dava konusu payin miilkiyeti 2.11.201 1 tarihinde kesinlesen ... 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2009/556
Esas, 2010/563 Karar sayil ilamiyla kazanimistir.” (Legalbank). Mahkeme hilkmii ve yazili tescil
talebi ile birlikte bagvuruda bulunan yeni malik, bu hususu tapu siciline tescil ettirebilir. Yazil tescil
talebinde bulunmak, herhangi bir zamanagim siiresine bagh degildir. Bkz.: Yargitay Igtihadi Birlestirme
Kurulu’nun 11.12.1959 Tarih ve 10/12 Sayili Karar1.

323 Ozgelik, a.g.e., s. 88-89.
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saglanabilir*®*. Bu halde de, mahkeme hiikmiiniin kesinlesmesi ile tapu sicilindeki

tescil yolsuz hale gelecektir.

Tasmmmaz hakkindaki mahkeme kararinin yerini tutan mahkeme oniinde sulh ve
kabuliin de taginmaz miilkiyetini sicil diginda kazandirict etkisinin oldugu kabul

edilmektedir®?®

. Ancak, mahkeme kararma esdeger sayilsalar dahi, hakem kararlar
tescilin hukuki sebebini olusturamazlar®?®. Zira, tasgmmazin aymna iliskin ihtilaflar
zaten HMK m. 408 ve 4686 sayili Milletleraras1 Tahkim Kanunu’nun 1. maddesi

geregi, tahkime elverisli degildir.

Anlagmali bosanma halinde, mahkemenin verdigi kararin tescilsiz bir kazanma hali

hakim tarafindan uygun bulunarak onaylanan ve karara gegirilerek hiikmiin bir kismini

teskil eden taraflar arasindaki anlasmanin®*’

tasinmaz devir borcuna iliskin bir
yiikiimliiliik icermesi halinde, kararin kesinlesmesi ile bu tagimmmazin miilkiyetinin
diger tarafca kazanilmasi miimkiin olabilecek®?® ve bu andan itibaren, tapu sicilindeki

tescil yolsuz hale gelecektir.

Katildigimiz diger goriis ise, esler arasinda yapilan bu tiirden anlagmalarda
tasinmaz miilkiyetinin gecisi amaglansa dahi, hakimin anlagmay1 onamasinin yalnizca

resmi sekil sartim1 ortadan kaldirdigi, yoksa tasinmaz miilkiyetinin alacakli olan ese

324 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 407.
3% Giirsoy, Esya Hukuku, s. 258; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 408.

%26 Nomer, Ergiine, a.g.e., 5. 138. Y. 15. HD., 23.9.2002, 2002/4321 E., 2002/4067 K.: “..tasinmazin
tapuda miilkiyet nakli ancak rizaen veya mahkeme ilami ile olabileceginden, kanunun kamu yarari
amact ile getirdigi kurala aykiri olan bu konuda tahkim yargilamasimin cereyani olanaksizdir.”; Y. 15.
HD., 18.6.2007, 2007/2680 E., 2007/4137 K.: “Tapu iptal ve tescil davalari, kamu diizenini ilgilendiren
davalardan olup, hakemlerce bu davalara bakilmast miimkiin degildir.” (Legalbank).

%27 Nevzat Ozdemir, Tiirk isvi¢re Hukukundan Anlasmah Bosanma, Istanbul, Beta, 2004, s. 180 vd.
328 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 408; Yakuppur, a.g.e., s. 110. Aksi yonde Y.
12. HD., 12.6.2013, 2013/11851 E., 2013/22155 K.: “Aile mahkemesince soz konusu tasinmazin

sikayet¢i adina devrine dair vermis oldugu karar tapuda tescil edilmedik¢e bir sonu¢ dogurmaz.”

(Legalbank).
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gecisini saglamadig y6niindedir329. Zira, anlagmali bosanma davasinda, taginmazin
aynina iligkin herhangi bir talep veya mahkeme karar1 mevcut olmayip sadece
mahkeme Onilinde devir taahhiidii s6z konusudur. Bu halde, tasinmaz miilkiyetini
devretmek ile yiikiimli olan es, mahkeme kararina uymazsa, alacakli esin tescile
zorlama davasi agmasi gerekir. Katildigimiz goriis gergevesinde, mahkeme kararimnin
kesinlesmesi ile tasinmaz miilkiyeti diger tarafa gegmeyeceginden, bu durumda, yolsuz
tescil ile karsilasilmayacaktir.

330

Yine, miras paylagma davasi™ sonucu, aynen taksime iliskin olarak verilen

mahkeme kararinin taginmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasimi saglayip

saglamadigi hususu Ogretide tartigmalidir. Bazi yazarlar, bu durumda tasinmaz

31 miras paylasma davasi

. o g . < 2
sonucu verilen kararin yenilik dogurucu etkisi olmadigini savunanlar da vardir®>.

miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildigimi savunurken

Sayet, verilen kararin yenilik dogurucu etkisinin oldugu kabul edilir ise, tapu
sicilindeki tescil mahkeme kararinin kesinlesmesi ile yolsuz hale gelecektir. Diger
goriisiin kabulii halinde ise, bir tescilsiz kazanma hali 6ngoriillmemis olacagindan

yolsuz tescil de s6z konusu olmayacaktir.

%29 Hakimin anlagmay1 onamasinin sekil sartinin konulma amaglarim karsiladigi yoniinde Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, S. 658.

330 Miras paylagsma davasi, mirasin agilmasindan itibaren miras ortakliginin sona erdigi ana kadar her
zaman agilabilir (MK m. 642/1). Genellikle, terekenin tiimiinii kapsayacak sekilde agilan bu davanin
birtakim tereke unsurlarinin paylasimma yonelik olarak kismi paylagsma davasi seklinde agilabilip
acilamayacag1 Ogretide tartigmalidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.: Mehmet Serkan Ergiine, “Terekedeki
Miinferit Mallar i¢in Kismi Paylasma Davasi A¢ma Imkanmin Degerlendirilmesi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.22, 2016, s. 1076 vd.

31 Davanin ayni etkiyi kazandirici etkisi oldugu yoniinde Serozan, Engin, a.g.., s. 609;
Kocayusufpasaoglu, Miras Hukuku, s. 688-689; Fahrettin Aral, Tiirk Medeni Hukukunda Mirasin
Taksimi Davasi, Ankara, Ankara Universitesi Basimevi, 1979, s. 144-145; Eren, Miilkiyet Hukuku, s.
247; Ozanemre Yayla, Hatice Tolunay, Mirasin Paylagilmasi, Ankara, Turhan, 2011, s. 266; aynen
taksime iliskin kararin verilmesi ile paydaslarin miilkiyet hakkini kazanacagi yoniinde Zekeriya Kiirsat,
Payh Miilkiyetin Sona Ermesi, istanbul, Arikan, 2008, s. 360; yenilik doguran ve cift tarafli niteligi
haiz bu dava sonucunda verilen kararin ayni etkiye sahip oldugu, yani miras¢ilarin dava sonucunda
kendilerine 6zgiilenen malvarlig1 degerlerini, devir igin tapu sicilinde tescile gerek olmaksizin, kararin
kesinlesmesi ile kendiliginden kazandiklar1 yoniinde Ergiine, a.g.e., s. 1072.

%32 Oguzman, Miras Hukuku, s. 320-321; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 341. Y.

6. HD. 29.3.1982, 13123/3379 “Bu hususta alman karar tapuda infaz edilmedikce iictincii sahislar
ilzam etmez.” (Yasa Hukuk Dergisi, 1982/10, s. 1327).
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3. Cebrilcra

Medeni Kanunda sicil dis1 kazanma hallerinden biri olarak kabul edilen cebri icra,
Devlet organlan tarafindan, bor¢lunun kendi irade ve arzusuyla ifa etmedigi borcun

tahsil edilmesi amaciyla bagvurulan kanun yoludur®®.

Haczedilmis, rehnedilmis veya iflas masasina dahil olmus bir taginmazin paraya
cevrilmesi durumunda alici, tasinmaz miilkiyetini sicil disinda, tescil yapilmadan 6nce

kazanm1st1r334.

Icra ve iflas Kanunu m. 123’e gore, haczedilen bir tasinmaz acik artirma ile
satilarak paraya cevrilir. Yine, rehnedilen bir tasinmazin paraya g¢evrilmesinde de,
haczedilen tagmmazin paraya cevrilmesine iliskin hiikiimler kiyasen uygulamr (iiK
m.150/g). Bu durumda alici, ihalenin kesinlestigi tarihte tasinmazin miilkiyetini
kazanir (IIK m.134). Yapilacak tescil, agiklayici niteligi haizdir ve agiklayic
nitelikteki bu tescilin yapildigi ana kadarki siiregte, tapu sicilindeki mevcut tescil,
gercek hak durumunu yansitmadigindan yolsuz olur®®. Iflas masasma dahil olmus

tasinmazlar ise, ya pazarlik usulii ile ya da acik artirma ile satilabilir. A¢ik artirma ile

%33 Esmer, a.g.e., 5. 291-292.

