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GIRIS

Bu ¢alismada temelde tapu sicilinde yolsuz hale gelen tesciller, sonradan yolsuz hale
gelen tesciller bakimindan incelenerek, TMK m. 1023 kapsaminda iyiniyetli {i¢iincii
kisiler tarafindan ayni haklarin kazaniminda dayanak olarak kullanilip
kullanilamayacaklar1 konusu ele alinmistir. Calismanin konusu olan tapu sicilindeki
yolsuz tescile dayanarak ayni hakkin kazanimi, tapu siciline giiven ilkesi ¢er¢evesinde
aciklanip, aynm1 zamanda iyiniyet ve diriistlik kurallari yonlerinden de
degerlendirilmistir. Tapu siciline giiven ilkesi ise, tek bagina diisiiniilmesinin konuyu bir
biitiin olarak gérmemizi engellemesinden dolay1 diger tapu sicili ve ayni haklar ile ilgili
ilkelerle birlikte incelenmistir. Bu ylizden ¢alismada oOncelikli olarak ilkeler konusu
incelenmistir. Daha sonra asil konu olan sonradan yolsuz hale gelen tescillerle ilgili
bilgiler verilmistir. Iyiniyetin biitiin konularla olan derin baglantisinin daha iyi
anlasilabilmesi i¢in, temel konularla ilgili gerekli bilgiler verildikten sonra incelenmesi

uygun gorilmistiir.

Incelenen konularda, hukukun uygulanmasinda bazi sorularin cevapsiz birakilmis
oldugunu ve bunlara bagli olarak da giinliik hayatta sorunlarin meydana geldigini fark
ettim. Bahsettigim sorunlarin temelinde kanun koyucunun, islem giivenligine verdigi
onemin ve onu korumak i¢in yaptig1 bazi diizenlemelerin, kisilerin hayatinda adaletsiz
sonuclar dogurmasi yatmaktadir. S6z konusu sorunlar, calismada asil malik olarak
tanimladigim yolsuz tescil meydana gelmeden Once tasinmazin maliki konumunda
bulunan kisi ile sonradan tapu siciline giiven ilkesi ¢er¢cevesinde ayni haklar1 kazanan
tyiniyetli ii¢lincii kisilerin arasindaki dengesiz hak dagilimidan kaynaklanmaktadir. Bu

soruna yonelik olarak ise dengeyi ve adaleti saglayacak ¢oziim Onerilerimden bahsettim.

Iyiniyet kavrami soyuttur. Tespit edilmesi ve kanitlanmasi da oldukca zor olan bir

olgudur. Hukuku uygulayan hakimlerin her olayda iyiniyet ve kotii niyeti dogru bir

1



sekilde tespit edebileceginden bahsedemeyiz. Uzerlerindeki is yiikiinii de hesaba katacak
olursak, iyiniyetli {iglincti kisilere bu denli genis hak verilmesinin ¢esitli sakincalar
dogurabilecegi goriisiindeyim. Bu yilizden ¢aligmada iyiniyet konusuna da genis olarak

yer verilmistir.

Tapu siciline giiven ilkesi, tek basina anlam ifade edebilmekle birlikte asil anlamini
tapu sicili ilkelerinin hepsiyle birlikte bulur. Bunun sebebi her bir ilkenin birbirini
aciklayan biiylik bir yapiy1 olusturmasindandir. Bu yapiin, her bir ilkenin dogru bir
sekilde yerine oturtulmasi yoluyla tamamlanmasi sonucunda, ayni haklarin kurulmasi,
devredilmesi, terkin edilmesi vb. hukuki durumlar olusacaktir. Okumakta oldugunuz bu
tez, biraz da olsa bu yapiyr anlamanizi, lizerinde diisiinebilmenizi, farkli goriisleri

O0grenmenizi saglamak amaciyla hazirlanmistir.

Calismanin 6zii, yukarida bahsedilen konular {izerinedir.



Birinci Boliim
TAPU SICILINE GUVEN ILKESI
§ 1. TAPU SICILINE GUVEN ILKESI

I. GENEL OLARAK

Tapu siciline giiven ilkesi, 6zelliginden dolay1 sadece tasinmaz mallar1 kapsayan bir
ilkedir. Bu ilke, tasinirlardan farkli olarak niteligi geregi 6ziine zarar verilmeden bir yere
gotiiriilemeyen tasinmaz mallar acisindan gecerlidir!. Tasinmazlar, sabit bir yerde
bulunmalarindan 6tiirii yine tasinirlardan farkli olarak kayit altina alinabilirler. Ayrica

taginmazlarin iizerinde zilyetlik kurulamaz, bunun yerine ayni haklar kurulabilir.

Bir iilkede belirli bir toprak parcasi sinirlarinda bulunan ve bulundugu yer tespit
edilebilen her tasinmaz tapu siciline kayit altina alinmaktadir. Tapu siciline yapilacak
olan kayit, taginirlardaki zilyetligin teslimi eyleminin yerini alarak, tasinmazlarda hak
sahipliginin el degistirebilmesini saglamaktadir. Tapu siciline kayit sisteminin
benimsenmesinin bir diger sebebi de tasinmazlarin kredi aract olmasindan
kaynaklanmaktadir®. Ticari hayattaki islem giivenliginin saglanabilmesi icin, agiklik
ilkesi ve gliven ilkesi tarafindan da korunan deftere kaydetme sistemi gelistirilmistir.
Konumuz geregi tasinmaz {izerindeki miilkiyet hakkinin tapu sicili sistemi ile olan

iliskisini hukukumuzdaki kurallar agisindan degerlendirecegiz.

Eski Medeni Kanun’un® 931. maddesinde “Tapu sicilindeki kayda hiisnii niyetle

1 UNAL, Mehmet, BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, 11. Baski, Ankara, Savas
Yaymevi, Ekim 2020, s. 271.
2 UNAL/BASPINAR, s. 272.

304.04.1926 kabul tarihli, 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi.



istinat ederek ... muteber olur.” denilerek, ligiincii kigilerin iyiniyetli olmak sartiyla ayni

hakki nasil kazanabilecekleri agiklanmaktaydi.

Eski hiikiimde 1yiniyetin dayanilacagi kaynak olarak “tapu sicilindeki kayit” ifadesi
kullanilmistir. Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nda® ise eski Medeni Kanun 931. maddenin
karsilig1 olarak gorebilecegimiz m. 1023’e gore ise, iyiniyetin dayanagi olarak “tapu
kiitiglindeki tescil” ifadesi kullanilmistir. Yapilan yeni diizenlemeyle birlikte giiven

ilkesinin uygulanacag alanlarda degisiklige gidilmistir®.

Tiirk Medeni Kanunu’nda tapu sicili ile ilgili hiikkiimler, 997. maddeden itibaren
baslamaktadir. Bu maddeye gore, “Tasinmazlar iizerindeki haklari gostermek iizere
tapu sicili tutulur. Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlar
tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile planlardan olusur. Sicilin ornegi, nasil
tutulacag ve yardimc siciller Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelikle belirlenir.”
denilerek ve tasinmaz kavramina nelerin dahil oldugu konusu TMK m. 704’°te “arazi, tapu
kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine
kayith bagimsiz boliimler” olarak belirlenmis bulundugu {iizere, tapu siciline giiven
ilkesinin ve diger tapu sicili ile ilgili ilkelerin nerelerde uygulanacagina dair yol haritasi

gosterilmis olmaktadir.

Tapu siciline giiven ilkesi, sinirlandirilmig bir ilkedir. Bu sinirlamalar, ilkenin uygu-

422/11/2001 kabul tarihli, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu.

5 KILICOGLU, Ahmet M., Medeni Kanun’umuzun Aile-Miras-Esya Hukukuna
Getirdigi Yenilikler, Genisletilmis 3. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, Ekim 2014, s.
402, Yazar, TMK m. 1023°te EMK m. 931°den farkl1 olarak kullanilan “tapu kiitiigtindeki
tescil” kavramindan, tapuya ilk kez yapilan kayit, terkin, tashih, serh, beyan gibi tiim
islemlerin anlasilmasi gerektigini belirtmektedir.
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lama alanindaki taginmazlarin neler oldugu, tapu sicili unsurlarinin hepsini kapsayip

kapsamadig1 ve koruma altia aldig1 hak tiirleri bakimindandir®.

Tapu siciline giiven ilkesinin hangi unsurlar bakimindan uygulanacagi konusu

Ogretide tartismalidir. Bu yiizden uygulamada da farkli sonuglar ortaya ¢ikabilmektedir.

Tapu siciline giiven ilkesi, 6zel miilkiyete konu olabilen tasinmazlar bakimindan
uygulanacaktir’. Tapu sicili unsurlari, ana ve yardime1 unsurlardan olusur®. Tapu sicilinin
sadece ana unsurlar bakimidan uygulanmasi gerektigine dair goriisler de vardir®, her iki

unsurun da uygulama kapsamina girmesi gerektigine dair goriisler de vardir’. Tapu

6 ANTALYA, O. Gokhan, TOPUZ, Murat, Esya Hukuku-Marmara Hukuk Yorumu,
C. IV/1: Tapu Sicili, Genisletilmis 3. Baski, Ankara, Seckin Yaynlari, 2019, s. 583,
Uygulamada tapudaki bilgilerin ger¢ek durumu ifade ettigi her zaman sdylenemeyecektir.
" OGUZMAN, M. Kemal, SELICI, Ozer, OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku:
Zilyetlik-Tapu Sicili, Tasinmaz ve Tasimr Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Stmirli Ayni
Haklar, Gozden Gegirilmis Genisletilmis 22. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2020, s.
274, 277.

8 AKIPEK, Jale, AKINTURK, Turgut, ATES, Derya, Esya Hukuku, Ikinci Baski,
Istanbul, Beta Yayimecilik, 2018, s. 359.

® ANTALYA/TOPUZ, s. 584; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 275, 359, Yazarlar
burada aciklik ilkesinin sadece ana siciller bakimindan uygulanabilecegini ifade
etmektedir. Aciklik ilkesi ve tapu siciline giiven ilkesinin uygulama alani birbirine
paraleldir. Acikligin olmadigi, uygulanmadigi bir yerde tapu siciline giivenden de
bahsedemeyiz.

10 ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, 9. Baski, Istanbul, Der Yaynlari, Eyliil
2020, s. 49, Yazar, yardimci sicil ve belgelerin de tapu sicilindeki tescilin kapsamina
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siciline giiven ilkesi, ayni haklar bakimindan uygulama alam bulacaktir’!, Ancak tapu
siciline serh edilmis olan kisisel (nispi, sahsi) haklar, TMK m. 1023 kapsaminda
korunmamaktadir!2. Ornegin, tapu sicilinde adina yolsuz tescil bulunan malik ile kira,
Onalim, alim, geri alim vb. bor¢landirici iglemler iyiniyetli bir kisi tarafindan yapilip da
tapu siciline serh verilse bile bu haklar, asil malike (tasinmaz yolsuz olmadan 6nceki

sahip) karsu ileri siiriilemeyecektir.

Bilindigi iizere iyiniyetin, malvarligi haklarinin devredilmesinde oldukga etkisi
vardir®®, TMK m. 1023’teki, “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet
veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kiginin bu kazanimi korunur.” hiikkmi de
iyiniyetin devir konusunda etkisinin goriildigii bir durumdur. Bu madde, ayni haklar
kazanilirken kamuya olan giivenin korunmasmin gerekliligi acisindan giinliik
hayatimizdaki islem giivenligini saglama amacima yonelik olarak yorumlanmaktadir*,

Iyiniyetli tigiincii kisi, tapu sicilindeki yolsuz kayda giivenerek ve gerekli diger sartlari

girdikleri siirece tapu siciline giiven ilkesinin korumasindan yararlanmalar1 gerektigini
belirtmektedir.

11 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 361; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
270; CANSEL, Erol, Tapu Siciline itimat Prensibi, Ankara, Ajans Tiirk Matbaasi,
1964, s. 90, Sadece ayni haklar giiven ilkesinin olumlu hitkmiinden faydalanabilirler.

12 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 270-271; AKIPEK/AKINTURK/ATES,
s. 362; CANSEL, s. 90.

13 ALTAS, Hiiseyin, Medeni Hukuk Baslangi¢ Hiikiimleri (TMK m. 1-7), 2. Baski,
Ankara, Yetkin Yaynlari, 2020, s. 311-312.

14 SEROZAN, Rona, Esya Hukuku I: Esya Hukukunun Temel Kavramlan ve flkeleri
Tasimir Esyada:  Zilyetlik-Miilkiyet-intifa-Rehin  Uygulama  Calismalar,
Genisletilmis 3. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, s. 65.
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saglayarak ayni hak kazanmaktadir®®. Iste bu hakkin kazanilmasini saglayan ilkenin adi
tapu siciline giiven ilkesidir. Tapu siciline giiven ilkesine, tescilin olumlu etkisi de
diyebiliriz!®. Bu durumun sonucu olarak, tapudaki tescil ger¢ek hak durumuna uymasa

bile iyiniyetli iigiincii kisi, hakki kazanir!’.

15 HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, 1. Baski, Istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2020,
s. 11; ESENER, Turhan, GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 Sayili
Kanun Eklenmis 8. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2019, s. 72; SIRMEN, A. Lile, Esya
Hukuku, 8.  Baski, Ankara, Yetkin = Yayinlari, 2020, S. 124;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 282; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 228,
313, 358, 363, 370; ERMAN, s. 7, 35, 48-49.

16 ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 15. Bask1, Izmir,
Baris Yayinlar Fakiilteler Kitabevi, Eyliil 2020, s. 159; ANTALYA, O. Gokhan, Esya
Hukuku-Marmara Hukuk Yorumu, C. IV/1: Giris, Temel Kavram ve ilkeler,
Genisletilmis 3. Baski, Ankara, Sec¢kin Yayinlari, 2019, s. 138-139; HOMBERGER,
Arthur, isvicre Medeni Kanunu Serhi, Ayni Haklar (Uciincii Kisim): Zilyetlik ve
Tapu Sicili (Cev.: Suad Bertan), Ankara, Adalet Bakanlig1 Yaynlari, 1950, s. 169-170,
Tapu sicilinin olumlu etkisi, sicildeki seklen mevcut hakkin gercek hak durumuna uygun
olmasidir. Bu olumlu etki sadece, tapu sicilindeki kayda iyiniyetle giivenerek ayni hak
kazanmis kisinin bu kazaniminin gegerli olmasina iliskindir. Bu olumlu etki, sicile giiven
cercevesinde sadece ispat araci olarak ve Ozellikle bu sebeple aleniyetin gergeklesmesi
sonucunu kapsayacak sekilde mevcuttur. AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 314, 371;
SIRMEN, s. 209-210; ANTALYA/TOPUZ, s. 659.

17 NOMER, Haltk Nami, ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku: Zilyetlik-Tapu
Sicili-Miilkiyetin Genel Hiikiimleri-Tasimr Miilkiyeti-Rehin Haklari-Tasinmaz
Irtifaki-intifa Hakki, Gozden Gegirilmis, Genisletilmis 8. Baski, Istanbul, On iki Levha
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Tapu siciline giiven ilkesini iyi bir sekilde anlayabilmek icin oncelikle tizerinde
durmamiz gereken 6nemli konular vardir. Bu konular, iyiniyet kavrami ve tapu siciline

giiven ilkesinin diger tapu sicili ilkeleriyle olan iliskileridir®,

TMK m. 3’te belirtilen iyiniyet kurali bilindigi lizere haklarin kazanilmasiyla ilgili
bir genel hukuk kuralidir. TMK m. 3’te “Kanunun iyiniyete hukuki bir sonu¢ bagladig
durumlarda, asil olan iyiniyetin varhgidir. Ancak, durumun gereklerine gire
kendisinden beklenen dzeni gostermeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz.”
denilerek iyiniyetin uygulama alani hiikiimde bahsedildigi sekilde diizenlenmistir.
Kanun, iyiniyete hukuki sonu¢ baglanabilen durumlara yonelik olarak bu hiikmiin
uygulama alanim belirlemistir'®. Dolayisiyla bu alanlara dzgii olarak, hakkin kazanilmasi
TMK m. 3’e dayanilarak miimkiin olabilecektir. Clinkii konumuz olan TMK m. 1023

geregi ayni hakkin kazanilmas1 da TMK m. 3’iin uygulama alanlarindan biridir.

Kanun koyucu TMK m. 3’te, herkesin iyiniyetli oldugunu karine olarak kabul
etmistir. Iyiniyet karinesi elbette ki adi karinedir ve bu karinenin aksi ispat edilebilir.
Ancak karineler ispat yiikiinii tersine ¢evirdigi i¢in, somut olaylarda ispat yiikii davaciya
diisecektir. Bir kisinin iyiniyetli olmadiginin ispatinin ne kadar zor oldugunu diisiinecek
olursak, davacinin davalinin kotli niyetini ispat etmeye zorlanmasi haksiz sonuglar

dogurabilecektir. Ozellikle bahsettigimiz iyiniyetli iigiincii kisinin ayni hakki kazanmasi

Yaymeilik, Kasim 2020, s. 5; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 34;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 229, 314, 363; ESENER/GUVEN, s. 168; SIRMEN, s.
124; ERMAN, s. 7.

18 ERMAN, s. 35, Yazara gore, alenilik unsurunun olmadigi bir yerde tapu siciline giiven
ilkesinin uygulama alani bulmasi1 miimkiin degildir.

19 ESENER/GUVEN, s. 144,



durumunda asil malikin ti¢lincii kisiye kars1 agtig1 davada, davacidan neredeyse imkansiz
olan bir seyi istemekteyiz. Bu yiizden iyiniyetin arandig1 durumlarda hakimin somut

olaya uygun olacak sekilde ve de dikkatlice karar vermesi gerekmektedir.

Iyiniyetin uygulanmasi i¢in gereken dzen kavramindan neyi anlamamiz gerektigi
konusu bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Halen hukuk literatiiriinde, iyiniyetin tespit
edilmesi asamasinda problemler yasanmaktadir. Oysaki bu konu ¢ok énemlidir. Ciinkii
iyiniyet, bir kisinin hakki kazanmasini saglayan 6nemli bir dlgiittiir. Tapu siciline gliven
ilkesi baglaminda da yine iyiniyetin tespiti dnem arz etmektedir®®. Bu konu ile ilgili

ayrintili bilgilere ilerideki konularda yer verilecektir.

Il. TAPU SIiCILINE GUVEN iLKESININ TAPU SiCiLi iLE iLGIiLi DIGER

ILKELERLE iLiSKiSi
A. ACIKLIK iLKESI

Aciklik ya da diger adiyla aleniyet ilkesi, ayni hakkin var olup olmadigim
anlamamiz agisindan 6nemli olmasinin yaninda islem giivenligini saglamaya yarayan bir

aragtir’.  Aleniyet, tasinirlarda zilyetlik ile gergeklesirken tasinmazlarda tapu sicili

20 Y AKUPPUR, Sendi, Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi, 1. Baski, Istanbul, On Iki Levha
Yayncilik, Ocak 2016, s. 123; ERMAN, s. 35; ANTALYA/TOPUZ, s. 583, Uygulama
kaynakl1 sorunlar, iyiniyetli kisinin korunmasi ihtiyacini giindeme getirmistir.

21 SENGUL, Mehmet, Tapu Sicilinin Aleniyeti, Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, s. 9;
HOMBERGER, s. 172, Aleniyet ilkesi bir yandan da tapu sicilinin dogru tutulmasini
sagladig1 icin tapu siciline genel bir giiven dogar. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 176-177; UNAL/BASPINAR, s. 272; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 94;
SIRMEN, s. 36, Yazara gore, bir toplumda is hayatinn ve iliskilerinin giivenli bir sekilde
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yoluyla gergeklesmektedir??. Tapu sicili, tapuya kayith tasinmazlarm varligina dair bir
karine olusturur?®. Tapu sicilinin agiklig1 ilkesi, TMK m. 1020/I’de “Tapu sicili herkese
agtknir.” denilerek ifade edilmistir. Ancak herkese agik olma konusunda 6gretide hakli
elestiriler bulunmaktadir®®. Agiklik ilkesinin kapsadig: siciller ise, TMK m. 997/II’de
bahsi gecen ana siciller, tapu ve kat miilkiyeti kiitiikleri, yevmiye defteri, belge,

planlardir®.

Tapu sicilinin herkese agik olmasi kavramindan ne anlagilmasi gerektigi konusu,
TMK m. 1020/1’de “Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve
belgelerin tapu memuru oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin orneklerinin
verilmesini isteyebilir.” denilerek agiklanmaya calisilmigtir. Ancak bu agiklama, tam

olarak yeterli degildir. ilgiden kastedilen, kisinin o belgeleri incelemekte hukuki bir yarari

yiriitiilebilmesi, islem giivenliginin saglanmasina baglidir. ANTALYA/TOPUZ, s. 575;
ANTALYA, s. 133.

22 HATEMI, Esya, s. 11; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 33-34;
ESENER/GUVEN, s. 70; ANTALYA/TOPUZ, s. 575; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
101; NOMER/ERGUNE, s. 5; ANTALYA, s. 133; ERMAN, s. 7; ERTAS, s. 18;
SEROZAN, s. 64; HOMBERGER, s. 168.

23 ESENER/GUVEN, s. 70; UNAL/BASPINAR, s. 76; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
94, 356.

24 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 228; SIRMEN, s. 124; ERTAS, s. 159;
HOMBERGER, s. 387, Eski Medeni Kanun’a gére de tapu sicili alenidir ve bir menfaati
olduguna inandiran kimse, istedigi sayfalar1 ve de evraklari tapu sicil muhafizli§inin bir
memuru huzurunda kendisine gosterilmesini veya bir kopyasinin onaylanarak kendisine
verilmesini isteyebilir.

25 SIRMEN, s. 125.
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olmast midir konusu tartismalidir ve dolayisiyla “ilgisini inanilir kilan herkes”
kavraminin acgiklanmasi i¢in ileride de ayrintili olarak aciklayacagimiz {izere,
hukukumuzda genel anlamda 6gretisel goriis ve Yargitay ictihatlarina ihtiyag duyulmus

oldugunu sdylemek yerinde olacaktir.

Ogretide agiklik, giinliik hayatimizda olmas1 gerektigi gibi gerceklesmedigi i¢in
elestirilmistir ¢iinkii tapu sicilindeki yazili bilgilere ulasmak hi¢ de kolay degildir?®.
Bilgilere ulasabilmek icin kisinin, ilgisini inanilir kilma sartin1 yerine getirmesi
gerekmektedir?’. Bu durumun bir sonucu olarak da aleniyetin olmasi gerektigi gibi
saglanamadigini sOyleyebiliriz. Aleniyet saglanamamissa, kisileri sicildeki bilgilerden
sorumlu tutmamamiz gerekir ¢linkii “ilgisini inanilir kilma” kavramindan ne anlasilmasi
gerektigi dahi tam olarak agik degildir?®. Bu durum ise TMK m. 1020’nin birinci ve ikinci
fikralar1 arasindaki g¢eliskiden kaynaklanmaktadir. Kanun koyucu TMK m. 1020/1 ile

getirdigi herkese agik olma zelligini, TMK m. 1020/11 ile adeta kapatmistir?®,

%6 AYBAY, Rona, “Tapu Sicili “Herkese Ac¢ik” Midir? Celiskiler Yumag: Bir Madde:
MK 10207, iBD, Mart 2013, C. 87, S. 2, s. 15-31; ESENER/GUVEN, s. 138;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 275.

27 ESENER/GUVEN, s. 138; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 275-276; HOMBERGER,
s. 387.

28 AYBAY, Tapu Sicili, s. 19.

2% AYBAY, Rona, “Bilgi Edinme Hakki Kanunu, MK 1020/1I'yi Yiiriirliikten Kaldird:
mi1?”, TBBD, Temmuz 2004, C. 17, S. 53, 5. 216-217, AYBAY s6z konusu makalesinde,
tapu sicilindeki kayitlarin, Bilgi Edinme Kanunu’ndaki istisnalar kapsamina girmedigi
i¢in bilgi edinme kapsaminda herkes tarafindan 6grenilmeye agik hale geldigini ve TMK
m. 1020/I1 hitkmiiniin uygulanmasinin olanaginin kalmadigini savunmaktadir.
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Eger sadece ilgisini inanilir kilan kisiler tapu sicilini inceleyebilecekse, herhangi bir
ilgisi olmadigindan dolayr tapu sicilindeki kayitlar1 inceleyememis bir Kkisiyi,
bilgisizliginden dolay1 hak kayiplarina ugratacak sekilde cezalandiracak miyiz sorusu
akillara gelebilir’®. TMK m. 1020/II’e gére, “Kimse tapu sicilindeki bir kaydt
bilmedigini ileri siiremez.” denilmektedir. Hikmiin bir sonucu olarak hakkin herkes
tarafindan bilinecegi varsayilacaktir®® ve bu durum da hakkin herkese karsi ileri
siiriilebilmesinin yasal dayanagimi olusturacaktir®. Bu durumda tapu sicilindeki bilgilere
ulagilmasinin zor olmasinin yaninda bir de kayitlari herkesin bildigi varsayilacaktir ve bu
durum kesin karine olarak ortaya ¢ikacaktir®®>. Bu durum hak kayiplarina yol a¢ma
ihtimalini de beraberinde getirmektedir. Zaten tescillerin yolsuz hale gelmesinin ve

iyiniyet karinesinin 6neminin ortaya ¢ikmasi ¢ogunlukla bu sebepten kaynaklanmaktadir.

Agiklik ilkesinin isledigi bir sistemde, tapu siciline giivenen iyiniyetli kisilerin hakki

da korunur®*. Ayrica asil malik TMK m. 1025/11 geregi, iyiniyetli {i¢iincii kisiye karsi

30 HOMBERGER, s. 387, Tapu sicili, ancak her ilgili tarafindan incelenmesinin serbest
oldugu zaman amacina ulasabilir.

3t OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 273; SIRMEN, s. 125; ALTAS, s. 319,
Tapu sicilindeki bilgilerin bilinmedigine dair bilgisizlik veya yanhs bir bilgi, iyiniyetli
kabul edilmenin sarti olan hosgoriilebilir bilgisizlik olarak kabul edilemez.
HOMBERGER, s. 172, Eski Medeni Kanun’da da kimsenin tapu sicilindeki bir kaydi
bilmedigine dair def’inin ileri siiriilemeyecegine dair hiikiim bulunmaktadir.

82 ESENER/GUVEN, s. 138-139; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 277, 314
SEROZAN, s. 65; YAKUPPUR, s. 10.

33 UNAL/BASPINAR, s. 286-287; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 277-278.

3 SEROZAN, s. 65; SIRMEN, s. 36-37; ERMAN, s. 35.
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istihkak davasi acamayacaktir ve herhangi bir talepte dahi bulunamayacaktir®®. Eger
hukukumuzda aleniyet ilkesi ger¢ek anlamda saglanabilmis olsaydi, TMK m. 1025/I1
hiikmiiniin geregi olarak asil malikin dava agamamasini belki de savunabilirdik. Ancak
su anki diizenlemelerin bir sonucu olarak isteyen herkes tapu siciline giderek herhangi bir

kimse hakkindaki malvarlig1 bilgilerine ulasgamamaktadir.

Tapu sicilinde aciklik ilkesi ile tapu siciline giiven ilkesinin yukarida bahsetmis
oldugumuz konular kapsaminda iligkili oldugunu sdyleyebiliriz. Bu baglamda ileride
daha cok yolsuz tescil vb. sorunlarla karsilasmamak icin, “ilgisini inamilir kilma”
kavraminin yumusak yorumlanmasi gerekmektedir ve bu kavramin dar yorumlanmasinin
temel cekincesi olan Ozel hayatin gizliligini de ihlal etmeyecek sekilde, kisilerin,

tasinmaza yonelik ihtiyaglar1 olan bilgiyi, rahatlikla alabilmeleri saglanmalidir.

B. AYNI SISTEM ILKESI

Ayni sistem ilkesi veya belirlilik ilkesi, tasinmaza ait olan sayfaya, sadece o
tasinmaz ile ilgili ayni haklar ve ilgili islemlerin kaydedilebildigi bir sistemdir®®. Ayni

sistem ilkesi TMK m. 1000/I’de “Her tasinmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa

numaralart birbirini izler.” seklinde yer almaktadir.

85 SENGUL, s. 30.

% {UNAL/BASPINAR, s. 284; YAKUPPUR, s. 14; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 156, 174; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 228; SIRMEN, s. 123; ERTAS,
s. 93, Ayni sistem ilkesi bir diger deyisle her tasinmaz i¢in tapu kiitiigline ayr1 sayfa agma
ilkesi de diyebiliriz. Bu ilkeyle birlikte bir tasinmazla ilgili bilgiler o taginmaza 6zgii diger
tasinmazlardan ayri bir sayfaya kaydedilir. Bu durum kat miilkiyeti i¢in de s6z konusudur.
Yazara gore, kadastro gecmemis yerlerde tutulan zabit defterleri i¢in bu ilke gecerli
degildir.
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Ayni sistem ilkesine paralel bir durum da kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler
bakimindan mevcuttur®’. Kat Miilkiyeti Kanunu® m. 13/1’ye gére, “... kat miilkiyetine
konu olan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina o béliime
bagh arsa payr ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada,
parsel, defter ve sayfa numaralar: gosterilmek suretiyle tescil edilir...” denilmektedir.
Maddeden anlasilacagi iizere, ayni sistem ilkesinde oldugu gibi bagimsiz boliimlere 6zgii

olmak iizere, her boliim i¢in ayr1 sayfa agilacaktir.

TMK m. 1000/V hiikmiinde ayni sistem ilkesinin istisnas1 sayilabilecek bir
diizenleme yer almaktadir. Hilkme gore, “Aynt malike ait olan birden ¢ok tasinmaz,
stnirlart birbirine bitisik olmasa bile, malikin istemiyle Fkiitiikte ortak bir sayfaya
kaydedilebilir.” denilmektedir. Boylelikle farkli taginmazlar, ayn1 malike ait olmalari

sart1 ile tapu kiitiiglinde ortak bir sayfaya kaydedilebilecektir.

Ayni sistem ilkesi, yukarida bahsedilen hiikiimlerin bir sonucu olarak tapu sicilinde
aleniyetin saglanmasi bakimindan oldukca &nemli bir rol iistlenmektedir®®. Ayni zamanda
aciklik ilkesi ile olan bu baglantisindan dolay1 ise tapu siciline giiven ilkesi ile baglantili

bir ilkedir. Taginmazlarin sicile kaydolma sekilleri, bilgilerin kisiler tarafindan dogru bir

37 SIRMEN, s. 123; ERTAS, s. 93.

38 23/6/1965 kabul tarihli, 634 sayili KMK.