334 Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 533; Oguzman, Seli¢i, Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku, s. 409; Ayan,
Esya Hukuku II, s. 225; istege bagl acik artirmada ise esasen tescil ile kazanma hali 6ngoriilmiistiir.
Bkz.: Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 88. YHGK, 14.11.2012, 2012/1-197 E, 2012/781 K.: “...asil olan
tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilacagi, ancak cebri icra yoluyla tasinmazin ve payn satin alimmast
durumunda miilkiyetin tescilden dnce kazanilacagi ve gegecegi acik¢a anlasilmaktadir.”;, YHGK,
13.11.2013, 2013/6-299 E., 2013/1566 K.: “Bor¢lar Kanunu'nun 231/3. maddesi ile [IK’nun 134.
maddesine goére, icra dairesi tarafindan gayrimenkul kendisine ihale edilen alici, o gayrimenkuliin
miilkiyetini iktisap etmig olur. 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanununun 705/2. maddesine gére de; miilkiyet
tescilden once kazamlir”; Y. 4. HD., 19.10.2011, 2010/8077 E., 2011/10720 K.: “Ihalenin
kesinlesmesiyle miilkiyet ihale alicisina geger, miilkiyetin kazanimi igin ayrica tapuya tescil sarti gerekli

degildir.” (Legalbank).
3% Cansel, a.g.e., s. 62; Kurt, a.g.e., s. 25; Ozgelik, a.g.e., s. 89; Yakuppur, a.g.e., s. 107-108. “...dava

ve satis iglemleri sirasinda adres arastirmalarimin yetersiz olup, usulsiiz tebligatlar sonucu tagimmazdaki
payimin davaliya gegtigini...” (Legalbank).

92



satis halinde, yine taginmazin miilkiyeti, ihalenin kesinlestigi anda kazanilacakken,

pazarlik usulii ile satis halinde, miilkiyetin tescil ile kazanilacagi kabul edilmektedir®*®.

4. isgal

Malik olmak arzusu ile maliki bulunmayan bir tasinmaz iizerinde zilyetlik
kurulmasina isgal denir®’. isgal niteligi geregi, ancak maddi varlig1 bulunan seyler igin

miimkiindiir®®,

Isgal eden, maliki bulunmayan tasinmazin miilkiyetini tescilden &nce, zilyetligin

kurulmasi ile kazanir ve sonrasinda yapilacak tescil, agiklayici nitektedir.

Tapu siciline kayitli olan bir tasinmazin isgal yolu ile kazanilabilmesi, o tasinmazin
sahipsiz hale gelmis oldugunun tapu sicilinden anlasilmasi ile miimkiindiir®*®, MK m.
707°de bu husus: “Tapu kiitiigiine kayith bir tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla
kazanilmasi, ancak kaydimin malikin istemiyle terkin edilmis olmasina baghdwr.”

seklinde ifade edilmistir. Bu terkin iglemi, malikin miilkiyet hakkini terk ettigini yazil

336 Giirsoy, Esya Hukuku, s. 288; Sirmen, Esya Hukuku, s. 347; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, s. 409; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 715; Ayan, Esya Hukuku
11, s. 225-226; miilkiyetin yine ihale aninda aliciya gegtigi yoniinde Karahasan, C.1, s. 571.

337 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 409; Sirmen, Esya Hukuku, s. 347; Akipek,
Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 477.

%% Bu agidan, Medeni Kanunda tasinmaz olarak kabul edilen bagimsiz ve siirekli haklar, maddi varliklar
olmadigindan isgalin niteligine uygun degildirler. Ayrica, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
tapulamaya tabi olmayan sahipsiz yerler (MK m.715) ile tapulamaya tabi olmayan kamu mali niteligini
haiz tasinmazlar (MK m.999) {izerinde isgal yolu ile miilkiyet kazanilmasi miimkiin degildir. Giirsoy,
Eren Cansel, a.g.e., s. 505, Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 409 vd.; Akipek,
Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 478-479; Cansel, a.g.e., s. 57; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya
Hukuku, s. 780.

%9 Esmer, a.g.e., 5. 271; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 410. MK m.707/2’de
“Tapuya kayitl olmayan tasinmazlar iizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz.” hiikmil ile, sahipli
veya sahipsiz olmalarina bakilmaksizin tapuya kayitl olmayan tasinmazlar iizerinde miilkiyet hakkinin
isgal yolu ile kazanilmasinin miimkiin olmadig ifade edilmistir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 17.
maddesinin 6ngordiigii esaslar ¢ergevesinde imar ve ihya edilerek boyle yerlerin miilkiyeti kazanilabilir.
Ayrmtili bilgi igin bkz.: Safa Reisoglu, “Kadastro ve Tapu Sicili ve ilgili Kanunlar”, Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, C.19, S.2, 1964, s. 228 vd.; Tekinay, Akman,
Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 783-784.
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olarak talep etmesi lizerine, tapu sicil sahifesinden malikin adinin ¢izilmesi suretiyle

gergeklesir34o.

Isgal yolu ile miilkiyet aslen kazanilacag gibi, bu yol ile bir tasinmazin miilkiyetini
kazanan, tek tarafli fiili ile dogrudan dogruya o tasinmaza malik olacaktir. Ancak,
mevcut miilkiyet hakki terkin edilmeden isgal ger¢eklesmeyeceginden, bu durumda,
tapu sicilinde yolsuz hale gelen bir tescilin bulundugundan s6z edilemez. Yalniz,
tasinmaz tizerinde tescilden 6nce dogmus bir ayni hak s6z konusu oldugundan, tapu

sicilinin mevcut bir hakki gostermediginden otiirli yolsuzlastigindan bahsedilebilir.

5. Kamulastirma

Kamulastirma, devlet veya kamu tiizel kisisinin hiikiimranlik hakki uyarinca, kamu
yarar1 diisiincesiyle ve bedeli pesin verilmek suretiyle, tek tarafli bir idari karara
dayanarak bir tasinmazin miilkiyetini kazanmasidir®*'. Devlet ve kamu tiizel kisilerine
bu yetki, Anayasanin 46. maddesi*** ile tanmnmus olup bu kapsamda 4.11.1983 Tarih ve

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu ¢ikarilmistir.

340 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 779; Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 505. Tapu
sicilindeki kayittan malikinin kim oldugu veya tapu sicilinde malikin adi ¢izilmis olsa da, terkinin
sebebi anlasilamayan tasinmazlar, isgal yolu ile kazanmaya miisait degildir. Bu tasinmazlar ancak,
olaganiistii zamanasim yolu ile kazanilabilir. Terk sebebinin gegerli olmadigi hallerde, terkin yolsuz
olacagindan malikin miilkiyet hakkini kaybetmeyecegi yoniinde Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 410-411; Acemoglu, Esya Hukuku, s. 64; aksi yonde Cansel, a.g.e., S. 57-58.

1 Seref Goziibiiyiik, Turgut Tan, idare Hukuku, C.I, Genel Esaslar, Giincellestirilmis 12 Bas,
Ankara, Turhan, 2018, s. 1088-1089; Bahtiyar Akyilmaz, Muraz Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk idare
Hukuku, Yenilenmis 10. Baski, Ankara, Savas, 2019, s. 607-609.

342 Anayasa m. 46 : “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, ger¢ek
karsiliklarint pesin odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir
kaismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastrmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir. Kamulagtirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak
odenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kyyilarin korunmasi ve turizm amaciyla kamulagstirilan
topraklarin bedellerinin édenme sekli kanunla gésterilir. Kanunun taksitle 6demeyi dngérebilecegi bu
hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili asamaz, bu takdirde taksitler esit olarak édenir. Kamulagtirilan
topraktan, o topragr dogrudan dogruya isleten kiigiik ciftciye ait olanlarmin bedeli, her halde pesin
ddenir. Ikinci fikrada ongoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple 6denmemis kamulastirma

2

bedellerinde kamu alacaklart i¢in 6ngoriilen en yiiksek faiz uygulanir.”.
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Kamulastirma ig¢in, taginmaz ve degeri belirlenir ve kamulastirma karar1 alinir.
Tapuya kayith taginmazlar i¢in yapilacak kamulastirmalarda, oncelikle satin alma
usuliiniin uygulanacagr Ongoriilse de, idarenin trampa yolu ile kamulastirma

yapabilmesi de miimkiindii 343,

Her ne kadar, Medeni Kanun’da kamulagtirma sonucunda taginmaz miilkiyetinin
tescilden once kazanilacag: ifade edilmis ise de, Kamulastirma Kanunu kapsaminda
yalnizca idare ile tasinmaz malikinin anlasamadigi hallerde, idare mahkeme karari ile
tescilden Once tasinmaz miilkiyetini kazanir. 2942 sayili Kanundan Once, tasinmazin
degerinin 6dendigi veya tevdi edildigi an kamulastirmanin tamamlandig1 an olarak
kabul edildiginden, idari asamalarin tamamlanmasi ile idarenin tasinmazin miilkiyetini
kazandig1 benimsenmekteydi344. 4650 sayilh Kamulastirma Kanununda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun ile degisik 8. maddeye gore, satin alma ve trampa
usuliiniin uygulandig1 hallerde, idare miilkiyeti tescil ile kazanir. Ancak, satin alma ve
trampa usuliiniin uygulanamadigi, idare ile tasinmaz malikinin anlasamadig1 hallerde

.345

ise, mahkeme hiikmii ile malikin miilkiyet hakkinin sona erecegi”" ve tapu sicilindeki

tescilin artik gergek hak durumunu yansitmayacagi soylenebilir.

6. Tiizel Kisiligin Sona Ermesi

Medeni Kanunun 54. maddesine gore, kisiligi sona eren bir tlizel kisinin
malvarligl, kanunda veya kurulus belgesinde aksine bir diizenleme bulunmadig: ya da
yetkili organ1 bagka tiirlii bir karar vermedigi siirece, en yakin amaci giiden kamu

kurum veya kurulusuna gececektir. Yine, kisiligi hukuka veya ahlaka aykiri amag

3 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 416.

%4 YHGK, 31.10.1984, 1982/13-1057 E., 1984/888 K.: “Kamulastirma halinde miilkiyetin tescilden
once idareye ge¢mesi yasa geregidir. Miilkiyet her ne kadar idareye tescilden énce gegerse de bu gegis

ancak kamulastirma karsiliginin odenmesi veya malikin emrine depo edilmesi tarihinde gergeklesir.”
(Legalbank).

3 Aydm Zevkliler, “Kamulastirma, Satim Sozlesmesinin Ozel Bir Cesidi Midir?”, Prof. Dr. Osman F.
Berki’ye Armagan, Ankara, 1977, s. 942; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 417,
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 707-708; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., . 480;
Mustafa Dural, Esya Hukuku, s. 85. Y. 1. HD., 28.6.2011, 2011/1773 E., 2011/7695 K.: “... mahkeme
karart kamulastirma ve diger sayilan durumlarda miilkiyetin tescilden once kazamldigi...” (Legalbank).
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giittiigii icin mahkeme karar1 ile sona eren tiizel kisinin malvarligt da kurulug

belgesinde aksine diizenleme olsa dahi, ilgili kamu kurulusuna gececektir.

Mirasta oldugu gibi, burada da kiilli intikal prensibi s6z konusudur®*®. Bu durumda,
taginmaz miilkiyetinin kamu kurum veya kurulusunca tapu siciline tescilden once, sicil
disinda kazanildig1 kabul edilmektedir®’. Taginmaz miilkiyetini kazanan kamu kurum

veya kurulusu adina tescil yapilincaya kadar, tapu sicilindeki mevcut tescil yolsuzdur.

7. Vakfa Ozgiilenme

Medeni Kanun’un 105. maddesi: “Ozgiilenen mallarin miilkiyeti ile haklar, tiizel
kisiligin kazamilmasiyla vakfa geger. Tescile karar veren mahkeme, vakfedilen
tasinmazin vakif tiizel kisiligi adina tescil edilmesini tapu idaresine bildirir.”
seklindeki diizenlemesi ile, bir vakfa 6zgiilenen tasinmazlarin miilkiyet hakkinin hangi
anda vakfa gee¢mis olacaginmi acik¢a ifade etmistir. Bu bakimdan, tapu siciline
yapilacak tescil agiklayici nitelikte oldugu gibi, miilkiyet hakkinin tescilden Once

kazanilmasindan 6tiirii>*® tapu sicilinde mevcut tescil de tiizel kisiligin kazanilmasi ile

yolsuz hale gelmistir®*®,

34 Cansel, a.g.e., s. 73; Serozan, Engin, a.g.e., s. 82; Ogiiz, a.g.e., s. 111.

el Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 513; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 722;
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 418; Ayan, Esya Hukuku II, s. 242. Bu durumun
tiizel kisiligin kazanilamadig1 hallere 6zgii oldugu; sayet tiizel kisilik kazanilmus ise, tasfiye sonuna
kadar devam edeceginden sicil dist kazanmanin séz konusu olamayacagi yoniinde Aybay, Hatemi,
a.g.e., s. 89-90.

38 Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., 5. 545; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 418; Ayan,
Esya Hukuku II, s. 243; Serozan, Engin, a.g.e., s. 82. Bu istisnai hilkmiin diger tiizel kisiler
bakimindan genisletilerek uygulanamayacagi yoniinde Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 89.

9 YHGK, 29.5.2013, 2012/18-1929 E., 2013/782 K.: “Dava konusu vakfin vakif senedinde, 1119 parsel
sayr tasinmaz vakfa ozgiilenmis olup, TMK m. 105 geregince tasinmazin miilkiyeti, vakfin tiizel
kisiligini kazanmasiyla vakfa gegmis bulunmaktadir.” (Legalbank).
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8. Mal Rejimi Sozlesmesi

Evlilik siiresince eslerin herhangi bir mal rejimi sézlesmesi ile mal ayriligi, mal
ortaklig1 veya paylasmali mal ayriligi rejimlerinden birini se¢medikleri siirece, tabi

olduklar1 mal rejimi, edinilmis mallara katilmadir®™®

. Ancak, esler noterde yapacaklar
bir sozlesme ile tabi olduklari mal rejimini degistirebilirler (MK m. 205). Bu
kapsamda, mal ortaklig1 rejimini secen esler, ortaklik mallar1 tizerinde elbirligi
miilkiyeti esasina dayali olarak malik olurlar (MK m. 257/2). Mal ortaklig1 rejimine
gecilmesinden Otiirli, bir tasinmazin miilkiyetinde herhangi bir degisiklik meydana
gelmis ise, eslerden birinin istemiyle bu degisiklik tapu siciline tescil edilir (MK m.
716/3). Fakat, bu tescil agiklayici nitelikte olup noterde yapilan mal ortaklig
sOzlesmesi ile, tasinmaz miilkiyeti tescilden dnce kazanilmis, tapu sicilindeki mevcut

tescil yolsuz hale gelmis olur®™,

9. Yeni Arazi Olusmasi

Medeni Kanun’un 708. maddesi, “birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait
sularin yataginda ya da seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden

olusan yararlanmaya elverisli” arazinin Devlete ait olacagini diizenlemistir.

Sayet, yeni olusan arazi, 6zel miilkiyete tabi bir yerde olusursa, icinde bulundugu

arazinin biitlinleyici parcasi olarak kabul edileceginden sahipsiz yer olarak kabul

edilemeyecektir®>?.

$0Dyral, Ogiiz, Giimiis, Aile Hukuku, s. 205.

%! Edinilmis mallara katilma rejiminde, eslerin ortak kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenen mallar
yoniinden ve paylagsmali mal ayrilig1 rejiminin s6z konusu oldugu hallerde de sicil disi kazanmanin
giindeme gelebilecegi yoniinde Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 90-91.

%2 Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 543; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 420. YHGK,

26.5.2004, 2004/4-306 E., 2004/307 K.: “Ozel miilkiyete konu parsellerin icerisinde kalan alan
bakimindan davact Hazine 'nin herhangi bir talep hakkinin dogmayacagi...” (Legalbank).
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Yalnizca devlete 6zgii bir kazanma hali olan bu durumda, Devlet taginmaz

353 N .
. Ancak, bu kazanma Oncesinde, hem

miilkiyetini aslen ve tescilden dnce elde eder
tasinmaz hem de tasmmmazin tapu sicilinde kaydi bulunmadigindan, kazanimin

gerceklesmesi yolsuz bir tescile sebebiyet vermez®*.

10.Ticari Isletmenin Devri

Tirk Ticaret Kanunu’nun 11/3. maddesi: “Ticari isletme®>, icerdigi malvarligi
unsurlarmin devri igin zorunlu tasarruf islemlerinin ayri ayrt yapilmasina gerek
olmaksizin bir biitiin hdlinde devredilebilir ve diger hukuki islemlere konu olabilir.
Aksi 6ng6riilmemi§se356, devir sozlesmesinin duran malvarligini, isletme degerini,
kiracilik hakkim, ticaret unvam ile diger fikri miilkiyet haklarini ve siirekli olarak
isletmeye ozgiilenen malvarligi  unsurlarint icerdigi kabul olunur. Bu devir
sozlesmesiyle ticari isletmeyi bir biitiin halinde konu alan diger sozlesmeler yazili

olarak yapilir, ticaret siciline tescil ve ilan edilir.” seklinde diizenlenmistir™".

33 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 421; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 479. Y.
8. HD., 14.2.2002, 2001/9014 E., 2002/1344 K.. “..yeni arazi olusmasi miilkiyet hakkinin edinme
yollarindan biri olan asli iktisap niteligindedir.”; Y. 14. HD., 4.12.2006, 2006/12485 E., 2006/14372 K.
“...kamu yararmin gerektirdigi hallerde uygulama imar plam karari ile deniz, gol ve akarsularda
ekolojik ozellikler dikkate alinarak doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde edilmesi olanaklidir.
Ancak, bu araziler Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler kapsaminda kaldigindan ozel miilkiyete
konu olamaz.” (Legalbank).

34 Ozgelik, a.g.e., s. 90.

%5 Ticari isletme disindaki iktisadi isletmelerin, 6zellikle esnaf isletmesinin devrinde bu hiikiim
uygulanmaz.