3% HOMBERGER, s. 168, Her tasinmaza ayr1 bir sayfa agmak yoluyla sicilin
diizenlenmesi ilkesi her seyden 6nce 6zelligi itibariyle sekli hukukla ilgilidir ancak esas
hakka dair etkisini de hesaba katarsak aleniyet ilkesiyle olan iliskisi bakimimdan hem
seklen hem de maddi olarak iliskili oldugunu soyleyebiliriz. YAKUPPUR, s. 14, Yazara
gore de tapu sicilinin aleniyeti, ayni sistem ilkesiyle en iyi sekilde saglanmaktadir.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 156.
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sekilde anlasilabilmesi ile baglantilidir. Bu yiizden tasinmazlar ve lizerlerindeki haklar ile
ilgili bilgileri agik ve anlasilir bir sekilde kisilere sunan bir ayni sistem, aleniligi de

saglayacaktir ve bu durumda da sicile giiven de saglanmis olacaktir.
C. RESMI SICIL VE SENETLERE GUVEN ILKESI

Tapu siciline giiven ilkesi ve agiklik ilkesi i¢in 6nemli olan ilkelerden biri de resmi
sicil ve senetlere giiven ilkesidir. S6z konusu ilke, TMK m. 7’de “Resmi sicil ve senetler,
belgeledikleri olgularin dogruluguna kanit olusturur. Bunlarin iceriginin dogru
olmadiginin ispat, kanunlarda baska bir hiikiim bulunmadikca, herhangi bir sekle
bagh degildir.” seklinde yer almaktadir. Hiikkiimden anlasilacag tizere tapu sicilindeki
kayitlar, ayni haklarm varlig1 bakimindan adi karine niteligindedir®®. Bu durumun bir
sonucu olarak, tapu sicilinde yolsuz bir tescilin var oldugunu iddia eden kisi, sicildeki
bilgilerin dogru olmadigini ispat yiikii altindadir. Bu gibi durumlarda TMK m. 1023

kapsaminda iyiniyetli iigiincii kisilerin ayni hak kazanimi miimkiin olabilmektedir®.

Yukaridaki bilgilere ek olarak sdylememiz gerekirse, TMK m. 1025 kapsaminda
kanunun oOngordiigii sekil sartlarina uyularak yapilmayan sozlesmelere dayanilarak
yapilan tesciller sebebe baghlik ilkesi geregi yolsuz tescil konumunda olacaktir*?. Resmi
sicil ve senetlere giiven ilkesi yukarida bahsedilen konular ger¢evesinde, tapu siciline

giiven ilkesi, sebebe baglilik ilkesi ve agiklik ilkeleriyle ilgilidir.

Giiniimiizde teknolojinin de gelismesiyle birlikte tapu islemleri elektronik ortamlar-

40 UNAL/BASPINAR, s. 290; ERTAS, s. 93, Ayni haklarin dogumu, devredilmesi gibi
islemler i¢in bu haklarin tapu siciline tescili gerekmektedir.

41 ESENER/GUVEN, s. 144; HOMBERGER, s. 409.

42 ESENER/GUVEN, s. 137; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 291.
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da da yapilmaya baslanmistir®®, Elbette kanunda belirtilen kosullara uyulmak suretiyle
tapu islemleri hukuken gecerli olabilir. Ancak bazi resmi iglemler artik, vatandaglarimiza,
yabanci iilke vatandaslarina, tapu memurluklarina kolaylik saglanmasi amaciyla tapu
memurluklarina gelinmeden 6n islemler ile halledilmektedir. S6z konusu 6n islemler,
elektronik ortamda hazirlanmakta ve incelenmekte, sonrasinda tapu islemleri igin
yapilmasi gereken resmi sozlesme ve islak imza i¢in tapu memurluklaria gidilmesi

yoluyla kanun hiikmiiniin geregi de yerine getirilerek resmi islemler yapilabilmektedir.

Elektronik ortamda tapu islemlerinin yapilmasinin amaglarindan birisi de tapu
sicilinde yapilan yanlighiklar1 ve sahtecilikleri en aza indirmektir. Ancak giliniimiizde
elektronik ortamdaki kisisel verilerin ne kadar korunakli oldugu da ayri bir tartigsma
konusudur*. Resmi siciller artik elektronik saldirilara (hacking) da acik hale gelmis
bulunmaktadir. Eger bu sicil kayit 6rneklerinin yazili bir 6rnegi de saklanmazsa ileride
yapilabilecek veri saldirilari, hirsizliklar1 karsisinda vatandaslar magdur duruma
diisebilecektir®. Ciinkii, biitiin kayitlarin sadece elektronik ortamda tutulmasi ve bir
orneginin olmamasi s6z konusu sakincalar1 da beraberinde getirmektedir. Ileride bu tiir
durumlar yasanmaya bagslarsa tapu siciline giiven ilkesinin uygulanmasinin beklenmesi
ne kadar hakkaniyetli olur sorusu ayrica bir 6nem kazanmaktadir. Vatandaslar Devlete ve

tuttugu resmi sicillere giivenerek islemlerini yapmaktadir. Ancak bir sorun ortaya

43 Web Tapu hizmeti igin bkz. www.webtapu.tkgm.gov.tr, E.T. 14.11.2020.

44 Konu ile ilgili olarak bkz. UNVER, Yener, “Kisisel Verilerin Korunmasi”, GUHFD,
Ocak 2008, C. 7, S. 1, s. 163-196.

4 BASPINAR, Veysel, “Elektronik Tapu Sicili Diizenlenirken, Tapu Sicilinin Aleniyeti
ve Diger Alanlarla flgili Alinmas1 Gereken Tedbirler”, AUHFD, Eyliil 2008, C. 57, S. 3,
s. 97-132; ANTALYA, O. Gokhan, Elektronik Tapu Sicili, Birinci Baski, Seckin
Yayincilik, Temmuz 2019, s. 34-35.
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ciktiginda, bundan dolay1 vatandaglar, yapilan islemlerden dolay1 iyiniyetli iiglincii
kisilerin ayni haklar1 kazanmasi durumunda magdur duruma diisebileceklerdir. Mevcut
hukuki diizenlemelerimize gore iyiniyetli tigiincii kisi hakki kazanirsa, elektronik ortamda
tutulan sicillerden dolayr sadece Devletin sorumluluguna gidilebilmektedir. Ancak
elektronik ortamda yapilabilecek bir saldiri ceza hukuku anlaminda bir sug sebebi
olusturacagi icin ayni zamanda suglu kisilerin de vatandaslarin yasadig1 magduriyetten
sorumlu olabilmelerinin gerektigi goriisiindeyim. Bu durumda ugranilan zararlarin Devlet
veya sug¢ geregi sorumlu kimse tarafindan karsilanmasi gerekebilir. Elbette Devletin

sorumlu kisilere riicu hakki da sakli olmalidir.
D. TESCILLE KAZANIM ILKESI

Tescille kazanim ilkesi, ayni sistem ilkesinde oldugu gibi aleniyet ilkesinin etkin
olabilmesine yardime1 olan ilkelerden biridir*. Tescille kazanim ilkesi, tasinmazlarin ve
tasinmazlarin tizerinde kurulabilecek sinirli ayni haklarin tapu siciline tescil edilerek var
olacagini agiklayan bir tapu sicili ilkesidir*’. Bu durumun istisnas1 tasinmazlarin tescilsiz

kazanilmasi halidir ancak bu konuyu ileride ayrintili olarak inceleyecegiz.

TMK m. 705/T’e gore, “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur.”

denilmektedir. Tescil yapilmazsa ne olur sorusunun cevabini ise TMK m. 1021°de
gormekteyiz. Buna gore, “Kurulmast kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil
edilmedik¢e varlik kazanamaz.” hilkmiinden tescilin, haklarin kazanimi i¢in kurucu bir

unsur oldugunu anlamaktay1z*®. Ancak tescil ilkesi sadece tescil kavramini icermemekte,

46 YAKUPPUR, s. 14.

47T ESENER/GUVEN, s. 137, 145; UNAL/BASPINAR, s. 287; YAKUPPUR, s. 14-15.
48 CETIN, Gérkem, Yolsuz Tescil Kavrami ve Tiirleri, 1. Baski, Istanbul, On Iki Levha
Yaymeilik, Eylil 2019, s. 4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 175, 266;
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aym zamanda terkin ve tadil (degisiklik) kavramlarimi da icerir*®. Bu durumun sonucu
olarak ayni haklarin kurulmasi i¢in sicile tescil ettirilmeleri gerekirken, haklarin artik var
olmamasi isteniyorsa da sicilden terkin ettirilmeleri gerekmektedir™®. Bu yiizden tescil

kavramini genis olarak yorumlamamiz gerekmektedir®.

Tasinmaz maliki olan kisi, tapu memuruna tescil talebini ilettigi zaman, bu talep
oncelikle yevmiye defterine kaydedilir®?. Tescil talebinin yevmiye defterine yazilmasi,
miilkiyetin devrini saglayan bir tasarruf islemi degildir. Miilkiyetin devri, ancak tescil
asamasinin tamamlanmasiyla yasal olarak gergeklesmis sayilacaktir. Miilkiyetin devrini
saglayan asil islem, tescil talebinin tapu kiitiigiine yazilmasidir®. Yevmiye defterinin
ozelligi ise, hakkin dogum ani olarak bu deftere kaydedildigi anin esas alinacak

olmasidir®®.

SIRMEN, s. 123, Yazara gore, ayni hak tescille kazaniliyorsa tescilin niteligi kurucu ve
yenilik doguran olmakla birlikte, sicil dist kazaniliyorsa yapilan tescilin niteligi
bildiricidir. ERMAN, s. 35; HOMBERGER, s. 401; ESENER/GUVEN, s. 137.

49 CETIN, s. 4; ERMAN, s. 35.

50 ERMAN, s. 35.

51 UNAL/BASPINAR, s. 287; YAKUPPUR, s. 14-15; ERMAN, s. 35.

52 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 244; SIRMEN, s. 118-119; WIELAND, s. 845.

5 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Gozden Gegirilmis 5. Baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2020, s. 206; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 244.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 158; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
244, 310; HOMBERGER, s. 401.
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Kural olarak tescilsiz kazanim miimkiin degildir ancak istisnalar1 mevcuttur®.
Tescilsiz veya tescille kazanimin gegerli olabilmesi igin tescilin gegerli bir hukuki sebebe
dayanmasi gerekir. Bu hukuki islemin sebebinin gecerliligi, asli ve sekli sartlarin tam
olarak saglanmasina baghidir ve bunun i¢in de ileride gorecegimiz sebebe baglilik

ilkesinin gereklerinin yerine getirilmesi gerekmektedir®®,

Tescille kazanim ilkesi, tapu siciline giiven ilkesini destekleyen ilkelerdendir. Eger
sicildeki tescil, kisilerin haklarin1 gergekte olmasi gerektigi gibi yansitmiyorsa yolsuz bir
tescilin varlig1 s6z konusudur®’. Bu durumda da iyiniyetli iigiincii kisilerin tapu sicilindeki
yolsuz tescile dayanarak ayni hak kazanimlar1 miimkiin olabilmektedir®®. Bu durum ise
daha 6nceden de bahsettigimiz tescilin olumlu etkisinin bir sonucudur. Tescille kazanim

ilkesinin, TMK m. 1023 ve geregi iyiniyetli {i¢iincii kiginin ayni hakki kazanmas1 konular1

5% ESENER/GUVEN, s. 150; ZEVKLILER, Aydin, ERTAS, Seref, HAVUTCU, Ayse,
ACABEY, M. Besir, GURPINAR, Damla, Yeni Medeni Kanuna Gore Medeni Hukuk
(Temel Bilgiler): Giris ve Baslangi¢c Hiikiimleri, Gercek Kisiler, Tiizel Kisiler
(Dernekler, Vakiflar), Aile Hukuku, Miras Hukuku, Esya Hukuku, 10. Baski,
Ankara, Turhan Kitabevi, Ekim 2018, s. 572, Kural olarak taginmaz miilkiyetinin
kazanilmasi i¢in tescil gerekse de kanunumuz taginmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasi
miiessesesine de yer vermis bulunmaktadir.

5 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 290.

57 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 176, 266.

% ERTAS, s. 93, Tapu kiitiigiindeki kayitlar yolsuz bile olsa, bu kayitlara giivenen
iyiniyetli {iciincii kisiler korunur. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 267,
Tescilin olumlu hiikmii olarak da bahsedebilecegimiz tapu siciline giiven ilkesi ile
tyiniyetli Giclincl kisilerin ayni hakki kazanmalari, ayni haklarin dogumu i¢in gereken

kurucu unsurlarin tamama eksiksiz bir sekilde gecerliyse miimkiindiir.
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arasinda iliskinin yukarida bahsedilenler ¢ergevesinde oldugunu sdyleyebiliriz.
Boylelikle tescille kazanim ilkesine deginmis olup siradaki ilgili tapu sicili ilkesine

gececegiz.
E. ISTEM ILKESI

Tapu siciline tescil islemi, isteme baghdir®®. Tapu Sicili Tiizigi® m. 16/I’de
“Kanunlarda veya bu Tiiziikte belirlenen istisnalar disinda, yazili istem olmadik¢a tapu
sicili iizerinde islem yapilamaz.” denilmektedir. Yazili olarak istemde bulunulmadigi
halde tapu siciline kayit yapilirsa, s6z konusu kayit yolsuz mu olur yoksa yazili istemde
bulunmak sadece sekli bir islem oldugu i¢in yapilmadigi durumda da gegerli sayilabilecek

midir sorular ise 6gretide tartigmalidir®?,

Tapu memurlari, istisnai durumlar diginda resen tescil iglemi yapamaz. Ayrica, TST

m. 16/I'ye gore, “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta

59 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 357; CETIN, s. 56; HOMBERGER, s. 309, Tescil
islemi, tasinmaz malikinin yazili olarak bildirdigi talebi iizerine yapilir.

60 Bakanlar Kurulunun 22/7/2013 tarihli kararina dayanan, 2013/5150 numaral,
22/11/2001 tarihli 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’na dayanan, Tapu Sicil Tiiziigi. 2017
yilinda gerceklesen Anayasa degisikligi ile Cumhurbagkanligi hiikiimet sistemine
gecilmesi dolayisiyla tiiziikler, hukukun kaynaklari arasindan ¢ikarilmistir. Ancak
gecmiste ¢ikarilmis TST gibi bazi tiiziikler belirli bir siire boyunca hukukumuzda
uygulanmaya devam edecektir.

61 NOMER, s. 122; CETIN, s. 57, Yazara gore, ayni hak tescilsiz kazaniliyorsa, tescil

talebinin sekli islem oldugu iddia edilebilirken, tescille kazanildigi durumlarda tescil

.....
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baglanamaz” denilmektedir. Buna gore tescil islemi ister istege bagli olarak olsun ister

resen olsun, tescili bozucu veya gegersiz kilacak sekilde sarta baglanamaz.

Eger tapu memurunun resen yaptigi tescillerden dolay1 bir hata meydana gelirse ve
bu hatanin sonucunda maddi veya manevi zarar olusursa, bu zararlarin, tasinmazi satin
alan iyiniyetli U¢iincl kisi ile Devlet arasinda, Devletin sorumlulugu ilkesi uyarinca
¢Oziime kavusturulup giderilmesi gerekmektedir. Burada anlatmak istedigimiz duruma
ornek olarak asil malikin tescil isteminde bulunmadigi halde, tapu memuru yolsuzluga
sebebiyet verecek bir tescil isteminde bulunmus olup da bu yolsuzluktan dolay1 bir zarar
meydana gelirse ortaya bir sorun ¢ikacaktir. Bu sorunun nasil ¢oziilecegine yonelik olarak
da TMK m. 1007 uyarinca Devletin sorumluluguna gidilmesi gerektigi goriisiindeyiz.
fleride de anlatacagimiz iizere, Devletin tapu sicilinin tutulmasma dair genel giiveni

saglayabilmesi i¢in, ortaya ¢ikan zararlardan da sorumlulugunun bulunmasi gerekir.
F. DEVLETIN SORUMLULUGU ILKESI

Devletin sorumlulugu ilkesi, tapu sicilinin Devlet eliyle tutulmasindan dolay1
vatandaslarin sicile giivenini saglamaya yonelik bir ilkedir®2. Bu ilke, TMK m. 1007’de
“Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet,
zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder. Devietin sorumluluguna
iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir.” denilerek yer
almaktadir. Bu hiikmiin bir sonucu olarak, eger iyiniyetli ti¢lincii bir kisi, tapu sicilinin
tutulmasindaki hatalardan dolay1 olusan yolsuz bir tescile dayanarak ayni hak kazanirsa

ve bu hakkin kazanimi sonucunda asil malik bir zarara ugrarsa, asil malikin zarar1 Devlet

62 UNAL/BASPINAR, s. 385; ERTAS, s. 94, Tapu sicilinin dogru tutulmasini garanti
altina alan Devlet boylelikle, vatandaslarin bu sicile daha ¢ok giiven duymasini saglamak
istemistir.
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tarafindan karsilanabilecektir®®

. Bu asamada sorumluluk sadece yolsuz tescilden
kaynaklaniyorsa vardir. Karsilanacak olan zararin tiirii hem maddi hem manevi zarar

olabilmektedir.