%% Ticari isletmenin malvarh@ma dahil olan miinferit bazi unsurlarin sdzlesmede agik¢a 6ngoriilmek
kaydi ile devrin kapsami disinda tutulmast miimkiindiir. Ancak, devredilen unsurlar ile ticari isletmenin
faaliyetine devam edebilmesi miimkiin olmahdir. Ayrintili bilgi icin bkz.: Hiiseyin Ulgen, Mehmet
Helvaci, Abuzer Kendigelen, Arslan Kaya, Fiisun Nomer Ertan, Ticari isletme Hukuku, Giincellenmis
Dérdiincii Basidan Tipki Besinci Basi, Istanbul, On Iki Levha Yaymncilik A.S., 2015, s. 200-202.

%76762 s. ¢TK doneminde, devredilen isletmenin malvarhgna dahil degerlerin gegisi kendi kurallarina
tabi oldufundan, taginmazlarin gegisi tescil ile olurdu. Ayrntil bilgi i¢in bkz.: Fatih Arici, Ticari
Isletmenin Aktif ve Pasifi Ile Devri, [stanbul, Vedat Kitap¢ilik, 2008, s. 143 vd.
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TTK m. 11/3 ve BK m. 12/2 geregi, bir ticari isletmenin biitiin olarak devrini konu

38 Kanun

alan sozlesmelerin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baglidir
koyucu, bu diizenleme®® ile mehaz isvigre Hukukundan®® ayrilarak ticaret sirketinin
malvarliginda tapuda resmi sekil sartina tabi olarak devri miimkiin olabilen bir
tasinmaz malin bulunmasit halinde dahi, devir sozlesmesinin yazili sekilde
yapilmasinin yeterli olacagini kabul ederek resmi sekil sartina ticari isletmenin biitliin
olarak devri baglaminda bir istisna tanmistir’®’. Bu diizenleme ile, “duran malvarlig1”
ifadesi kapsaminda, ticari isletmenin malvarligina dahil olan taginmazlarin miilkiyeti,

362

tapu siciline tescilden Once, sicil disinda kazanilabilir™“ ve tapu sicilindeki mevcut

tescil yolsuz hale gelebilir.

%8 27.1.2013 Tarih ve 28541 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan Ticaret Sicili Yonetmeligi’nin 133/2.
maddesine gore devir sozlesmesinin en azindan su unsurlar icermesi gerekir: “a) Taraflarin adi ve
soyadi veya unvani ile tebligat adresi. b) Ticari isletmenin sozlesme disinda birakilan unsurlari. c)
Ticari isletmenin bir biitiin olarak ve devamliligimi saglayacak sekilde devredildigine iliskin sartsiz
beyan. ¢) Ticari igletmenin satis fiyati ve 6deme sartlari.”.

%9 Nitekim Adalet Komisyonu, 11. madde gerekgesindeki “Ciimledeki ‘bir biitiin halinde’ ibaresiyle,
ticari isletmeyi meydana getiren tasinmaziar, menkuller, fikri miilkiyet haklari gibi malvariigi
unsurlarmn tescil, teslim vs. gibi ozel tasarruf islemlerinin teker teker yapilmasina gerek olmaksizin
devir sozlesmesi ile intikali amaglanmistir.”  seklindeki degisiklik ile tasinmaz mallarin devrinin de bu
kapsamda oldugunu agikca ifade etmistir.

%0 TTK m. 11/3%in aksine, Isvicre Hukukunda bir devir envanteri veya bilangosu diizenlenmesinin
zorunlu kilindig1 ve bu envanterde gosterilmeyen unsurlarin devrin kapsaminda olmayacagina iliskin
ayrintih bilgi icin bkz.: Ulgen, Helvaci, Kendigelen, Kaya, Nomer Ertan, a.g.e., s. 200 vd.; Murat Topuz,
“Ticari isletmenin Devrinde Tasarruf Islemlerine iliskin Sekil Sorunu, Isvigre Birlesme Kanunu
(Fusionsgesetz: FusG) ve Alman Hukuku Perspektifinde”, Marmara Universitesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi, Ozel Sayi, Y. 2012, s. 19 vd.; Sema Aydin, Hasan Ali Kaplan, Arzu Sen
Kalyon, “Ticari Isletme Devri ve Devrin Hukuki Sonuglar1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.XVII, S.1-2, Y. 2013, s. 229 vd.

%1 Ulgen, Helvaci, Kendigelen, Kaya, Nomer Ertan, a.g.e., s. 199-200; Tamer Bozkurt, Ticari isletme
Hukuku, Gozden Gegirilmis 2. Baski, Ankara, Legem Yayincilik, 2018, s. 70; tasinmaza iliskin kismin
resmi sekilde yapilmasi gerektigi yoniinde Alihan Aydin, “6102 Sayili (Yeni) Tiirk Ticaret Kanunu’na
Gore Ticari Isletme Kavrami ve Ticari Isletmenin Hukuki islemlere Konu Olmas1”, Yeni Tiirk Ticaret
Kanunu’nun Ticari Isletme Hukuku Alaninda Getirdigi Yenilikler, Kadir Has Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Sempozyumu, istanbul, 2012, s. 17; Aricy, a.g.e., s. 214.

%2 Topuz, a.g.e., s. 47-48. Yargitay 11. HD’nin 20.2.1975 tarih ve 1974/3620 E., 1975/1217 K. sayili
kararina gore; “Bir ticari isletmenin faaliyetine tahsis edilen seyler, sozlesmede aksine bir hiikiim

i)

bulunmadike¢a isletmeye dahil unsurlar olarak kabul edilir.”.
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Diizenleme kapsaminda tartigsmali olan bir diger husus ise, ticaret siciline yapilacak
tescilin niteligine iliskindir. Ogretide cogunlugu olusturan yazarlar®®, hukuk
giivenligini de gerekge gostererek tescilin kurucu niteligi haiz®* oldugu ve devir
konusu malvarlig1i unsurlarmmin bu kapsamda tasinmaz mallarin miilkiyetinin de,
bagkaca bir isleme gerek kalmaksizin, ticaret siciline tescil ile birlikte devralana

35 ise, devir

gececegini kabul etmektedir. Azmlikta kalan diger bazi yazarlar
sOzlesmesini ayn1 zamanda bir tasarruf iglemi kabul ederek, ticari isletmenin devrine
iliskin sb6zlesmenin yapilmasi ile birlikte devir konusu tasinmaz mallarin devralana
gececegi, bu acgidan tescilin agiklayict niteligi haiz oldugunu savunmaktadirlar.
Kanaatimce, tescili kurucu olarak nitelendiren goriis, birlesme ve boliinme gibi kiilli

halefiyet prensibinin benimsendigi yeniden yapilandirma modelleri ile de uyumlu

oldugundan%G, kanunun sistematik ve ruhuna daha uygun goriinmektedir. Ancak,

%3 M. Turgut Oz, “Ticari isletme Malvarhginin Devrine iliskin Yeni Tiirk Ticaret Kanunu
Diizenlemesi”, Ersin Camoglu’na Armagan, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2013, s. 112; devredenin
malvarliginda yer alan mal ve haklara dogrudan etki etmeyen ticari isletmenin devrine iligkin
sozlesmenin borglandirict islem niteliginde oldugu, devredenin devir s6zlesmesinin tesciline yonelik
talebinin ise, tek tarafli tasarruf iglemi niteliginde oldugu yoniinde Mehmet Serkan Ergiine, Tasimr
Miilkiyeti, Istanbul, On Iki Levha, 2017, s. 157; Arci, a.g.e., s. 215; Aydin, a.g.e., s. 17, Ulgen,
Helvaci, Kendigelen, Kaya, Nomer Ertan, a.g.e., s. 210; Topuz, a.g.e., s. 54; Koray Demir, “Ticari
Isletmenin Devrinde Yeni Dénem: Eski ve Yeni Sorunlar”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. LXXI, S. 2, 2013, s. 115-116; Ash E. Giirbiiz Usluel, “Ticari 1sletmelerin Devri, Yapisal
Degisiklik ve Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Getirilmesi Islemlerinde Ticaret Sicili Miidiiriiniin
Bildirim Yikiimliligi ve Hukuki Sonuglar1”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.
LXXI, S. 2, 2013, s, 151-152; Hiisnii Turanli, “Ticari Isletmenin Devri”, Banka ve Finans Hukuku
Dergisi, C.I, S. 3, 2012, s. 39; H. Erciiment Erdem, “Tiirk Ticaret Kanunu Uyarinca Ticari Isletmenin
Devri”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevklilere Armagan, C.I, 2013, s.
1000-1001.

%4 Ogretide bu goriis igin gosterilen diger gerekgeler igin bkz.: Ulgen, Helvaci, Kendigelen, Kaya,
Nomer Ertan, a.g.e., s. 200 vd. Devredenin tescili talep borcunu yerine getirmemesi halinde, MK m. 716
kapsaninda agilacak dava sonucu verilecek mahkeme hiikmii ile ticaret siciline tescil saglanabilir. Oz,
a.g.e.,s. 112.