Tapu sicilinin tutulmasi konusunda devletin sorumluluguna dogrudan ve de her
durumda gidilememektedir. Devletin buradaki kusursuz sorumlulugunu her tiirli

durumdan sorumlu olacak sekilde genisletmek de adil sonuglar dogurmayabilir.

Tapu sicilinin tutulmasi konusunda devletin sorumluluguna gidilebilmesi i¢in bazi
sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir®. Bu sartlarm basinda hukuka aykir1 bir kaydin
mevcut olmasi gelir®®. Hukuka aykir1 kayit, yolsuz tescil seklinde olabilecegi gibi yolsuz
terkin olarak da olusmus olabilir®®. Bunlarm yam sira tutulmasi gereken bir kayit,
memurlarin ihmalinden dolay1 tutulmamis olabilir®”. Diger bir sart da asil malikin,

tyiniyetli liglincii kisinin yolsuz tescile dayanarak ayni hakki kazanmasi sonucunda zarara

63 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 278; ERTAS, s. 94.

64 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 165; ESENER/GUVEN, s. 140-141;
YAKUPPUR; s. 16-17; SIRMEN, s. 134-141; ERTAS, s. 95; NOMER/ERGUNE, s. 118.
5 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 168; SIRMEN, s. 137; WIELAND, s.
857.

66 ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 555, Yolsuz tapu sicili
kayitlarinin olusmasi iki durumda gergeklesebilir. Bunlarin birincisi kaydin gegerli bir
hukuki sebebinin olmamasi, ikincisi ise ortada gecerli bir hukuki sebep bulunmasina
ragmen bu gegerli belgelere uygun olarak tescilin yapilmamis bulunmasidir.
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 279.

67 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 170; NOMER/ERGUNE, s. 118-119;
ERTAS, s. 96; ERMAN, s. 53-55.
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ugramasidir®®. Son olarak zarar ile hukuka aykirilik arasinda illiyet bag bulunmalidir®.
Ancak bu kosullar yerine getirilirse Devlet, olusan zararlardan sorumlu tutulabilir fakat
Devletin gorevli memura riicu hakki da saklidir’®. Devletin bu ilke anlamindaki
sorumlulugu ise kusursuz sorumluluktur ve bu sorumluluk aslidir’t. Sorumlulugun asli
olmasinin sebebi ise, tapu sicilinin aleni olmasindan ileri gelmektedir. Bu durum da yine
iyiniyetli iiclincli kisilerin ayni hakki kazanmalar1 sonucunda zarara ugrayan kisilerin

haklarini aramalarmin dayanagi olmaktadir’,

68 SIRMEN, s. 139; ERTAS, s. 96, Yazar, hak sahibi olan kisinin yolsuz tescili dava
ederek diizeltme ihtimali varsa bu durumda zarardan bahsedilemeyecegini belirtmistir.
ERMAN, s. 55.

69 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 172; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
281; SIRMEN, s. 140-141; ERTAS, s. 98, Devlet, tapu sicilinin ger¢ege uymamasindan
kaynaklanan her zarardan sorumlu degildir. Zarar, yolsuz tapu sicilinden kaynaklanmis
olmalidir. ERMAN, s. 56; WIELAND, s. 859.

0 ESENER/GUVEN, s. 139; ERTAS, s. 106; HOMBERGER, s. 223, Kaynak Isvigre
hukukunda zararin ortaya ¢ikmasinda kusuru bulunan tapu sicil muhafiz memurlarina ve
miistahdemlerine kars1 kantonlarin riicu hakki bulunmaktadir. Bununla birlikte kantonlar,
memurlardan ve miistahdemlerden teminat talep edebilmektedirler.

L OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 164; HATEMI, Esya, s. 63;
ESENER/GUVEN, s. 139; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 282; ERTAS, s. 95;
ERMAN, s. 56.

2 OZCELIK, S. Baris, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Ankara, Yetkin Yaynlari,
2016, s. 253, Zarara ugrayan kisiler, tazmini zarar verici davranista bulunan kimseden
isteyebilecektir.
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Devletin elektronik tapu sicil kayitlarinin tutulmasindan dogan zararlardan
sorumlulugunun dogup dogmayacagi ile ilgili mevcut yasal bir diizenleme ayrica
yapiimamistir’®, Ancak elektronik tapu sicili kayitlarii genis anlamda tapu sicili
kavramina dahil edersek, onlar bakimindan da Devletin sorumluluguna gidilebilecegini
kabul edebiliriz. Boylelikle tapu siciline giiven ilkesinin de elektronik ortamda tutulan

siciller bakimindan gegerli olabilecegini sOyleyebiliriz.

Tapu kiitiigline giiven ilkesi, haklarin devredilmesinde Devlet tarafindan resmi
olarak gorevlendirilmis olan tapu memurlarin1 da kapsayan bir ilkedir. Hakkin
kazanilmasi veya kaybedilmesi olaylarinda, sadece iyiniyetli tiglincii kisilerin degil, resmi
tapu gorevlisi olan tapu memurlarinin da etkisi vardir. Eger ortaya ¢ikan zarara sebebiyet
veren tapu memuruysa, istisnai durumlar haricinde zarart ondan dogrudan
karsilayamay1z’*. Zarara ugrayan kisi tazminat davasim Devlete karsi agar ancak Devlet

de zarara sebep olan memura riicu hakkina sahiptir’.

Kanaatimizce, tapu memurlari, sadece kiginin malik olup olmadigini incelemekle
yetinmemeli, ayn1 zamanda tasarruf igleminin gegerli olup olmadigina da bakmalidir. Bu
anlamda dar kapsamli degil genis kapsamli sorumluluk esas almmmalidir’®. Ornegin,
miilkiyeti devir sozlesmeleri, kural olarak tapu memurlar tarafindan, onlarin huzurunda
yapilmalidir. Tapu memurlar1 yapilan bu islemde kisilerin tasarruf ehliyetlerinin olup

olmadigini, yapilan sdzlesmenin teknik olarak gegerli olup olmadigini da inceleyebilirse,

73 ERTAS, s. 95.

4 ERMAN, s. 58; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 174.

5 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 173-174; ERMAN, s. 58.
6 HATEMI, Esya, s. 63; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 303.
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hak kayiplar1 azalacaktir ¢iinkii yolsuz tesciller genel itibariyle tasarruf islemlerindeki ve

borg¢landirict islemlerdeki hatalardan meydana gelmektedir.
G. SEBEBE BAGLILIK ILKESI

Gelecekte tapuya kayith ayni haklarindan yoksun birakilma tehlikesini her taginmaz
sahibi yasayabilir. Ayni hakki kisiye kazandirabilecek olan da kaybettirebilecek olan da
cogunlukla hukuki bir islemdir’’. Istisnaen hukuki eylemler de miilkiyeti
kazandirabilecektir. Konumuz olan sebebe baglilik ilkesi temelde, hakki kazanma ve
kaybetmenin kaderinin tek bir islemin veya eylemin kaderine nasil da bagl oldugunu

bizlere aciklamaktadir.

Sebebe baglilik ilkesi, yolsuz tescil ile olan derin iligkisi bakimindan TMK m.
1024/1I’de “Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescil yolsuzdur.” seklinde agiklanmistir. Sebebe baglilik ilkesi bu
anlamda diger tapu sicili ilkelerinde oldugu gibi aciklik ve tapu siciline giiven ilkesi ile
baglantihdir’®. Hiikiimden anlasilacag: iizere, tapu sicilindeki kayitlar, dayandiklari

hukuki islem gegersizse hukuk diinyasinda etki olusturmayacaktir’®. Yargitay’in konu ile

" COOPER, Simon, “The Versatility of State Indemnity Provisions”, Modern Studies
in Property Law: Volume 5, First Edition, Portland/OR, Hart Publishing, 2009, p. 36;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 175-176; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
98; ESENER/GUVEN, s. 74.

8 YAKUPPUR, s. 19.

P REY, Heinz, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum: Grunddriss des
schweizerischen Sachenrechts Band |, Dritte, ergédnzte und iiberarbeitete Auflage,
Bern, Stimpfli Verlag, 2007, p. 342; HATEMI, Esya, s. 12; UNAL/BASPINAR, s. 82,
288; YAKUPPUR, s. 19; ESENER/GUVEN, s. 74, 143; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
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ilgili bir kararinda miilkiyetin tescille dogmasi1 i¢in hukuki sebebin de gegerli olmasi
gerektigi soylenmistir®®, Ancak hukukumuzda islem giivenliginin saglanmasi i¢in bazen
bu etki gérmezden gelinecektir ve iyiniyetli tiglincii kisiler ayni hak kazanabileceklerdir.

Bu konunun ayrintilarina ileride deginilecektir.

TMK m. 1015/T’e gore, “Tescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf islemlerinin
yapilabilmesi, istemde bulunanin, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelemis
olmasina baghdwr.” denilmektedir. Maddeden de anlasildigi iizere sebebe baglilik
ilkesinin bir geregi olarak tasinir veya tasinmaz mal {izerinde ayni hakkin kurulmasi,
degistirilmesi veya ortadan kaldirilmasi islemleri, hukuki sebebin gegerliligine bagh
olarak gecerli veya gecersiz sayilir®l. Ciinkii bir miilkiin iizerinde tasarrufta bulunma
stirecinin temelini olusturan islemin gecerliligi, o miilkiin maddi varliginin saglam bir

temelde olmasi i¢in gerekli ve vazgegilmez bir sarttir®,

OZDEMIR, s. 175-176; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 289, 357; SIRMEN, s. 123;
ERMAN, s. 45; CETIN, s. 6; HOMBERGER, s. 173, Avusturya hukukunda da tapu sicili
konusunda sicilin hakli bir sebebe dayanmasinin gerekliligi s6z konusudur.

8 Yarg. HGK, E. 1995/1-15, K. 1995/70, T. 15.2.1995 (www.legalbank.net-E.T.
3.8.2020). AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 357.

81 ESENER/GUVEN, s. 74; UNAL/BASPINAR, s. 288-289; ANTALYA, s. 159;
ERMAN, s. 40; CETIN, s. 20, Her nasilsa hukuki sebebin gegersizligine ragmen yine de
tapuda tescil yapilmissa, bu tescil yolsuz tescil teskil edecektir.

82 STEFANI, Damiano, Grundstiickverkehr in der Schweiz, Deutschland und Italien:
Eine rechtsvergleichende Arbeit zum materiellen Recht und internationalen
Privatrecht, Bern, Stampfli Verlag, 2000, p. 25.
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Sebebe baglilik ilkesi, tapu sicilinde goriinen bilgilerin hukuken de dogru olmasinin
saglanmasi acisindan 6nemli bir aractir. Hukuki sebep kavramindan anlamamiz gereken,

ayni hakkin tescille kazanilip kazanilmadig1 durumlara gore farklilik gostermektedir.

Ayni hakkin tescilsiz kazanildig1 durumlarda hukuki sebep kazanilan hakkin kendisi
olarak tanimlarken tescille kazanim durumunda ise ayni hakkin kazaniminmi saglayan
bor¢landirict islemdir®®. Bu bilgiler 1s1ginda tescilsiz kazanimlarin sebebe baglilik
cercevesinde gecerli olabilmesi i¢in miras, cebri icra, mahkeme karari, kamulastirma gibi
islemlerin kendisinin gecerli olarak dogmus olmasi1 gerekmektedir®. Tescille kazanim
durumlarinda ise hakkin kazaniminda temel alinan borglandirici islemin gegerli olmasi

gerekmektedir®®.

Sebebe baglilik ilkesine gore borglandirici islem, Tiirk Borglar Kanunu® m. 27°de

“Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 175-176; SENGUL, s. 38-39, Tescilin
sebebe bagli olmasi ya da illi olmasi olarak da ifade edilebilen s6z konusu ilke ile tapuda
yapilan tasarruf islemlerinin gegerliligi ve hukuk diinyasinda gegerli bir etki
dogurabilmesi, bu islemlerin hukuki sebebi olan borg¢landirici islemlerin gecerliligine
baghdir. CETIN, s. 19; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 98; ESENER/GUVEN, s. 74;
8 CETIN, s. 19.

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 175-176; ERMAN, s. 45, Ayni haklar,
tapu siciline tescil ile dogarlar fakat ayni haklarin gecerli olarak hukuk diinyasinda var
olabilmesi i¢in tescilin hukuki sebebinin gegerli olmasi gerekir. YILDIRIM, Abdiilkerim,
Tiirk Hukukunda Tapuya Giiven Yoluyla Ayni Hak Kazammmm (TMK m. 1023),
Birinci Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, Nisan 2016, s. 102.

86 11/1/2011 kabul tarihli, 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu.
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veya konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.” denilerek sayilmis
olan &zelliklere aykir1 olursa, gecersiz olur®’. Bu sartlar1 saglamayan bir sdzlesmeye

dayanilarak yapilan bir tescil de yolsuz tescil olur.

Tescilin sebebe baglilig ilkesine gore, tescili meydana getiren borglandirici islemin
esas ve de sekil yoniinden gegerli olmas1 gerekmektedir®®. Eger tescil gegerli bir sebebe
dayanmazsa, yolsuz bir tescil s6z konusu olur®®. Yapilan borglandirici islem gegersiz ise,
malin el degistirmesi de gecersizdir®®. Bu da demektir ki bor¢landirici islemde bir eksiklik

olursa bu durum tasarruf islemini de etkiler®.

TMK m. 1024/T’e gore iyiniyetli olmayan tigiincii kisiler, sicildeki tescilin yolsuz
olduguna dayanarak hak elde edemeyecektir®. TMK m. 1024/11I’te ise, “Béyle bir tescil
yiigiinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli iiciincii kisi-

lere karst dogrudan dogruya ileri siirebilir.” denilmektedir. Eger tapu memurlari

87 ESENER/GUVEN, s. 143-144; KACAK, Nazif, Emsal ictihatlarla Yeni Tiirk
Medeni Hukukunda Esya Hukukuna Iliskin Hiikiimler, Birinci Baski, Ankara, Seckin
Yayinevi, 2006, s. 726, Tapu sicilindeki kaydin dayanagi olan sebebin herhangi bir sebeple
gegersiz olmas1 durumunda tapu sicilindeki tescil yolsuz hale gelir.

8 EREN, s. 207; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku-I-Zilyetlik ve Tapu Sicili, Gézden
Gegirilmis 14. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2020, s. 241-242.

8 YILDIRIM, s. 102; KACAK, s. 726; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku-II-Miilkiyet,
Gozden Gegirilmis 10. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2020, s. 178.

% YAKUPPUR, s. 19.

1 ERMAN, s. 45.

92 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 368-369; YILDIRIM, s. 106; HOMBERGER, s. 422;
ERMAN, s. 53; KACAK, s. 726.
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tescilin sebebinin gecerli olup olmadigini incelemeye yetkili degilse ve bu yiizden de asil
malik gibi hakki zedelenenler, iyiniyetli olup olmadigi heniiz tespit edilmemis ancak
TMK m. 1023 ile ayni hakki kazanmis kisilere kars1 dava agamazsa durumun ne olacagi

konusu 0nemlidir.