%5 Unal Tekinalp, “Tiirk Ticaret Hukukunu Ticari Isletme Baglaninda Yeniden Diisiinmek”, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, C. 24, S. 3-4, Ankara, 2008, s. 13; Aydin, Kaplan, Sen Kalyon, a.g.e., s. 233-
235; Metin Topguoglu, “Yeni TTK’nin ve Yeni TBK’nin Ticari Isletmenin ve Kiracihk Hakkinm
Devrine Tliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Terazi Hukuk Dergisi, S. 81, 2013, s. 16-17;
Mehmet Akcaal, isletmenin Devri, Ankara, Yetkin, 2014, s. 149; Sabih Arkan, Ticari isletme
Hukuku, Son Degisikliklere Gore Hazirlanmig ve Genisletilmis 24. Basi, Ankara, Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2018, s. 43; yazili devir sézlesmesinin tasarruf iglemi, ticaret siciline
tescilin kazandiric1 islem oldugu yoniinde Reha Poroy, Hamdi Yasaman, Ticari isletme Hukuku,
Genisletilmis ve Giincellestirilmis 17. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2018, s. 45; yazih devir
sozlesmesinin tasarruf islemi olarak nitelendirilmesi halinde, borglandirict iglemin hangi sekle tabi
olacaginin bir sorun olarak kargimiza ¢ikacag yoniinde elestiriler igin bkz.: Oz, a.g.e., s. 113.

366 Ulgen, Helvaci, Kendigelen, Kaya, Nomer Ertan, a.g.e., s. 210.
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kanuni bir zorunluluk olmak ile birlikte, Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’ne yapilacak

ilanin TTK m. 36 kapsaminda, agiklayici oldugu sdylenebilir®®”.

11.Ticaret Sirketlerinin Birlesmesi ve Boliinmesi

Birlesmeye katilan sirketlerin genel kurullarinda birlesme sézlesmesinin
onaylanmast ve bu hususun ticaret sicilinde tescili ile birlesme gerceklesir. Bunun
sonucunda, kiilli halefiyet prensibi geregi, devrolunan sirketin tasinmazlari ile sinirl
ayni haklari, tapu siciline tescilden 6nce devralan sirkete gegecek®® ve tapu sicilindeki
mevcut tescil, bu andan itibaren yolsuz hale gelecektir. Nitekim, Tiirk Ticaret

Kanunu’nun 153/1. maddesinde de bu husus su sekilde ifade edilmistir:

“Birlesme, birlegsmenin ticaret siciline tescili ile gecerlilik kazanmr. Tescil aninda,

’

devrolunan sirketin biitiin aktif ve pasifi kendiliginden devralan sirkete gecer.”.

Ticaret sirketlerinin boliinmesi halinde de, boliinen sirketin envanterinde yer alan

malvarligr ticaret siciline tescil ile devralan sirkete gececeginden (TTK m. 179/4)%%°,

benzer sekilde bu andan itibaren tapu sicilindeki tescil yolsuz olacaktir.

%7 UJlgen, Helvaci, Kendigelen, Kaya, Nomer Ertan, a.g.e., s. 211; Oz, a.g.e., s. 112; Topuz, a.g.e., s. 55.
Ayrica, Ticaret Sicili Yonetmeligi'nin 135/5. maddesine gore, ticari igletmenin devrinin ticaret siciline
tescili ile es zamanli olarak tapu siciline de miilkiyet degisikligine iliskin bildirimde bulunulmasi gerekir.

%8 Reha Poroy, Unal Tekinalp, Ersin Camoglu, Ortakhklar Hukuku I, Giincellenmis, Yeniden
Yazilmis 14. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2019, s. 129-130.

39 Sirmen, Esya Hukuku, s. 353; Ozcelik, a.g.e. ,s. 91; bu halde kismi kiilli halefiyetin giindeme

gelecegi yoniinde Poroy, Tekinalp, Camoglu, a.g.e., s. 177; sirketin malvarligii devir yoluyla
kazanacagi yoniinde Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, S. 422.
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12.Sirkete Ayni Sermaye Olarak Tasinmazin Konulmasi

Taginmazlarin ticaret sirketlerine ayni sermaye olarak konulmasi miimkiindiir. Bu
kapsamda, sermaye olarak tagimmazin miilkiyeti konulabilecegi gibi, sirket lehine
taginmaz lizerinde bir sinirli ayni hak da tesis edilebilir®”®. Fakat, tasinmaz lizerinde

smirli bir ayni hak, haciz ya da tedbir bulunmasi halinde, bu taginmazin anonim®'?,

372
d

limite veya sermayesi paylara bolinmiis komandit sirketlere®”® sermaye olarak

getirilebilmesi miimkiin degildir.

Nitekim TTK m. 128’in 3. ve 5. fikralan1 su sekildedir: “ (3) Sermaye olarak
tasinmaz miilkiyeti veya tasinmaz iizerinde var olan veya kurulacak olan ayni bir
hakkin  konulmasi borcunu iceren gsirket sozlesmesi hiikiimleri, resmi gsekil

aranmaksizin gegerlidir.

(5) Tasinmaz miilkiyetinin veya diger ayni bir hakkin sermaye olarak konulmasi
halinde, sirketin bunlar iizerinde tasarruf edebilmesi ic¢in tapu siciline tescil

gereklidir.”.

Taginmaz miilkiyetinin veya siurl ayni hakkin ticaret sirketine sermaye olarak

getirilebilmesi, bilirkisi tarafindan bu hususta deger tespiti yapilmasi ve tespit edilen

%70 Hasan Pulash, Sirketler Hukuku Serhi, C.I, 3. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2018, s. 187 vd.

1 TTK m. 34211 “Uzerlerinde sinurh ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunmayan, nakden
degerlendirilebilen ve devrolunabilen, fikri miilkiyet haklari ile sanal ortamlar da dédhil, malvarligi
unsurlart ayni sermaye olarak konulabilir. Hizmet edimleri, kisisel emek, ticari itibar ve vadesi gelmemis
alacaklar sermaye olamaz.”.

2 TTK m. 581/1: “Uzerlerinde sumrli ayni bir hak, haciz veya tedbir bulunmayan; nakden
degerlendirilebilen ve devrolunabilen, fikri miilkiyet haklar: ile sanal ortamlar ve adlar da dahil,
malvarligi unsurlart ayni sermaye olarak konulabilir. Hizmet edimleri, kisisel emek, ticari itibar ve

”

vadesi gelmemis alacaklar sermaye olamaz.”.

s

3 TTK m. 569: “Kurulusa, anonim sirketlerin kurulusuna iliskin hiikiimler uygulanmr.”.
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degerin sirket veya esas sozlesmede gosterilmesine baglidir®™®. Bu hususta, TTK m.

128/3 kapsaminda, resmi sekil sartina bir istisna getirildigi yukarida belirtilmis idi.

TTK m. 128/5 bakimindan asil sorun, kanun koyucunun burada bir tescilsiz
kazanma hali dngoriip 6ngdrmedigidir. Ogretide, hiikmiin lafzindan hareketle, bir
ticaret sirketine sermaye olarak tasinmaz miilkiyeti veya ayni bir hakkin getirilmesi
halinde, ancak bunun {izerinde tasarruf edebilmek i¢in tescilin gerekli oldugu; bu
yoniiyle tescilin kurucu bir rolii olmadigi yoniindeki goriis>> yeterince destek
gorebilmis degildir. Baskin goriis olarak nitelendirebilecegimiz tescil ile kazanma
goriisii ise, burada tescil ilkesine bir kez daha vurgu yapildigi, tescilsiz bir kazanma

hali 6ngdriilmedigi yt')nl'indedir376.

Biz de, MK m. 705/2°deki tescilsiz kazanma hallerine iliskin diizenleme ile paralel
olarak diizenlenmis TTK m. 128/5’in esasen bir tescilsiz kazanma hali 6ngordiigii
yoniindeki gorlise katiliyoruz. Zira, biiylik Olciide sicil dis1 kazanma halinde
olusabilecek sakincilara dayandirilan tescil ile kazanma goriisii, bize gore tasinmaz
miilkiyetinin sicil disi kazanilmasi hallerini, kanunun lafzina aykiri olarak ayrica
daraltmaya yonelik oldugundan kabul edilemez. Vakfa 6zgiilenme halinde oldugu
gibi, burada da tiizel kisiligin kazanilmasi ile birlikte taginmaz miilkiyeti ticaret

sirketine gegeceginden, tapu sicilindeki tescil yolsuz hale gelecektir®’”.

% Pulasly, a.g.e., s.184. TTK m. 128 geregi, ayni sermaye oldugu kabul edilen tasinmazlara yonelik
tapuda konulacak serhin tasarruf yetkisini kisitlamaya iliskin herhangi bir fonksiyonu yoktur. Hiikmiin
devaminda yer alan “Ozel sicile yapilan kayit iyiniyeti kaldirir.” diizenlemesi ile serhin fonksiyonu
acikca ifade edilmistir.

%5 Sirmen, Esya Hukuku, s. 355; Ayan, Esya Hukuku II, s. 245-246; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, s. 201, dipnot 613; Necla Akdag Giiney, Alper Giimiis, “Yeni Tiirk Ticaret
Kanunu’na Gére Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz Tktisab1”,
Regesta, C.111, S. 1, 2013/1, s. 45 vd.