TMK m. 1025’te “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz
olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakk: zedelenen kimse
tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir. Iyiniyetli iiciincii kisilerin bu tescile
dayanarak kazandiklari ayni haklar ve her tiirlii tazminat istemi sakhdwr.”
denilmektedir. Bu maddeye gore asil malik, kendisinden hukuka aykir1 olarak elinden
alinan tagimaz tapu sicilinin diizeltilmesi davas1 yoluyla geri alabilmektedir®®. Ancak
kars1 taraftaki kisi iyiniyetli bir {i¢lincii kisi ise, bu kisinin ayni hakki hemen kazanmis
sayllmasindan dolayi, ona karsi dava agilamayacaktir. Eger asil malik durumu fark
etmeden Once iyiniyetli bir {igiincli kisi tasinmazi elde ederse, iyiniyetli kimsenin
kazandigr ayni hak ve her tiirli tazminat istemi sakhidir denilmektedir. Buradan
anlayacagimiz {izere, ayni hakki iyiniyetli {i¢iincii kisinin kazanacagi ve kazandig1 ayni
hak ile ilgili de herhangi bir sekilde zarara ugramasi halinde de tazminat talep edebilecegi
anlagilmaktadir. Bu maddenin, maddi adaleti tam olarak saglayabildigini sdylemek

glctiir.

Tapu sicili sistemleri icerisinde, hukuki sebebin gegerliligini temel alan sistemler
vardir. Islem tescili sistemi (deed registration system), Kita Avrupasi’ndaki bircok iilkede
uygulanmaktadir®. Bu sisteme gore tescilin dayanagi olan borglandirici islemin

yapilmasi ile ayni hak dogrudan kazanilir. Tescilin bildirici etkisi vardir. S6z konusu

9% ERMAN, s. 53.
% ESENER/GUVEN, s. 136.
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tilkelerdeki tapu memurlari, sdzlesme, ehliyet vb. unsurlart incelemeye de yetkilidir. Tapu
siciline tescil ise bu sistemde sadece ligilincii kisilere kars1 hakkin ileri siiriilmesi agisindan
onemlidir®. Ancak iilkemizde tapu tescil sistemi (title registration system) kabul
edilmistir®. Buna gére ayni haklar, tapu siciline tescil edildigi an kazamlir. Bu sistemde
tescilin kurucu etkisinden sz edilir. Hangi sistemin daha dogru oldugu konusu ise ayri

bir tartigma alanidir.

Ozetle iilkemizde uygulanan tapu sicili sisteminde, tapu memurlar1 sadece tescilin
yapilip  yapilmadigina  bakmaktadir.  Tescili  olusturan temel sebep ile
ilgilenmemektedirler. Bu durumun bir sonucu olarak asil malikin elinden, belki de
yillarca ¢alisip ¢abalayarak zor sartlarda satin aldig1 tasinmaz, islem gilivenligi denilerek
Oylece elinden alinabilecek midir sorusu akillara gelebilir. Asil malikin, iyiniyetli oldugu
sOylenen kigiye kars1 dava agip kendisini savunmasina dahi izin verilmedigi bir gergektir.
Ne yazik ki su anki uygulamada bu konuyla ilgili pek ¢ok hak kaybi yasanmaktadir. Bu
ylizden bu konu hem asil malikin hem de iyiniyetli {iclincii kisinin menfaatlerinin

dengelenebilecegi adaletli bir sistemle en kisa zamanda ¢oziilmelidir.

H. HAK DUSURUCU SURE VE ZAMANASIMINA UGRAMAMA iLKESI

Hak diisiiriicii siire ve zamanasin siireleri, ayni haklar bakimindan uygulanmaz®’.

Bu ylizden ayni haklarla ilgili olarak dava agma hakki zamanasimina tabi tutulamaz. Ay-

% ESENER/GUVEN, s. 132.

% ESENER/GUVEN, s. 136.

97  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 36; HATEMI, Esya, s. 14.
ESENER/GUVEN, s. 69; SEROZAN, s. 70; SIRMEN, s. 38; ERTAS, s. 2I;
NOMER/ERGUNE, s. 5; ERMAN, s. 8.
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ni haklar1 kullanmak, siire kisitlamasi ile engellenemez®. Konuyla ilgili olarak AYM nin
miilkiyet hakkinin siire bakimindan sinirlanamayacagi ile ilgili bir kararina gore, malikin
dava agma hakkina siire siirlamasi getirilemez®. Ornegin, on yil boyunca ev sahibi,
evinde oturmadi diye ayni haklarini elinden alamayiz. Ev sahibi her zaman istihkak davasi
agcma hakkini kullanarak tasinmazinin kendisine iade edilmesini talep edebilir®. Kural
bu olmakla birlikte istisnalar1 vardir. Ayni haklar1 her ne kadar zamanasimina ugramasa
da kanun koyucu, bu haklar acisindan {igiincii kisiler tarafindan kazanilabilme imkani
getirmistir'®. Burada kanun koyucu asil maliki cezalandirmak amaciyla hareket
etmemektedir. Ancak {giincii kisilerin kanunun saydigi kosullar1 yerine getirmesini
odiillendirmektedir’®®. Eger kanunun kendisinden istedigi kosullar1 yerine getiren bir
ticiincii kisi ortaya ¢ikmazsa, asil malik tasinmazi sonsuza kadar kullanilmamis bir halde
birakabilir!®®. Omegin TMK m. 712’ye gére, “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu
kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz iizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz
olarak on yil siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet
hakkina itiraz edilemez.” denilmektedir. Olagan zamanasimi yoluyla hak elde edildigi

zaman, ayni hakkin asil sahibi hakkini kaybetmektedir. Ayrica TMK m. 713’e gore,

“Tapu kiitiigiinde kayith olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil

% ESENER/GUVEN, s. 69; SIRMEN, s. 38; ERTAS, s. 21; NOMER/ERGUNE, s. 5;
ERMAN, s. 8.

9 AYM Karari-GK, E. 2002/112 K. 2003/33 T. 10.4.2003 (www.lexpera.com.tr-E.T.
15.4.2021).

100 ERTAS, s. 21; ESENER/GUVEN, s. 69.

101 ESENER/GUVEN, s. 69.

102 SEROZAN, s. 71; UNAL/BASPINAR, s. 81.

103 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 36.
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siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kigi, o tasinmazin tamami, bir
parcast veya bir pay iizerindeki miilkiyet hakkinmin tapu kiitiigiine tesciline karar
verilmesini isteyebilir.” denilmektedir. Tasmrlar igin, TMK m. 777’ye gore,
“Bagkasimin tasinwr bir malint davasiz ve araliksiz bes yil iyiniyetle ve malik sifatiyla
zilyetliginde bulunduran kimse, zamanasimi yoluyla o tasimirin maliki olur.”

denilmektedir. Konumuz bakimindan énemli olan TMK m. 1023 geregince de iyiniyetli

ticlincii kisi, kosullart olusmussa asil malikin haklarini elinden alabilmektedir.

Bu maddelerden anlasilacag: iizere, olagan ve olaganiistii kazandirict zamanasimi
durumlar1 da tapu siciline giiven ilkesi bakimindan yolsuz héle gelen diger durumlar
gibidirt®. Tiim durumlarda da asil malik hakkini kaybetmektedir. Iyiniyetli {i¢iincii kisi,
ister TMK m. 1023’e dayanarak olagan ve olaganiisti zamanasimi kurumlarina

dayanarak asil malikten hakki kazanabilmektedir'®.

§ 2. TAPU SICILINE GUVEN ILKESININ UYGULANABILDiGi DURUMLAR
|. DEFTERLER BAKIMINDAN UYGULANMASI

TST m. 5’e gore, “Tapu sicili, Devletin sorumlulugu altinda, tescil ve aciklik
ilkelerine gore tasinmazlar ile iizerindeki haklarin durumlarini géstermek iizere
tutulan sicildir.” denilerek tapu sicilinin tanimi yapilmigtir. Sadece bu tanima bakarak
tapu siciline giiven ilkesinin tam olarak nerelerde, hangi defterlerde uygulanacagini tespit

edememekteyiz. Bu yiizden mevzuattaki diger hiikiimlere de bakmamiz gerekmektedir.

104 ERMAN, s. 84.
105 ESENER/GUVEN, s. 69; HOMBERGER, s. 170, Hakl1 bir sebep olmaksizin yapilmis
bulunan tescil, kazandirici zamanasimina esas teskil etmesi bakimindan oldukca

onemlidir.
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Tapu siciline giiven ilkesinin, hangi tapu sicil defterleri bakimindan uygulanacagi

196 Ogretide hangi defterlere tapu siciline giiven ilkesinin uygulanacagi

konusu 6nemlidir
konusunda tartismalar vardir'%’. Fakat TMK m. 997°de “Tasinmazlar iizerindeki haklart
gostermek iizere tapu sicili tutulur. Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigii ile
bunlari tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile planlardan olusur. Sicilin érnegi,
nasu tutulacagr ve yardimct siciller Cumhurbaskaninca c¢ikarilan yonetmelikle
belirlenir.” denilmektedir. Bu maddede kullanilan tapu sicili kavrami, st bir
kavramdir'® ve yine bu maddeden de anlasilacag: iizere, tapu siciline giiven ilkesi, ana

siciller olarak da bilinen tapu kiitiigli, kat miilkiyeti kiitiigii, bu kiitiikleri tamamlayan

yevmiye defteri, belgeler ve planlar bakimindan uygulanacaktir'®®,

Tapu Sicili Tiizigl m. 7’ye gore ise tapu sicili; tapu kiitiigl, kat miilkiyeti kiitiigii,

yevmiye defteri, resmi belgeler (resmi senet, mahkeme karar1 ve digerleri) ve plan ana

106 NOMER/ERGUNE, s. 115, Taginmazlarin ekonomik agidan tasidigi deger dolayisiyla,
bu sicille ilgili olarak uygulanacak olan kurallar ve de bu sicilin hangi defterler
uygulanacagi konusu onem tasimaktadir.

107 Y AKUPPUR, s. 21.

108 HATEMI, Esya, s. 38; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 361.

109 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 242; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
155, Tapu sicilinden kastedilen sadece bir defteri tanimlayan isim olarak zannedilse de
aslinda tapu sicili, tasinmazlarla ilgili bilgilerin kamu tarafindan agikc¢a 6grenilebilmesi
amaciyla ortaya ¢ikmis tim defter ve belgelerin olusturdugu bir biitiindiir.
UNAL/BASPINAR, s. 297; SIRMEN, s. 115-116; ERTAS, s. 89; NOMER/ERGUNE, s.
115; ERMAN, s. 36.
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sicilleri ile aziller sicili, diizeltmeler sicili, kamu orta mallart sicili ve tapu envanter defteri

yardimci sicillerinden olusur.

TMK m. 1022/I’de “Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini
tescile gore alir.” denilmektedir. TMK m. 1022/II’de ise “Tescilin etkisi, kanunen
ongoriilen belgeler isteme eklenmis veya gecici tescil hdlinde belgelerin uygun
zamanda tamamlanmig olmast kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
baslar.” denilmektedir. Hiikiimden anlasilacagi tizere tapu siciline tescil edilen ayni
haklar tarih, saat, dakika unsurlari bakimindan yevmiye defterine kaydedildikleri andan

itibaren kazanilmis sayilacaktir'®®,

Heniliz kadastro gormemis yerlerde gecici olarak tapu sicili islevinin goriilmesi
amaciyla tutulan zabit defterlerindeki tasinmazlara iligkin kayitlar icin de tapu siciline
giiven ilkesi ve aciklik gibi diger tapu sicili ilkeleri uygulanabilecektir!!!. Ancak bazi

yazarlar ag¢iklik ilkesinin sonuglarinin zabit defterlerinde uygulanmamasi gerektigini

110 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 244, 310; NOMER/ERGUNE, s. 116; CETIN, s. 4;
ERMAN, s. 36, 45, Yazara gore, bu durumun sonucu olarak tapu tescil talebi veren talep
sahibi, yevmiye defterindeki kayit tapu siciline heniiz islenmeden 6lse veya fiil ehliyetini
kaybetse bile, ayni hak yevmiye defteri kaydi anindan itibaren dogmus olacaktir.
HOMBERGER, s. 401.

11 Eger bir yerde sadece zabit defteri tutularak tasinmazlarin kaydi yapiliyorsa dyleyse
0 yerde esas alinacak kaynak defter de yine zabit defteri olacaktir. Bu sayede iyiniyetli
ticlincii kisiler, yasadiklar1 yerde tapu sicilindeki diger defterler tutulmadigi gerekcesiyle
hakki kazanamayacaklarindan bahisle magdur edilmemis olacaktir.
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 241; SENGUL, s. 163; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 270.
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sdylemektedirler'!?, Yine bu defterlerde, tasnmazlara ayri sayfa acilmasi ilkesi de

uygulanamayacaktir!3,

Bazi yazarlar, agiklik ilkesinin uygulanabilecegi defterler bakimindan sadece ana
sicillerin s6z konusu olabilecegini savunmustur. Bu duruma dayanak olarak, TMK m.
997/I’yi gostermektedirlert**. TMK m. 997/I’de sayilan siciller ise, tapu kiitiigii, kat

miilkiyeti kiitiigii ve bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri, belge ve planlardir.

Bilindigi iizere, bilginin diinya capinda aninda iletilmesi, saklanmasi, elde edilmesi
konularindaki gelismeler, geleneksel iletisim bicimlerimizi geride birakmaya zorluyor!®.
Bu sebeple, bilginin elde edildigi yazili kaynaklarimiz da dijital ortamlara aktarilmak
zorunda kalmmiyor. Bdylelikle defter tutma sistemine dayanan tapu sistemimiz de

elektronik ortamlara aktarilip, vatandaslarimizin bilgiye rahatlikla ulagmasi igin

erisimlerine agiliyor.

Giiniimiizde kaynak Isvigre hukukunda tapu kayitlar1 hem defterlere kaydedilme
hem de elektronik ortamda kaydedilme yollariyla tutulabilmektedir'!®. Tiirk hukukunda

da TKGM tarafindan getirilen TAKBIS!'” hayata gegirilmistir. TST m. 12-15 araliginda

112 Aciklik ilkesinin énemli bir sonucu ise giiven ilkesi gercevesinde iyiniyetli ti¢iincii
kisilerin ayni hak kazanimidir. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 179.

113 NOMER/ERGUNE, s. 116.

114 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 275.

15 MUMMERY, John, “Property in the Information Age”, Modern Studies in Property
Law: Volume 8, First Edition, Portland/OR, Hart Publishing, 2015, p. 4.

116 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 155.

117 Konu ile ilgili olarak resmi web sitesi igin bkz. www.tkgm.gov.tr, E.T. 14.7.2020.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 178.
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tapu sicilinin elektronik ortamda tutulmasi konu baslig1 altinda, ilgili kanun hiikiimleri
yer almaktadir. TST m. 12’ye gore, “Tapu kayitlarinin elektronik ortamda tutulmasi
hdlinde, ana ve yardimci siciller TAKBIS icerisinde saklanir ve yonetilir. TAKBIS te
saklanan ve giivenligi saglanan tasinmaza iliskin bilgiler, sicilde esas alinir. TAKBIS
iizerindeki kayitlar, sicillerin elektronik ortamda tutulmaya baglandig tarihten sonraki
bilgileri gosterir.” denilmektedir. Maddeden anlasildig: iizere, ana ve yardimci Siciller,
TAKBIS programu igerisinde saklanir ve tapu sicili islevini yerine getirdigi icin resmi
islemlerde de esas almir*'®, Tapu siciline giiven ilkesinin uygulanacagi bir alan da artik

TAKBIS olacaktir.
Il. HAKLAR BAKIMINDAN UYGULANMASI

TMK m. 1023’e gore, “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet
veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanimi korunur.” denilmektedir.
Bu maddeden anlagilacagi iizere, tapu siciline giliven ilkesi, sadece ayni haklar

bakimindan uygulanacaktir!®

. Ayni haklarda smirl say1 ilkesi (numerus clausus) vardir.
Bu yiizden iyiniyetli {igiincii kisiler, tapu siciline tescili miimkiin olan ayni haklar disinda

baska bir hakka dayanamayacaktir.

Ayni haklar, oncelikle miilkiyet haklar1 ve sinirli ayni haklar olmak tizere ikiye
ayrilir. Sinirh ayni haklar ise kendi igerisinde, irtifak haklari, rehin haklari, tasinmaz ytiki
olmak iizere tice ayrilmaktadir. Sonug olarak, miilkiyet hakki, irtifak hakki, rehin hakki
ve tasinmaz yikii olmak iizere dort ¢esit ayni hak vardir. Bu durum, TMK m. 1008°de
“Tasinmaza iliskin asagidaki haklar, tapu kiitiigiine tescil edilir= 1. Miilkiyet, 2. Irtifak

ve tasinmaz, yiikleri, 3. Rehin haklari.” seklinde agiklanmastir.

118 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 156.
119 Y AKUPPUR, s. 25.
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1. KAYITLAR BAKIMINDAN UYGULANMASI

Tapu siciline giiven ilkesinin uygulanabilecegi kayitlar, tesciller, terkinler, serhler,

beyanlar, tasinmazi tespit etmeye yonelik kayitlar ve rehne iliskin kayitlardirt?

. Ayrica
Isvigre Federal Mahkemesi’nin verdigi bazi kararlara gére iigiincii kisinin bakmak
mecburiyeti olmadigi bir durumda belgeleri incelememesi, onun iyiniyetli olmasina engel

olusturmaz*?*.

IV. KISILER BAKIMINDAN UYGULANMASI

A. GENEL OLARAK

Tapu siciline giiven ilkesinden yararlanacak olan kisi iyiniyetli iigiincii kisidir'?2.

Ancak iyiniyetli ticlincii kisi kavramina dahil olan kisilerin de hakki kazanabilmek i¢in

tizerlerine diisen sorumluluklar: yerine getirmeleri gerekmektedir.

Iyiniyetli iiglincii kisi, tapu sicilinde yapilan hukuki islemin gegerliligini kural olarak

arastirmak zorunda degildir. Fakat istisnai baz1 durumlarda arastirmalidir.

Ornegin ortada hukuka aykir1 bir islemin olduguna dair kuvvetli bir siiphe varsa,
iyiniyetli tgiincli kisi, aragtirmak zorunda olmadigimi iddia ederek kendisinin hakl
oldugunu ileri siiremez. Bu durumda kisi, arastirma yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyerek

diirtistliik kurallarina aykir1 davrandigi icin artik iyiniyetli sayilmamalidir.

Bilindigi tizere TMK m. 2 hiikkmi, haklarin kullanilmasma iliskin bir genel

hikkiimdir. TMK m. 2/I’e gore, “Herkes, haklarint kullanirken ve bor¢larint yerine

120 Y AKUPPUR, s. 29.

121 Konu ile ilgili bir yarg: karar1 igin bkz. Yarg. HGK, E. 1996/4-560, K. 1996/784, T.
13.11.1996 (www.legalbank.net-E.T. 19.5.2021).

122 Y AKUPPUR, s. 34; SIRMEN, s. 210.
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getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorundadir.” denilmektedir. Hiikiimden
anlasilacagi lizere, diiriist davranma zorunlulugu, haklar kullanilirken ve borcun geregi
yerine getirilirken uyulmasi gerekli temel bir kuraldir. Bu anlamda tapu siciline giiven
ilkesi ile ayni hakki kazanmak isteyen kisinin, taginmaz ile ilgili olarak ayni hakki
kazandiran hukuki iglemler yaparken diiriistliik kuralina uymasi1 gerekecektir. Aksi
takdirde, adi bir karine olan iyiniyet, somut olayda kétii niyete doniisebilme ihtimali
tagiyabilir. Ayrica, TMK m. 2/II’de “Bir hakkin acik¢ca kotiiye kullanilmasint hukuk
diizeni korumaz.” denilmektedir. Hikiimden anlamamiz gereken, hakki kullanirken
diiriistliik kurallarina agik¢a uyulmadiysa ve bu durumdan dolay1 ortaya zarar ¢ikmissa
veya zarar gorme tehlikesi ile karsilasildiysa, bu durumu hukuk diizeninin

123 Her iki hiikmiin TMK m. 3’teki yansimas: ise, diiriistliik kurallari

korumayacagidir
geregi gibi yerine getirilmedigi takdirde iyiniyetin, kotii niyete doniiserek {igiincii kiginin
ayni hakki kazanmasmin hukuk diizenimiz tarafindan korunmamasi sonucunun
dogmasidir. Bu durumda, hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu olursa, hakki kotiiye

kullanan kisinin davraniglar1 hakimler tarafindan olumsuz bir sekilde yorumlanacak ve

hakkin bahsedilen kisiye kazandirilmasi da engellenecektir.
B. UCUNCU KiSi KAVRAMININ NITELENDIRILMESI

Tapu siciline giiven ilkesi, sadece {liglincli kisiler bakimidan uygulama alam

124

bulacaktir!?*, Ugiincii kisi kavramima dahil olmayan kisiler ise, yolsuz tescile dayanarak

123 ZEYTIN, Zafer, ERGUN, Omer, Tiirk Medeni Hukuku, Gozden Gegirilmis ve
Genigsletilmis 5. Baski, Ankara, Seckin Yayinevi, 2020, s. 64.
124 SIRMEN, s. 210; YAKUPPUR, s. 34; CANSEL, s. 9, Ugiincii kisiler, sézlesmenin
tarafi olan kisilerdir. Bu anlamda tapu sicilinde hak sahibi olan kisi ile dogrudan s6zlesme
ile tescil, terkin veya tadil islemleri yapan kisi tigiincii kisidir.
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ayni hak kazanamayacaklardir.

Uciincii kisi, yolsuz tescilin olusturan hukuki islemlere katilmamis kisidir'?®.

Tescilin dayanagi olan borglandirici islemin karsi tarafi veyahut da onun killi halefleri

ise, tigiincii kisi kavramina dahil degildir'?®.

1. Kiilli Halefler

Tapu siciline giiven ilkesi sadece iyiniyetli ii¢lincii kisiler bakimindan uygulama
alani bulur. Tapuda adina yolsuz bir tescil bulunan malikin veya bu malikin kiilli halefleri

ise iyiniyetli iigiincii kisiden sayilmazlar'?’.

Killi halefler ile kastedilen kisiler, tapu sicilinde adina yolsuz bir tescil bulunan
malikin yasal mirasgilar1 veya varsa atanmis mirascilaridir. Bu durum en sik rastlanilan

kiilli halefiyet durumlarindan biridir.

Konuyu somutlastirmak i¢in 6rnek vermek gerekirse, Muris (M), 6lmeden 6nce bir
tasinmaz almis fakat bu tasinmaz ile ilgili olarak tapu sicilinde var olan tescil yolsuz bir
tescil ise, (M)’nin yasal veya atanmig miras¢ilari, bu tasinmazi TMK m. 1023 kapsaminda
kazanamayacaktir. Ciinkii onlar {i¢iincii bir kisi degildirler. Kanun koyucu onlar {igiincii

kisi kavramina dahil etmek istememistir.

125 ESENER/GUVEN, s. 170.

126 ANTALYA/TOPUZ, s. 585; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 367-368.

127'Y AKUPPUR, s. 36, Kiilli halefiyet ilkesinin uygulandig biitiin durumlarda, kiilli halef
olarak nitelendirdigimiz kisi grubu, kisiligi sona ermis bir gergek veya tiizel kisinin
devami (halefi) niteliginde olduklar1 i¢in bu kisileri iiglincii kisi kategorisine dahil
edemeyiz.
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Kiilli halefiyete dair olan s6z konusu durum sadece gercek kisilerde goriilmez. Ayni
zamanda bazi tiizel kisilerin kisiliklerinin sona ermesi durumunda taginmaz
malvarliklarinin en yakin amact giiden kamu kuruluslarina aktarilmasi hukuki olayinda
malvarligin1 devralan kamu tiizel kisisi ve de ticaret sirketlerinin birlesmesi durumlarinda

olusacak yeni sirketler de iigiincii kisi kavramina dahil degildirler!?®,

2. Elbirligi Miilkiyetinde

Tapu sicilinde adina yolsuz bir tescil bulunan malikin s6z konusu tasinmazina
miilkiyetine elbirligi ile sahip olunabilir. Bu durumda malik ile elbirligi miilkiyetine

katilan kisiler, ligiincii kisi kavraminda degerlendirilmeyecektir.

Uciincii  kisi olarak degerlendirilmemelerinden kastettigimiz, bu kisilerin
iyiniyetinin ayni hakki kazanamayacak olmalaridir. Cilinkii ancak hukuki islemin tarafi
olmayan kisiler ti¢lincii kisidir. Burada bir ayrima gidilmesi gerekmektedir. Elbirligi ile
maliki olunan tasmmmaz elbirligi ortakligindan birine satildiginda veya bu birlik
icerisindeki kisi 6ldiiyse onun yasal ve atanmis mirasgisi varsa onlara satildiginda, bu

129

kisiler Giglincii kisi olarak degerlendirilmeyecektir . Ancak elbirligi miilkiyeti ile malik

olunan tasinmaz mal bu gruptan birine degil de birlikle ilgisi olmayan baska bir kisiye

devredilmis olursa, birligin disinda kalan kisi liciincii kisi olarak degerlendirilebilecektir.
3. Temsilci Aracihigiyla Yapilan Islemlerde

Tapu sicilinde malik olarak goriinen kisi, tasinmazin miilkiyetini kazanirken yaptig1

128 Y AKUPPUR, s. 37.
129 Y AKUPPUR, s. 37, Elbirligi miilkiyetinde kisiler tek baslarina hareket etme yetkisine
sahip degildirler. Bu miilkiyet tiirlinde kisiler oybirligiyle hareket etmek zorundadirlar.

Dolayisiyla bu kisiler, satis sézlesmenin disinda bir tligiincii kisi gibi sayilamazlar.
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bor¢landirict islemlerde temsilci kullanmigsa, s6z konusu temsilci {igiincili kavramina da-

hil olamayacaktir'®,

Eger iyiniyetli bir tiglincii kisi ayni hakki kazanmak i¢in yapilmasi gereken hukuki
islemleri yapmasi i¢in kendisi adina temsilci tayin etmis ise, bu temsilcinin k6ti niyetli
olmasi1 veya tapu sicilindeki ilgili kaydin yolsuz oldugunu biliyor oldugunun anlasilmasi
durumunda, temsilcinin iyiniyet iddias1 dinlenmeyecektir ve kotii niyetli olarak kabul

edildigi icin ayni hakki kazanamayacaktir'®!

. Dolayisiyla da temsil olunan kisinin kaderi
temsilcinin kaderine tabi olacak ve temsil olunan fgiincii kisi, ayni hakki

kazanamayacaktir.
4. Tapu Sicilinde Yolsuz Olarak Malik Gériinen Kisinin Alacaklilar1 Agisindan

Malikin alacaklilari, malikin adina tapuda bulunan yolsuz tescile ve iyiniyete
dayanarak ayni hak sahibi olamazlar'®2. Ciinkii malik ile bir borg iliskisi i¢erisindedirler.
Bu borg iliskisinden dolay1 olaylardan bagimsiz ve yapilan s6zlesmeden dolay1 da tarafsiz
olamayacaklar1 i¢in onlar {iciincii kisi kavramina dahil edemeyecegiz. Ornegin cebri icra
yolu ile yapilan satislarda tasinmazlar tescilden 6nce kazanilmaktadir. Ancak alacakli
boyle bir durumda tasinmazi iyiniyet adi altinda kazanamayacaktir. Bu konunun

ayrintilarina cebri icra konu basliginda deginilecektir.

Ayrica tasinmaz lizerinde sinirlt ayni hak sahibi olan kisilerin de iiglincii kisi olarak
sayllmayacaklarin1 soyleyebiliriz'®. Ciinkii genel anlamda tasinmaz iizerinde ayni

hakkiniz varsa, o taginmaz ile ilgili islemlere bir a¢idan alacaklilarin durumunda oldugu

130 Y AKUPPUR, s. 38.

131 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 274.
132 SENGUL, s. 490; YAKUPPUR, s. 38-39.

133 ESENER/GUVEN, s. 170.
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gibi taraf olmaktasiniz. Taraf olarak degerlendirmeseydik bile taginmazla ilgili bilgilere
sahip olduklarin1 varsayarak iyiniyetli olamayacaklarini iddia edebiliriz. Ornegin asil
malik, tasinmazin gercek sahibidir ve tasinmaz lizerinde miilkiyet hakkina sahiptir ancak
tictincti kisi konumunda degildir. Veyahut da tasinmaz iizerinden goriinebilir mecra
irtifaki hakkina sahip olan bir kimse iiglincli bir kisi degildir ve de yolsuz tescile
dayanarak hakki tescilsiz kazanamamaktadir. Bu konunun ayrintilarina da ileride

deginecegiz.
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ikinci Boliim
TAPU SICILINE GUVEN ILKESININ KOSULLARI
§ 3. SADECE AYNi HAKLAR KAZANILIR

I. GENEL OLARAK

Tapu siciline giiven ilkesi, tescilin dayandigi sebebin gecersiz oldugu veya hak
sahibinin tapu kiitiigiinde gosterilenden bagka birisi oldugu (hak sahibinin asil malik
denilen kisi oldugu) iddialarinin, sicile iyiniyetle giivenenlere karsi ileri siiriilmesini
engelleyici bir etmendir. Bu durumun sonucunda, iyiniyetle ayni hak kazanimi miimkiin
olmaktadir. Ancak iyiniyetli olmanin yaninda yerine getirilmesi gereken baska sartlar da

vardir®*,

TMK m. 1023’{in uygulanmasi i¢in gereken sartlardan yukarida bahsetmistik ancak
toparlayacak olursak oncelikle sadece tapu sicilindeki kayitlara dayanilarak ayni hakkin
kazanilabilecegini sdylemeliyiz. Eger tapu sicili kayitlarinin tamamlanmasi i¢in plan ve
belge kayitlar1 tutulmaktaysa, onlar da iiglincii kiginin hakki kazanabilecegi kayitlara
dahildir®®. Ancak eger yolsuzluk sicildeki kayitlardan anlasilabiliyorsa, {igiincii kisinin
belgelere bakma zorunlulugunda olmadig1 kabul edilir. Ayni hakkin kazanimu tescille ve

tescilsiz kazanimlarda gergeklesebilmektedir'®.

134 YAKUPPUR, s. 43; SIRMEN, s. 209-213.

185 OKTAY-OZDEMIR, Saibe, “Yargitay’in MK. m. 1023’iin Yanlis Uygulandig1 Ug
Kararinin Degerlendirilmesi”, Medeni Hukuk Alanmindaki Giincel Yargitay
Kararlarimin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Cilt I: Esya Hukuku (20 Ekim
2016), 1. Baski, s. Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, Nisan 2017, s. 200-201.

136 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 462.



TMK m. 1023 ile sadece ayni haklar kazanilabilmektedir’®’. Kisisel haklarin

138

kazanimi ise miimkiin olmamaktadir~°. Hiikiim ile saglanan koruma sadece iigiincii kisi

olarak tanimlanan kimseler i¢indir.