376 Pulagly, a.g.e., s. 188; Kendigelen, a.g.e., 2016, s. 125; Mehmet Ozdamar, “Ticaret Sirketlerine
Sermaye Olarak Taginmazlarin Taahhiit Edilmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.10,
S. 1-2,s. 110; Yakuppur, a.g.e., s. 120.

7 Ayan, Esya Hukuku II, s. 245-246.
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13.Mecra irtifakinin Dogumu

Elektrik enerjisi, su gibi madde ve kuvvetlerin tasinmasi ile dagitiminda kullanilan

teknik tesisata mecra denilmektedir®’®.

Medeni Kanun’un 727/3. maddesinde: “Irtifak hakki, mecra disaridan
goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle, disaridan goriiliiyorsa noterce diizenlenecek
sozlesmeye dayanilarak mecramin yapilmasiyla dogar.” seklindeki diizenleme ile,
mecranin disaridan  goriilmesi haline 6zgii olarak irtifak hakkinin tescilsiz
kazamlabilmesi miimkiin kilmmustir®”°. Belirtmek gerekir ki, genellikle bu hallerde,
mecra irtifakina iliskin olarak 6nceden yapilmis bir tescil sz konusu olmayacagindan,
yolsuz tescil ile karsilagmak neredeyse imkansizdir. Ancak, tasinmaz {izerinde
tescilden once dogmus bir ayni hak soz konusu oldugundan, tapu sicilinin mevcut bir

hakki gostermediginden dolay1 yolsuzlastigindan bahsetmek gerekir®®°,

%78 Haluk Tandogan, “Tiirk Hukukunda Mecralar”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
IX, S. 3-4, 1953, s. 142; Cumhur Ozakman, Tiirk Hukukunda Mecra irtifaklar, istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1978, s. 3-5. Mecra, biitiinleyici mecra ve transit mecra olmak iizere ikiye ayrilir. Biitiinleyici
mecra bakimindan, biitiinleyici parga ilkesi gecerli olup mecra, burada biitiinleyici pargasi oldugu
arazinin miilkiyetine dahil olur. Transit mecra ise, biitiinleyici par¢a kuralinin bir istisnasidir. Yani, bu
tip mecralar, listiinden veya altindan gegtikleri arazinin malikine degil, bu kuvvetleri iireten girisimciye
aittir. Transit mecralarin miilkiyetinin girisimciye ait olabilmesi i¢in ya bir irtifak hakki tesis edilir ya da
komsuluk iligkisine ait hiikiimlere (MK m. 744) dayanilir. Tesis edilen bu irtifak hakki, irtifakin araziyle
baglantili oldugu mecralarda bir {ist hakkidir. Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 590; Oguzman, Seli¢i,
Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 509 vd.YHGK, 3.3.2010, 2010/12-101 E., 2010/128 K.: “...davann
kabuliine karar verildigi takdirde mecra gecirilmesi ile yiikiimlenen tasimnmaz malikinin miilkiyet hakk,
zaruret durumu ortadan kalkincaya kadar sinirlanmaktadir.” (Legalbank).

% Digaridan goriilebilir olmanin mutlaka yer {stiinde bulunma anlamina gelmedigi, mecranin
gecirildiginin bazi olgular ile agik¢a anlasilabildigi hallerde, aleniyetin saglanmig olmasi gerektigi
yoniinde Ozakman, a.g.e., s. 89; aksi yénde Wieland, a.g.e., Art 676, N. 9. YHGK, 25.01.1984, 1981/1-
386 E., 1984/25 K.: “... irtifuk sozlesmesine konu edilen mecra agikta tesis olunmus ise, bu takdirde de
sozlesmenin yapilmasi ve mecranin agiktan gegirilmesiyle irtifak hakki dogmus olacakur...”; Y.14. HD.,
24.2.1995, 1995/319 E., 1995/1684 K.: “...mecra tesisi icin lehine mecra kurulacak tasinmaz maliki ile
tizerinden mecra gegirilecek taginmaz maliki arasinda resmi sekilde diizenlenmis bir sézlesmenin varlig
sarttir. Bu sézlesme resmi sekilde yapildiktan sonra, eger mecra agiktan gegirilecek cinsten ise tasidig
aleniyet nedeniyle sozlesmenin tapuya islenmemesi halinde dahi, iigtincii kisilere karst ileri siiriilme
olanagi vardwr.” (Legalbank ).

380 Ozgelik, a.g.e., s. 102.
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B. Ayni Hakkin Sicil Disinda Sona Erdigi Haller

Ayni hak, sicil dist bir sebep ile sona ermis ve halen tapu sicilinde terkin®®!

yapilmamus ise, hukuki sebebi ortadan kalkan tapu sicilindeki tescil yolsuz olacak ve

sadece sekli bir deger tagiyacaktir.

Yolsuz bir tescile sebebiyet verebilen sicil dis1 sona erme halleri sunlardir:

1. Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

Tasinmaz tlizerindeki miilkiyet hakki MK m. 717 geregi, tasinmazin tamamen yok
olmasi ile sona erer. Kanun koyucu, bu sonucun dogabilmesini yok olmanin tam ve

2
devamli®®

olmasma baglamistir®®. Omegin; denizin ortasinda bulunan bir adanin
tamamen ¢okmesi>>* halinde, buradaki tasinmazlar tamamen yok olacaktir. Bu halde,
sadece o tasinmazlar iizerindeki miilkiyet haklar1 degil; irtifak haklar1 da sona erecek
(MK m. 783) ve tapu sicilinde tasinmaza ait sayfa kapatilana kadar goriinen tesciller,

yolsuz hale gelecektir. Bu halde tescil, hem sekli hem de maddi olarak hukuki degerini

381 Tapu siciline kayitli bir tasinmaz iizerindeki mevecut ayni hakkin sona erdirilmesine yonelik tapu sicili
islemine terkin denir. Terkin, bir ayni hakki sona erdirmek i¢in yapilabilecegi gibi, ger¢ege uymayan bir
tescili diizeltmek amaciyla da yapilabilir. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 324;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 209; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 107; Unal, Bagpinar,
a.g.e., s. 349 vd.; Ertas, Esya Hukuku, s. 169; Nomer, Ergiine, a.g.e., s. 148.

%2 . 1. HD., 28.2.1979, 1979/643E., 1979/2434 K.: “..bir tasinmaz iizerindeki miilkivet hakki ya
sicildeki kaydin silinmesi veya tagmmazin tiimiiyle zivana ugramas: takdivinde sona erer. Insan giicii ve
teknik olanaklarla tasinmazin denizin istilasina ugrayan béliimiinden yararlanilmast miimkiin oldugu
stirece miilkiyet hakkinn yitirildiginden soz edilemez.” (Legalbank).

%83 Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 556; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 461; Akipek,
Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 506; Ertas, Esya Hukuku, s. 353.

%4 Giirsoy, Eren Cansel, a.g.e., s. 556-557.
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yitirmis oldugundan, MK m. 1023 kapsaminda, tapu siciline giivenin korunmasi

gerektiginden bahsedilemez*®”.

2. Ipotek ile Teminat Altina Alinan Alacagin Sona Ermesi

Ipotek, alacaga bagh (fer’i) bir hak oldugundan, diger rehin haklar1 gibi teminat

6

altina alinan alacagin sona ermesi>®° ile ipotek de sona erer. Bu durumda, hak sicil

disinda sona ermis olacagindan, tapu sicilindeki tescilin maddi bir degeri kalmaz ve
tescil, yalnizca sekli olarak varligim siirdiiriir®®’. Ipotegin seklen de sona erdirilmesi,

tapu sicilinde agiklayici nitelikteki terkin isleminin yapilmasi ile olur®®,

%5 Ogiiz, a.g.e., s. 51; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 921. Bu halde dahi, iyiniyetle
hak kazanilmasini 6nlemek igin agiklayici terkinin yapilmasi gerektigi yoniinde Akipek, Akintiirk, Ates,
a.g.e.,s. 767.

388 [potek ile teminat altina alinan alacak, ifa (BK m.131/1), yenileme (BK m. 133), imkansizlik (BK m.
136/1), takas (BK m.139 vd.) gibi sebepler ile sona erebilir. Bu durumda, ipotek alacaklisi ipotegin tapu
sicilinden terkini i¢in talepte bulunabilir. MK m. 883 bu hususu su sekilde diizenlemistir: “Alacak sona
erince ipotekli tasimmazin maliki, alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini isteyebilir.”. Hikkiimden
anlagilacag: iizere, ipotek ile teminat altina alinan alacagin sona ermesi halinde, tasinmaz malikinin
bizzat ipotegin terkinini talep etmesi miimkiin olmadigi gibi, tapu memurunun da MK m. 1026/3
kapsaminda kendiliginden gergeklestirmeye ¢alismast miimkiin degildir. Bu halde tasinmaz maliki, MK
m. 1025’¢ dayali olarak mahkemeden yolsuz tescilin diizeltilmesini talep edecektir. Mahkemenin
verecegi karar ise, ipotegin alacagin sona ermesi ile birlikte kendiliginden sona erdigini tespit niteliginde
olacaktir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz.: Ilhan Helvaci, a.g.e., s. 402 vd.; Yavuz Selim Sener, Tiirk
Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, Genisletilmis 3. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2010, s. 166 vd.

381 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 921; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., S. 767;
Sirmen, Esya Hukuku, s. 597; flhan Helvaci, a.g.e, s. 402. Y. 19. HD., 14.10.2002, 2002/2033 E.,
2002/6608 K.: “...ipoteklerin borglu... nin kullandigr kredinin teminati oldugu ve kredi borcunun
tamamen ddenmesi sonucu teminat vasfinin sona erdiginin kabulii...” (Legalbank).

%8 Biilent Kopriilii, Selim Kaneti, Stmirh Ayni Haklar, istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1972- 1973, s.

377; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya Hukuku, s. 413; Rona Serozan, “Tasginmaz Rehni”,
Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 64, S. 2, 2006, s. 311-312.
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3. Hak Sahibinin Oliimii

Intifa ve oturma haklar1, hak sahibinin &liimii ile sona erer (MK m. 797, 823/3). Bu
haklar, devredilemeyen ve mirasgilara ge¢gmeyen kisiye bagh irtifak haklarn

oldugundan, aksine bir anlasma yapilmis olsa dahi, bu anlasma hiikiimsiizdiir®®°,

Ust ve kaynak haklan ise, intifa ve oturma haklarinin aksine, taraflarca aksi
kararlastirilmadikga, devredilebilir ve mirascilara gegebilir kisiye bagl irtifaklardir
(MK m. 826/2, 837/2)*°. Ancak, MK m. 838/2 kapsaminda, “diger irtifak haklari”
bashigr ile diizenlenen diizensiz irtifak haklari, taraflarca aksi kararlagtirilmadikea,
devredilemez ve mirasgilara gecmez. Taraflarin sézlesme ile aksini kararlastirmadig
durumlarda, diizensiz irtifak haklar1 da hak sahibinin 6liimii ile sona erer ve tapu
sicilindeki tescil yolsuz hale gelir. Ancak, tasinmazin tamamen yok olmasinda oldugu
gibi, burada da tescil her tiirlii hukuki degerini kaybetmis>** oldugundan, MK m. 1023

kapsaminda tapu siciline giliven ilkesi uygulama alan1 bulmaz.

4. Siireye Bagh irtifaklarda Siirenin Dolmasi

392

Irtifak hakkinin siireye bagl olmas: halinde™, 6ngériilen siirenin sona ermesiyle

irtifak hakki sona erer. Yine, MK m. 797/2 geregi, tlizel kisilerin yararina tesis edilen

intifa hakki, en fazla 100 yil i¢in kurulabilir. Bu agidan, tiizel kisiler yoniinden 100

393 k394

yilin dolmasi ile intifa hakki™” da kendiliginden sona erecek™" ve bu andan itibaren

389 K opriilii, Kaneti, a.g.e., s. 83. Y. 3. HD., 2.5.2002, 2002/4247 E., 2002/4760 K.: “ Medeni Kanunun
720/2. maddesi uyarinca intifa hakki liim ile sakit olur. Bu halde kuru miilkiyet tam miilkiyete
doniigiir.” (Legalbank).

%% By hususta ayrintili bilgi icin bkz.: Mehmet Serkan Ergiine, “Ust Hakkinin Tasarruf Islemlerine Konu
Olmasina iliskin Hukuki Sorunlar”, IUHFM, C. LXVI, S.1, 2008, s. 278 vd.

91 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 837; Sirmen, Esya Hukuku, s. 548.

%92 Egyaya bagh irtifak haklarmm belirli bir siire i¢in kurulmas: miimkiindiir. Bu halde, siirenin dolmas1
ile tescilin hem maddi hem de sekli varligini yitirecegi yoniinde Kopriilii, Kaneti, a.g.e., s. 47.

3% MK m. 796/2: “Siirenin dolmasi ... gibi diger sona erme sebepleri, tasinmazlarda malike terkini
isteme yetkisi verir.” hitkmil ile intifa hakkinin siireye baglanmasi halinde, siirenin sona ermesi ile
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tapu sicilindeki tescil yolsuz olacaktir. Daha sonra yapilacak terkin ise, agiklayici

niteligi haizdir®®.

5. Irtifak Hakkinin Acikca Islevini Yitirmesi

Yikli tasinmazin maliki, lehine irtifak kurulan tasinmaz igin irtifak hakkinin
sagladigi hicbir yararm kalmadig: hallerde, bu hakkin terkinini®*® talep edebilir (MK
m. 785/1) . Sayet, irtifak hakki yiikiine oranla daha az bir yarar sagliyorsa, bu halde de,
bedel karsiliginda hak kismen veya tamamen terkin edilebilir (MK m. 785/2).

Irtifak hakkmin terkini icin, yiiklii tasinmaz malikinin terkin talebinde bulunmasi
gerekir. Eger, yararlanan tasinmaz maliki, bu talebi onaylamazsa, yiiklii tasinmaz
malikinin bu talebini yararlanan tasinmaz malikine ve taginmaz iizerindeki diger ayni
hak sahiplerine kars1 aacagi bir dava ile yoneltmesi gerekir®®’. Dava sonunda hakimin
veregi kararin niteligi tartigmalidir. Bir goriise gore karar, yenilik dogurucu niteliktedir
ve bu karara dayanilarak yapilacak olan terkin aglklaylcldlrg%. Bu durumda, kararin
kesinlesmesi ile hak sona ermis olacagindan, agiklayici nitelikteki terkin yapilincaya

kadar tapu sicilinde yolsuz bir tescil bulunacaktir. Diger goriis ise, mahkeme kararinin

hakkin da kendiliginden sona erecegi, tapu sicilindeki tescilin yolsuz hale gelecegi hususu isaret
edilmistir.

% intifa hakkina iliskin hitkiimler, MK m. 823/3 geregi, kiyasen oturma hakkina da uygulanir. Bu
durumda, ayni sebepler ile oturma hakki bakimindan da yolsuz bir tescil ile karsilasilabilir.

895 Sirmen, Esya Hukuku, s. 530; Kopriili, Kaneti, a.g.e., s. 69; Oguzman, Seli¢i, Oktay-@zdemir, Esya
Hukuku, s. 803-804; Ogiiz, a.g.e., s. 49-50.

3% Yiiklii taginmazin sayfasina hig tescil yapilmaksizin bagimsiz ve siirekli hak icin tapu sicilinde ayr1
bir sayfa a¢ilir ve yiiklii tasinmazdaki tescil, sonradan gegerli olarak terkin edilmesine ragmen, bagimsiz
ve siirekli hak i¢in agilan ayri sayfa kapatilmaz ise, buradaki tescil yolsuz hale gelir. Kurt, a.g.e., s. 89-
90; Yakuppur, a.g.e., s. 206; Ozgelik, a.g.e., s. 234 vd.

%7¥.14. HD., 12.2.2013, 2013/510 E., 2013/2014 K.: “Genel yola baglantist bulunmayan tasimmazlar
icin, yol ihtiyacint karsilamak amaciyla kurulan gegit irtifaki, bu ihtiyacin sona ermesi ile birlikte ya da
yiikiine oranla ¢ok az yarar sagladigi kanitlandig takdirde hukuksal temelini de kaybedeceginden, béyle
bir durumda yiikiimlii taginmazin maliki de bedel karsiiginda tasinmazi tizerinde kurulan gecit hakkinin
kaldwrilmasni isteyebilir.”.

% Wieland, a.g.e., Art. 736, N.6; Kopriilii, Kaneti, a.g.e., s. 49; Sirmen, Esya Hukuku, s. 533.
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tespit niteliginde oldugunu savunmaktadir. Bu gorlis kapsaminda ise, hakka iligkin

tescilin irtifak hakkinin iglevini tamamen yitirdigi anda yolsuz hale geldigi

sdylenebilir™®.

399 Liver, Art. 736, N. 105 (Kopriilii, Kaneti, a.g.e., s. 49, dipnot 27°den naklen).
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SONUC

Gergek hak durumuna uygun olmayan tescil, yolsuzdur. Bu yolsuzluk,
hukuki sebepten, tasarruf yetkisinin hi¢ olmamasindan veya eksikliginden,
tescil talebindeki sakatliktan veya tapu memurunun hatasindan kaynaklabilir.
Yine, tescildeki yolsuzluk, baslangigta mevcut olabilecedi gibi, sonradan da

ortaya cikabilir.

Tescilin bastan itibaren yolsuz olmasi, tescilin dayanagi olan idari
islemdeki sakatliklardan veya Kadastro Kanunu kapsaminda hatali tespitlerden

kaynaklanabilir.

Ogretide, s6zlesmeden donme halinde, tapu sicilindeki tasarruf islemlerinin
gecmise etkili olarak hiikiimsiiz hale gelecegi goriisiiniin kabulii halinde de,
yine, tapu sicilindeki tescil hukuki sebebinin bulunmamasindan 6tiirii bastan

itibaren yolsuz olacaktir.