Ornegin adma sicilde yolsuz tescil mevcut olan kimse ile onun kiilli halefleri i¢in
tescilin olumlu hiikmii kurali uygulanmayacaktir ve bu kimseler sicile giivenerek ayni
hakki kazanamayacaktir. Ancak eger tapuda adina yolsuz tescil bulunan malik 6liirse,

iyiniyetli {i¢iincii kisi hakkini onun mirasgilarina kars1 ileri siirebilecektir®3,

Ayni hakki kazanacak {i¢iincii kisi iyiniyetli olmalidir ve bu iyiniyet, tescil talebinin
yevmiye defterine kaydedildigi sirada mevcut bulunmalidir'*°. Son olarak da gerekli olan

141

diger kurucu unsurlar gecerli olmalidir Bu konulara ileride ayrintilariyla

deginilecektir.

Ayni haklarin hangi hak tiirlerinden olustugunu anlamak konumuz agisindan
olduk¢a oOnemlidir. Haklar, kendi igerisinde ¢esitli ayrimlara tabi tutularak
incelenmektedir. Ornegin mutlak-nispi hak, ayni-sahsi hak, malvarligi-kisilik haklar1 gibi

ayrimlar s6z konusu olabilmektedir'42,

137 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 270; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
361, Ayni haklarla ilgili hangi bilgilerin tapu siciline yazilmasi gerektigi TMK
kapsaminda belirtildigi i¢in giiven ilkesi korumasindan sadece ayni haklar yararlanir.

138 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 362; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
270-271.

139 OKTAY-OZDEMIR, s. 201-202; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 2.
140 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 273-274.

141 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 274.

142 ZEYTIN/ERGUN, s. 64.
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Mutlak haklar, en genel tanimiyla herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir. Miilkiyet
hakki da mutlak haklar kavrami igerisinde degerlendirilen bir kavramdir ve konumuz

acisindan bu hak grubuna da deginmemiz gerekmektedir.

Miilkiyet hakkindan kisa bir tanimlamayla bahsedecek olursak “Bu benim, senin

degil” diyebilmemizi saglayan haklar oldugunu sdyleyebiliriz*4®

. Miilkiyet, geleneksel
olarak esya ve esya kavramina dahil edilebilen soyut miilkiyeti de kapsayan genel bir
alandir'**. Bu anlamda aslinda miilkiyet kavrami, ayni haklarm icerisinde yer alan dar
tanimdan ziyade genis tanimli olarak biitiin esya ve esya benzeri kavramlarini igerisinde

barindirir. Ancak konu biitlinliigii bakimindan miilkiyet hakkini, ayni haklarin alt grubu

olarak inceleyecegiz*.

Mutlak malvarligit haklari, maddi ve maddi olmayanlar olmak {izere
gruplandirilirlar. Ayni haklar, maddi mutlak malvarligi haklarindandir'®®. Mutlak
malvarlig1 haklari, herkese karsi ileri siiriilebilen haklardandir ve dolayisiyla ayni haklar

i¢in de ayn1 6zelligin gegerli oldugunu sdyleyebiliriz**’.

Yukarida bahsettigimiz bilgiden hareketle ayni haklar s6z konusu oldugunda hakkin,
ticlincii kisilere kars1 veya tclincii kisiler tarafindan malike karsi ileri siiriilebilecegini
sOyleyebiliriz. Ayni hakkin bu 6zelliginden dolayi, iyiniyetle hakkin kazanilmasi, sadece
ayni haklarda miimkiin olabilmektedir. Kisisel haklarin TMK m. 1023 kapsaminda

kazanilmasi ise miimkiin olmamaktadir.

143 MUMMERY, s. 8.

144 MUMMERY, p. 6.

15 ZEYTIN/ERGUN, s. 65.

146 ALTAS, s. 85; ZEYTIN/ERGUN, s. 65.

14T HATEMI, Esya, s. 2; YAKUPPUR, s. 10; ZEYTIN/ERGUN, s. 65.
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1. AYNIi HAK KAVRAMI

Ayni hak kavrami, 6gretide tartismali bir kavramdir'®®, Klasik akimmn destekledigi
goriis olan dogrudan hakimiyet teorisine gore, ayni hak sahibine esyaya dogrudan,
aracisiz hakim olma yetkisi verir'*®. Bunun anlami ise kisinin baskasimnn iznine gerek
olmaksizin esya ile ilgili her istedigini yapabilmesi demektir'®®. Ornegin malik, esya
lizerinde tasarrufta bulunma, ondan gelir elde etme, kullanma, onu yok etme hakkina
sahiptir. Klasik goriise gore ayni haklar, hakkin sahibi ile hakkin konusu esya iliskisi

151

bakimindan ikili bir islemdir=>". Kisisel haklar ise hakkin sahibi, bor¢lu ve hakkin konusu

152

esya iliskisi bakimindan tglii bir iligkidir™. Sahis¢1 (personalist) goriise gore ayni hak,

hakki ihlal eden herkese karsi ileri siiriilebilen (erga omnes) bir haktir!>

. Bu gortise gore
ayni hak sadece kisiler arasinda var olabilir'®. Malikin esya iizerinde hakimiyetinin
olmadigini ve esyanin hakkin pasif siijesi olamayacagini savunurlar. Ayni hakkin tek bir
insanin yasadigi diinyada var olamayacagini, ancak birden fazla insan var oldukga ortaya

cikacagini savunurlar. Sonug olarak ayni hak, aktif stije olan hak sahibi ve pasif siije olan

diger insanlarla olan hukuki iligskidir demektedirler ve ayni hakkin nispi haklardan farkli

148 AYAN, Zilyetlik, s. 28, Ayni haklar ile ilgili goriisler temel olarak, klasik, sahis¢t
(personalist) ve de karma (modern) goriis olarak ii¢ gruba ayrilmaktadir. SIRMEN, s. I;
UNAL/BASPINAR, s. 11; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 3; ERTAS, s. 3.

149 ESENER/GUVEN, s. 55; AYAN, Zilyetlik, s. 28; SIRMEN, s. 2; SEROZAN, s. 16;
NOMER/ERGUNE, s. 1; ANTALYA, s. 91.

150 SIRMEN, s. 2; SEROZAN, s. 17; NOMER/ERGUNE, s. 3; ALTAS, s. 74.

151 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 2; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 4.
152 UNAL/BASPINAR, s. 11-12,

153 SIRMEN, s. 2; ANTALYA, s. 91-92.

154 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 3; SIRMEN,; s. 2.

46



olarak herkese karsi ileri siirlilebilmesinin temel nedenini kendi goriislerine gore

155

aciklamis olmaktadirlar™>. Katildigim modern goriistekilere gore ise, ayni haklar hem

sahibine egya lzerinde dogrudan hakimiyet saglar hem de herkese karst ileri

156

stirtilebilirler TMK m. 683 hiikkmiinii inceledi§imizde ise modern goriisiin

hukukumuzca benimsendigini anlayabiliyoruz.
I11. AYNI HAKKIN DIGER HAKLARLA KARSILASTIRILMASI
A. MUTLAK HAKLARDAN FARKI

Mutlak haklar, genis kapsamli haklardir. Mutlak haklar, igerisinde ayni haklar1 da
barindirmakla birlikte yasama hakki, isim haklari, viicut biitiinligti ve dokunulmazligi

gibi kisilik haklarin1 ve baskasi iizerinde sahip olunan velayet, vesayet gibi aile hukuku

157

ile ilgili haklar1 da kapsamaktadir=". Mutlak haklar, tipk1 ayni haklar gibi herkese kars1

158 159

ileri siiriilebilen haklardir°. Ayni haklar, mutlak haklardan konusu itibariyle ayrilir

Ayni haklarin konusu, mutlak haklardan farkl olarak dar kapsamlidir ve esya kavramini

icerir'®. Mutlak haklar ise esya haklarini iceren ayni haklar1 kapsamasinin yaninda isim,

155 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 5; SIRMEN, s. 2; ANTALYA, s. 91;
UNAL/BASPINAR, s. 12; AYAN, Zilyetlik, s. 29, Sahisc1 (personalist) goriise gore ayni
hak sahibi olmayan kisiler, pasif siijedir.

156 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 7; ESENER/GUVEN, s. 55; UNAL/BASPINAR,; s.
13; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 3; SIRMEN, s. 3; ANTALYA, s. 92.
157 UNAL/BASPINAR, s. 49; ALTAS, s. 88-89; ZEYTIN/ERGUN, s. 64.

158 ZEYTIN/ERGUN, s. 64.

9 ERTAS, s. 13; AYAN, Zilyetlik, s. 31.

160 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 25; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
94-95; ERTAS, s. 13; ALTAS, s. 84-85.
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viicut biitiinligii gibi kisilik haklari, fikri ve sinai miilkiyet haklar1 gibi maddi olmayan

esya lizerindeki haklar1 da kapsamaktadir!®

. Ayni haklarin bu anlamda malvarlig1 haklar
baslig altinda da ele alinabilecegini sdyleyebiliriz. Ayni haklar disindaki mutlak haklar,

fikri haklar ve sahis varligi haklari olarak smiflandirilabilirt®?,
B. KISISEL HAKLARDAN FARKI

TMK m. 1023 kapsaminda kazanilabilecek haklar, ayni haklardir. Kisisel haklar ise
bu gruba dahil degildir!®®. Ayni haklar, TMK ’nin Dérdiincii Kitap icerisinde yer alirken,
nispi haklar esasen, TMK’nin Besinci Kitap kismini olusturdugunu sdyleyebilecegimiz

nispi haklar esasen, TMK nin Besinci Kitap kismi da diyebilecegimiz TBK’de bulunur.

Kisisel haklar, bor¢ludan borcunu yerine getirmesini talep etme hakki verir'®,

Kisisel haklar bu anlamda bor¢ludan bir seyin yapilmasini, yapilmamasini, verilmesini

isteyebilme hakki verir!®®

. Kigisel haklar, alt baslik olarak olagan ve esyaya bagli haklar
olmak tizere iki alanda incelenmektedir. Ayni haklarin, esyaya bagl olmayan ve esyaya
bagli olan kisisel haklardan farkina da deginmemiz gerekmektedir. Ayni haklarin, esyaya
bagli olmayan haklardan farki konu bakimindandir. Esyaya bagli olmayan kisisel haklarin

konusu ayni haklardan farkli olarak edimdir®®,

161 ALTAS, s. 84-90; AYAN, Zilyetlik, s. 31.

162 (JNAL/BASPINAR, s. 49; ERTAS, s. 13.
1630GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 270-271; AKIPEK/AKINTURK/ATES,
S. 362.

164 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 25; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
14; ANTALYA, s. 97; ERMAN, s. 6.

165 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 15; UNAL/BASPINAR, s. 50; ANTALYA, s. 97.
166 INAL/BASPINAR, s. 51; AYAN, Zilyetlik, s. 34.
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Ayni haklarin da konusu esya oldugu icin, esyaya bagl kisisel haklardan ayirt
edilmesi zordur!®’. Esyaya bagh kisisel haklar, ayni hak veya zilyetlige dayanan bir borg
iliskisini icermektedir®®. Bu borg iliskisi, alacak hakki sahibine bor¢ludan bir seyi talep
etme hakki verir!®®. Talep edilen sey sadece bor¢lunun sahsindan istenebilir. Bu borg
iliskisi sadece alacakl1 ve borglu arasinda hiikiim doguracaktir (res inter alias acta)!’®,

Dolayisiyla ortaya nispi bir borg ilisisi ¢ikacaktir.

Esyaya bagh kisisel haklarin, bagli olmayanlardan farki ise borg¢ iligkisinin
taraflarinin dogrudan degil dolayli yoldan belirlenmesinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu
durumun sebebi, esyaya bagli kisisel haklarda borg iliskisi esyanin sahibine gore
belirlendigi i¢in ve bu sahip de zilyetlik, miilkiyet veya sinirli ayni hak gibi durumlardan
dolay1 el degistirebildigi i¢indir. Esya sahipligi sabit degildir bu yiizden taraflarin dolayli

171

yoldan belirlenmesi s6z konusudur~'*. Ancak borg, kimin zamaninda dogmus ise ondan

istenebilecektir. Esyay1, borg iliskisi kurulduktan sonra sahiplenen kisiden borcun yerine

167 ERTAS, s. 12; ANTALYA, s. 100, Esyaya bagl hak en dar anlamiyla bir kisiye bir
malin sahibi oldugu dolayisiyla o malla ilgili talepte bulunabilme hakki veren haktir. Bu
durum esyaya bagl hakkin ayni ve kisisel haktan ayrilmasini zorlagtirmaktadir.

168 UNAL/BASPINAR, s. 52; ERTAS, s. 12.

169 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 27, HOMBERGER, s. 236, Tapu
siciline serh verilmis kisisel haklar, ayni hak niteligini kazanmazlar. ERTAS, s. 12, Tapu
siciline serh edilen kisisel haklar, serh sonucunda ayni hak sifatim1 almazlar. Ciinkii bu
haklar herkese karsi ileri siiriilme kuralina uymamakta, sadece o tasinmazin bir sonraki
sahibine karsi ileri siiriilebilme 6zelliginden otiirii esyaya bagl kisisel hak niteligini
korumaktadir.

170 UNAL/BASPINAR, s. 55; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 27.

171 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 16; UNAL/BASPINAR, s. 55.
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getirilmesi istenemeyecektirl’?. Borg iliskisi kurulurken esyaya sahip olan kimseden

istenebilecektir.

Esyaya bagli kisisel haklar da ayni haklar gibi siirli say1 ilkesine (numerus clausus)
tabidir'’3. Yapilabilecek olan sézlesme tipleri kanun gergevesinde belirlenmistir. Kanun

tarafindan belirlenen sinirlarin disina ¢ikilarak esyaya bagli kisisel hak iiretilemez.

Ayni haklarin, kisisel haklardan bir diger farki da siirekli olmasidir. Ayni haklar,
esya yok olmadikca veya terkin edilmedikce ortadan kalkmadigi halde, kisisel haklar borg
sona erince sona ererler ve bu yiizden siireksizdirler!’. Istisnaen siireli ayni haklar ve

siireklilik arz eden kisisel haklar da olabilmektedir.

Ayni haklar, bir esyanin kime ait oldugunu gosteren haklardir. Kisisel haklar ise
esyanin kime ait oldugunu gostermezler, sadece o esya lizerinde bir hak talep etme imkani

tanirlar’.

Ayni haklar, hak sahibinin hukuken korunmasina izin veren haklardan olusurken,
kisisel haklarda hakkin sahibi korumasiz birakilmistir. Eger iigiincii bir kisi kisisel bir hak
ihlalinde bulunursa alacakli ti¢iincii kisiye karst bu hakkini ileri siiremeyecektir. Bu

durum da hak kayiplarina yol agacaktir'’®,

172 JNAL/BASPINAR, s. 56; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 16, Nispi haklara iliskin
s0z konusu durum 6zellikle nispi hakkin {i¢iincii kisi tarafindan ihlali halinde olur.

173 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 27; UNAL/BASPINAR, s. 57.

174 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 17; UNAL/BASPINAR, s. 58.

175 UNAL/BASPINAR, s. 59; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 17.

176 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 16, Kisisel (nispi) haklarm ihlali ancak borglu
tarafindan gerceklestirilebilirken, ayni haklar ise durum farkli olmakla birlikte bu haklar
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Ayni haklar, kisisel haklardan icra ve iflas Hukuku kapsaminda talep edilebilme

177

yonleriyle de ayrilirt’’. Ayni haklar, ayirma hakki kapsaminda iflas masasina girmis

ancak kendilerine ait bir mali geri isteyebilirlerken, kisisel hak sahipleri haklarini1 ancak

iflas masasina alacak hakki olarak kaydettirebilirler'’®.