Tasinmaz satig sozlesmelerinin  gegerliligi, resmi sekilde yapilmig
olmalarina baghdir. Yine, arsa payr karsilig1 insaat, oliinceye kadar bakma,
taginmaz satisg vaadi, alim, geri alim, mahkeme dist sulh veya kabul ile istege
bagl ag¢ik artirma gibi taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerin
gecerliligi de resmi sekil sartina baglanmistir. Bu sodzlesmelerin kanunda
ongoriilen sekle uyulmaksizin yapilmas: halinde, sekle aykiriliktan otiirii

yapilan sozlesme gecersiz ve buna dayanan tescil yolsuz olur.

Tescile dayanak teskil eden hukuki islemi veya tasarruf islemini yapan
kisinin ehliyetsizligi de, yolsuz tescile sebebiyet verebilir. Ehliyetsizligin 6ne
stiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmast sayildigir haller disinda, tam
ehliyetsizin yaptig1 islemler kesin olarak hiikiimsiizdiir. Kural, onun adina bu
islemleri yasal temsilcisinin yapabilmesidir. Ancak, yasal temsilci dahi, tam

ehliyetsiz adina 6nemli bagislamada bulunamaz. Somut olayin o6zelliklerine

110



gore, tam chliyetsize ait taginmazin bagislanmasi, “Onemli bagislama” olarak
nitelendirilebiliyorsa, bu durumda da, tapu sicilindeki tescilin yolsuz

oldugundan bahsedilir.

Kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, ahlaka ve kisilik haklaria
aykirilik teskil eden sozlesmeler gegersiz olup bunlara dayanilarak tapu

sicilinde yapilan tescil, baslangictan itibaren yolsuzdur.

Diger bir yolsuz tescil sebebi ise, imkansizliktir. Yapildigi anda, konusu
imkansiz olan sozlesmeler, bu sebeple kesin hiikiimsiiz olup bu sozlesmeye

istinaden yapilan tescil de yolsuzdur.

Esasli yanilma, aldatma veya korkutma, hallerinde yanilma, aldatma veya
korkutmaya maruz kalarak sozlesme yapan taraf, yanilma veya aldatmayi
ogrendigi ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktig: tarihten itibaren bir yil
icerisinde bu sebeple sozlesmeyi iptal edebilir. S6zlesmenin iptali ile birlikte,

tapu sicilindeki tescil de yolsuz olur.

Asirt yararlanma, diger bir yolsuz tescil sebebi olup zarar goren icinde
bulundugu durumun ozelliklerine gore, iptal hakkini kullanarak taraflar
arasindaki sozlesmeyi hiikiimsiiz kilabilir. Bu durumda, dayanaksiz kalan tescil

de yolsuz olacaktir.

Muvazaa, sdzlesme taraflarinin yaptiklari s6zlesmenin herhangi bir hiikiim
dogurmamas1 veya gercek iradelerine aykiri olarak goriiniiste bir sozlesme
yapmalar: ve kendi aralarinda bagka bir sozlesmenin hiikiimlerini dogurmasi
hususunda anlagsmalaridir. Bu halde, goriintisteki sozlesme taraflarin gergek
iradelerini yansitmadigindan hiikiimsiizdiir. Ancak, sayet varsa, taraflar
arasindaki gizli sozlesmenin hiikiimsiiz sayilip sayillmayacagi &gretide
tartismalidir. Hakim goriise gore, hakkin kotliye kullanilmasi disinda kalan
durumlarda, gizli sozlesme sekle aykiriliktan dolay1 gecersiz sayilmalidir. Bu

durumda, tapu sicilindeki tescilin yolsuz olacagindan siiphe yoktur.
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Tescil talebinin niteligi, 6gretide tartigmalidir. Bu tartisma, yolsuz tescil
kavraminin kapsamini belirleyebilmek i¢in ¢alismamiz agisindan da son derece
onemlidir. Bizim katildigimiz hakim goriise gore, tescil talebi talepte bulunanin
tek tarafli tasarruf iglemidir. Bu kapsamda, talebin mevcut olmadigr veya

gecersiz oldugu hallerde, tapu sicilindeki tescilin yolsuz oldugu sdylenebilir.

Talepte bulunanin veya temsilcisinin tasarruf yetkisini haiz olmadigi
hallerde de, tapu sicilindeki tescil bu sebeple yolsuz olur. Bu kapsamda,
tasarruf yetkisi kisitlamalarinin bazilari, tapu siciline serh verilebilir ve tapu
sicilindeki tescilin yolsuz olmasina sebep olabilir. Kural olarak, hak sahibinin
tasarruf yetkisini kaldiran tasarruf yetkisi kisitlamalarinin tapu sicilini
yolsuzlastirdigindan soz edilebilecektir. Sayet, tapu sicilindeki serh, yalnizca
mevcut hukuki durumun tgiincii kisilere karsi ileri siirlilebilmesini sagliyorsa,
bu durumda malik veya hak sahibinin tasarruf yetkisi, esas itibariyle
kisitlanmis olmayacagindan, tapu sicilindeki tescilin de teknik anlamda yolsuz

hale geldiginden s6z edilemez.

Tapu memurunun yaptigi yanlhighktan Otirii de, tapu sicilindeki tescil
baglangictan itibaren yolsuz olabilir. Bu durumda, yapilan yanlis hakkin
icerigini etkilemeyecek nitelikte ise, tapu memuru re’sen diizeltme yetkisine
sahiptir. Ozel miilkiyete konu olamayacak bir tasinmazin sehven tapu siciline
kaydedilmesi hali de, esas itibariyle tapu memurunun hatasindan kaynaklanan

bir yolsuzluktur.

Tescilin baglangigtan itibaren yolsuz oldugu haller kapsaminda, son olarak
cift tapu meselesine deginilmistir. Tapu sicilinde bir tasinmazin tamami veya
bir kismu i¢in birden fazla sayfa agildigi bu hallerde, hangi tescilin yolsuz hale
gelecegi Ogretide tartigmalidir. Bizim gOriisiimiiz, ger¢cek hak durumunu

yansitan tescile tistiinliik tanimak, digerini ise, yolsuz kabul etmek yoniindedir.
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Tescilin sonradan yolsuz hale gelmesi, ayni hakkin sicil disinda bagkasina
gecmesinden veya sona ermesinden kaynaklanabilir. Ayni hak, miras,
mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile tiizel kisiligin sona
ermesi, vakfa tasinmaz mal 6zgiilenmesi, mal ortakligi rejiminin kabulii, yeni
arazi olugmasi, ticari igletmenin devri, ticaret sirketlerin birlesmesi veya
boliinmesi, sirkete ayni sermaye olarak tasinmaz konulmasi ve mecra

irtifakinin dogumu hallerinde sicil disinda baskasina gegebilir.

Yeni arazi olugmasi halinde, olusan yeni arazinin tapu sicilinde kaydi
bulunmadigindan, katildigimiz goriise gore, kazanimin gergeklesmesi yolsuz

bir tescile sebebiyet vermez.

Sirkete ayni sermaye olarak tasinmaz konulmasi halinde, bu taginmazin
miilkiyetinin sicil disinda kazanilabilip kazanilamayacag 6gretide tartismalidir.
Buradaki tartisma, TTK m. 128 hiikmiinden kaynaklanmaktadir. Hiikiimde
acikca, resmi sekil sart1 aranmaksizin sirket sézlesmesi kapsaminda, her ortagin
sirkete ayni sermaye olarak tasinmaz koyabilecegi ifade edilmis, devam eden 5.
fikrada ise, tasinmaz iizerinde tasarruf edilebilmesi i¢in tescilin gerekli oldugu
hususu agiklanmistir. Gortgiimiiz, hiikkmiin lafzindan da hareketle, burada
kanun koyucunun tescilsiz bir kazanma hali 6ngérdiigli ve tapu sicilindeki
tescilin sirkete ayni sermaye olarak taginmazin konulmasi ile yolsuz hale
geldigi yoniindedir. Ancak, kanun koyucunun hiikmii daha anlagilir bir sekilde
yeniden diizenlemesi, bu husustaki tartigmalara son verebilmek agisindan

faydali olacaktir.

Tasmmmazin yok olmasi, hak sahibinin 6lmesi, ipotek ile teminat altina
alinan borcun 6denmesi ve siireye bagl irtifaklarda siirenin dolmasi hallerinde,
tapu sicilinde agiklayici terkin yapilmamis ise, mevcut tescil, s6z konusu
olaylarin gerceklesmesi ile yolsuz hale gelecek ve gercek hak durumunu

yansitmayacaktir.
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Irtifak hakkinimn agikea islevini yitirmesi halinde, yiiklii tastnmaz malikinin
terkin talebini yararlanan tasinmaz maliki onaylamaz ise, bu talebin kendisine
dava yolu ile yoneltilmesi gerekir. Her ne kadar agilayacak dava sonunda
verilecek hiikmiin niteligi tartismal1 olsa da, iki goriisiin kabulii halinde de tapu
sicilindeki tescilin yolsuzlagacagindan stiphe yoktur. Yalniz, yolsuzlugun hangi

anda ortaya ¢iktiginin tespiti agisindan hiikkmiin niteligi yine de dnemlidir.
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