IV. AYNI HAKKIN CESITLERI

A. ICERIKLERINE GORE AYNI HAKLAR

Ayni haklar, igeriklerine gore ayrilirken hakkin sahibine esya {izerinde taninan
yetkilere gore ayrim yapilir. Bu yetkiler hakkin sahibine dogrudan hakimiyet tanirlar’®.
TMK kapsaminda ayni haklar diizenlenirken, icerik sistemi benimsenmigstir. Bu
kapsamda ayni haklar, mutlak ve smirli ayni haklar olmak {izere sayili olarak iki gruba

ayrilarak incelenmistir'®,

1. Mutlak Ayni Hak

Miilkiyet hakki, mutlak ayni haktir!®l, Miilkiyet hakki, sahibine esya ile ilgili en

genis yetkileri veren hak ¢esididir'®?. Hak sahibinin sahip oldugu bu yetkiler Roma Huku-

herkesin ihlal edebilecegi tiirden haklardir. Bu sebepten otiirii ayni hak sahibi olmak,
kisisel hak sahibi olmaktan daha avantajli bir durumdur. UNAL/BASPINAR, s. 60.

177 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 4.

178 ESENER/GUVEN, s. 57; UNAL/BASPINAR, s. 60.

179 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 5.

180 ESENER/GUVEN, s. 62; UNAL/BASPINAR, s. 61.

181 ALTAS, s. 74, Hukukumuzda sadece bir tane mutlak ayni hak vardir.

182 ESENER/GUVEN, s. 62; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 19; SIRMEN, s. 31;
ANTALYA, s. 110; ZEYTIN/ERGUN, s. 65; AYAN, Zilyetlik, s. 51.
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ku’ndan giinlimiize dek gelen kullanis hakki (usus), faydalanma (fructus) ve tasarrufta

183

bulunma (abusus) hakkidir S6z konusu ii¢ grup hak, sahibine bir esyadan

faydalanilabilecek maksimum imkan1 saglamaktadir.
2. Simirhi Ayni Haklar

Sinirli ayni haklar, miilkiyet hakkindan farkli olarak esyanin malikine esya lizerinde
sinirl1 bir hakimiyet imkani tanir!®4, Smirli ayni hakkin sahipleri, s6z konusu smirl

hakimiyetlerini dogrudan hakkin konusu olan esya tlizerinde kullanabilirler.

Sinirli ayni haklar kendi igerisinde irtifak haklari, rehin haklar1 ve tasinmaz yiikii
olmak iizere ii¢ gruba ayrilarak incelenmektedirler'®®. Bu smirli ayni haklar, esya
tizerinde saglanan hakimiyetin esyadan saglanan faydaya gore olan degisimine gore

belirlenmektedir.

183 UNAL/BASPINAR, s. 61; ESENER/GUVEN, s. 62; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 28; SIRMEN, s. 31; ANTALYA, s. 110; ALTAS, s. 74-75; ERTAS, s. 13-
14, Hukukumuzda da TMK m. 683’e (EMK m. 618) gore, miilkiyet hakkinin i¢eriginden
bahsedilirken “Bir seye malik olan kimse ... o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. ” denilmektedir.

184 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 28; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
19; ESENER/GUVEN, s. 62; SIRMEN, s. 31; ERTAS, s. 14; ANTALYA, s. 111;
ALTAS, s. 75.

185 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 29; SIRMEN, s. 31; ERTAS, s. 14;
ANTALYA, s. 112; ALTAS, s. 75; AYAN, Zilyetlik, s. 52, Sinirli ayni haklar, miilkiyet
hakki dolayisiyla sahip olunan haklarin, hak sahibinin faydasina olacak sekilde
sinirlandirilmasini saglamaktadirlar ve irtifak, taginmaz yiikii, rehin haklar1 olarak {i¢

gruba ayrilirlar.
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a. Irtifak Haklar:

Irtifak haklar1, sinirli ayni hakkin sahibine esya iizerinde kullanma ve yararlanma
haklarin1 kullanma imkani1 veren ancak tasarrufta bulunma hakki vermeyen ve bunu
yaparken malikin sahip oldugu yetkileri kisitlayan haklardir'®®, irtifak haklarinin sahibine
sagladig1 yararin fazla veya az olmasina gore, hakkin siiresi de az veya fazla olacaktir.
Burada ters orant1 s6z konusudur. Yarar fazla ise slire sinir1 daha az, yarar az ise siire

sinir1 daha fazla olacaktir'®’.

Irtifak haklarmi olumlu irtifak, olumsuz irtifak, karma irtifak haklar olarak gruplara

ayirabiliriz!®®

. Olumlu irtifaklarda borglu, esyasin1 baskasinin kullanmasina katlanmak
zorundadir®, Olumsuz irtifaklarda ise borclu esya ile ilgili sahip oldugu yetkileri
kullanmama yiikiimliiliigii altindadir'®®. Karma irtifaklarda hem katlanma hem de
kullanmama yiikiimliiliigii altinda olma durumlar1 s6z konusu olabilir'®?. Mecra hakkin
olumlu irtifak hakki i¢in, manzaray1r kapatmama yiikiimliiliigiinii ise olumsuz irtifak

haklar i¢in 6rnek olarak verebiliriz. Karma irtifak haklari i¢in verilebilecek en giizel

ornek iist hakki (insaat yapabilme hakk1) olacaktir.

18 ESENER/GUVEN, s. 62; UNAL/BASPINAR, s. 62; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
19-20; SIRMEN, s. 32; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 29; ERTAS, s. 14;
ANTALYA, s. 112; ALTAS, s. 75-76; AYAN, Zilyetlik, s. 52.

187 UNAL/BASPINAR; s. 63; SIRMEN, s. 32; ANTALYA, s. 112-113.

188 ANTALYA, s. 113; AYAN, Zilyetlik, s. 53.

189 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 20; SIRMEN, s. 32; ANTALYA, s. 113.

190 ANTALYA, s. 113, Olumsuz irtifaklar, malikin esyay1 belirli sekillerde kullanmasini
sinirlandirarak, hakkin sahibine fayda saglar.

191 UNAL/BASPINAR, s. 64; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 20.
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b. Rehin Haklari

Rehin hakki, gliniimilizde garanti fonksiyonuyla bilinmektedir. Rehin hakki 6ziinde

192

esya ile 6deme garantisi vermektir->“. Hak sadece rehin olarak verilen esya ile sinirlidir

193

ve bu 6zelliginden o6tiirti fer’i bir hak olarak degerlendirilir*°. Rehin hakk1 esyanin tiirii

bakimindan da tasinir ve tasinmaz rehni olarak ikiye ayrilarak incelenir'%*.

Rehin hakki ile teminat altina alinan alacaklarda bor¢ 6denmedigi takdirde rehinli
esyanin cebri icra yoluyla satis1 yapilmaktadir ve elde edilen para alacag:i karsilamaya
yeterse kalan para miktar1 esyanin sahibine geri verilmektedir'®. Cebri icra yolunda bir
borg rehin ile teminat altina alinmigsa once rehinli haciz yoluna gidilmesi gerekecektir.
Rehne bagvurmadan borg¢lunun diger malvarligina gidilemeyecektir. Rehinli alacak
hakkina sahip olan kisinin 6ncelik hakki vardir. Cebri icra yolunda diger alacaklilarin
alacaklarin1 tahsil edip edememeleri veya borglunun baska bir malvarliginin olup

olmamasi onu etkilemeyecektir'®®.

Rehin hakki, fer’i bir haktir ve asil alacaga bagl olarak varligini siirdiiriir. Rehin

hakkimnin kaderi bir anlamda asil alacaga baglidir. Ornegin alacak hakkinin sahibi

degisirse rehin hakkinin da sahibi degisir®’.

192 SJRMEN, s. 32; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 20.

193 ESENER/GUVEN, s. 63; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 20, 287; SIRMEN, s. 32;
ANTALYA, s. 119; AYAN, Zilyetlik, s. 54.

194 UNAL/BASPINAR; s. 65-66; SIRMEN, s. 32; ANTALYA, s. 119.

195 ESENER/GUVEN, s. 63; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 29; SIRMEN,
s. 32; ERTAS, s. 15; ANTALYA, s. 118-119; ALTAS, s. 78; AYAN, Zilyetlik, s. 54.
196 UNAL/BASPINAR,; s. 65.

197 UNAL/BASPINAR, s. 65; AYAN, Zilyetlik, s. 54.
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¢. Tasinmaz Yiikii

Tasinmaz yiikii ile ilgili hiikkiimler TMK m. 839-849 araliginda yer almaktadir.
Tasinmaz yiikili, esyadan gelir elde edebilme hakkinin malikinden alinip baskalarina
verildigi ve eger malik hakkin kullanilmasina engel olursa ytikiimlii tasinmazin paraya

cevrilmesi yoluyla alacaklisina para degerinin 6dendigi ve dolayisiyla tasinmaz malikinin

bir seyi yapma veya verme yiikiimliiliigii altinda oldugu bir smirli ayni hak tiiriidiir'®e.

199

Tasinmaz yiikii bu anlamda teminat niteligi tasir>°. Verilen teminat, rehin hakkindan

farkl1 olarak tasinmaz yiikii olarak verilen tasinmaz esya ile sirlidir®®.

B. KONULARINA GORE AYNI HAKLAR
1. Konusu Esya Olan Ayni Haklar

Ayni haklar, kural olarak esyalardan olusur. Esyalar ise taginir ve taginmaz esya

01

olarak iki bashkta incelenir?®. Tasinir esyalar zilyetlik denilen hukuki kavramla

devredilirken, tasinmazlar tapu siciline tescil yontemiyle devredilir?®2. Zilyetlik ve tapu

198 ESENER/GUVEN, s. 63; UNAL/BASPINAR, s. 66; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
20; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 29; SIRMEN, s. 32; ERTAS, s. 14;
ANTALYA, s. 126; ALTAS, s. 80; AYAN, Zilyetlik, s. 53.

199 ESENER/GUVEN, s. 63; ANTALYA, s. 126, Tasinmaz yiikiiniin teminat 6zelligi
sebebiyle rehin haklarinda oldugu gibi, alacakli agisindan sinirli bir ayni hak s6z
konusudur. Ancak yukarida da acikladigimiz iizere rehinden farkli olarak taginmaz
dolayistyla bor¢lu olan malikin sorumlulugu, yine o tasinmazin degeri ile
sinirlandirilmistir.

200 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 29; ANTALYA, s. 126.

201 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 21; AYAN, Zilyetlik, s. 54.

202 UNAL/BASPINAR, s. 67; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 21.
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sicili, mallarin varligina karine olusturur. Ayni haklar i¢in agilacak davalar da yine taginir
ve taginmaz mallar i¢in farklilik arz edecektir. Tasinirlar i¢in taginir davasi, tasinmazlar

icin ise istihkak davasi gibi tasinmazlara 6zgii davalar agilabilecektir?®,

2. Konusu Esya Olmayan Ayni Haklar

Kural olarak sadece esya olarak kabul edilen malvarliklar1 ayni haklarin konusunu
olusturur. Ancak Oyle bazi seyler vardir ki, gilinlik hayatimizda yer almalar
zorunluluktur. Dolayisiyla kanun koyucu da bu zorunlulugun farkinda olarak, gerekli
bazi1 seyleri ayni hakkin igerisine dahil etmistir. Bu seyler, dogal kaynak ve enerji

olabilecegi gibi alacak hakki gibi malvarligi niteliginde haklar da olabilir?%*,

Elektrik enerjisi gibi baz1 enerji kaynaklar1 esasen esya niteliginde olmasa da tapu
siciline kaydedildikleri i¢in tasinmaz esya niteligi kazanabilmektedirler. TMK m. 704/I-
2’de “Tapu kiitiigiinde ayrt sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” ifadesi ile
anliyoruz ki enerji haklar1 gibi normalde taginir mal olarak kabul edilen mallar, tapuya

bagimsiz ve siirekli hak olarak kaydedildiginde tasinmaz mal olarak kabul edilecektir?®®.

C. HAK SAHIBINE GORE AYNIi HAKLAR

Ozelliklerde smirli ayni haklarda hak sahibi, esyamin durumundan farkli
olabilmektedir?®®. Bu bakimdan sinirli ayni haklari, malikin esyas1 iizerinde kurulan ayni

haklar ve maliki olunmayan bir esyanin iizerinde kurulan ayni haklar olmak tizere ikiye

203 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 21; UNAL/BASPINAR, s. 68.
204 AYAN, Miilkiyet, s. 32; UNAL/BASPINAR, s. 68.

205 ERMAN, s. 83; KACAK, s. 122; AYAN, Miilkiyet, s. 32.

206 AYAN, Zilyetlik, s. 55; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 22.
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207

ayrabiliriz™’. Normal sartlar altinda sinirli ayni haklar, hakkin sahibinden baskasinin

malik oldugu esyalar iizerinde kurulur?®, Béylelikle esyanin malikinin miilkiyet hakk1
sinirl1 ayni hakkin sahibinin lehine smirlanmis olur?®. Bir kisinin kendi esyast iizerinde
siirli ayni hak kurmasi ise nadiren rastlanan bir durumdur. Bu hakkin esyanin sahibi
tarafindan kendisine taninmasinin temel sebebi ise, esyasini devrettikten sonra dahi o esya

{izerinde hak sahibi olabilmektir.?1°

Bazi smirli ayni haklar ise esyaya bagli olarak degil, kisiye bagli olarak

211

kurulmaktadir=**. Kisiye bagl ayni haklar temelde belirli bir kisi lehine kurulan irtifak

212

haklar1 ve tasinmaz yiikiidiir-~*. Hukukumuzda kisiye siki sikiya bagl ayni haklar ise

intifa ve siikna (oturma hakki) olmak iizere iki tanedir ve siireye baghdirlar?’®, Siire

214

dolduktan sonra ayni hak da ortadan kalkmaktadir“**. Diger baz1 haklar ise ne esyaya ne

de kisiye baglidir. Ornegin rehin hakki boyle bir haktir.?*>. Rehin hakkinm kaderi, alacak

207 UNAL/BASPINAR, s. 69; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 22; ANTALYA, s. 128,
Ayni hakki, kisiye verdigi yetkilerine gore siniflandirirken hak sahibini belirleme
bakimindan kisi lehine (Personalrechte) ve esya lehine (Realrecht) olarak ayrima gideriz.
208 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 22; AYAN, Zilyetlik, s. 55.

209 SEROZAN, s. 17; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 22.

210 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 22-23; UNAL/BASPINAR, s. 70.

211 ESENER/GUVEN, s. 63; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 22-23.

212 AYAN, Zilyetlik, s. 56; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 22-23.

213 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 23; AYAN, Zilyetlik, s. 57.

214 AYAN, Zilyetlik, s. 57, Intifa ve siikna (oturma) haklari, hak sahibinin hayat:
siiresince var olmaya devam eden haklardir. UNAL/BASPINAR, s. 71.

215 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 31.
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hakkinin kaderine baglidir. Alacak hakk: kime aitse rehin hakki da ona aittir. Bu yiizden

rehin haklarinin fer’i ayni haklardan oldugunu sdyleyebiliriz?®.
§ 4. YOLSUZ TESCIL

Asil sahibinden baska bir kimse adina haksiz bir sekilde tapu sicilinde bulunan
tesciller yolsuzdur?'’. Bu tiir tesciller tapu sicilinde gercekte olmasi gereken hak
durumuna dair verileri gostermez?'®. Yolsuzluk, tescilin kurucu unsurlarmdaki bir

219 Kurucu

eksiklikten, terkin veya tadil islemindeki bir hatadan kaynaklanabilir
unsurlardaki eksiklikler ehliyet eksikligi, sekle aykiri1 diizenleme, sahte mirasgilik veya
vekaletname belgeleri gibi sebeplerden kaynaklaniyor olabilir?®, Bu tiir durumlarda
tescilin sebebe baglilig: ilkesi geregi, islem temeli ¢okmiis oldugundan dolay1 islemin

bagli oldugu tescil de yolsuz hale gelmektedir. Baz1 yazarlara gore, malik veya temsilcisi

talep etmedigi halde tapu siciline yapilan tescil de yolsuzdur. Yine 6gretideki bazi

216 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 31; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
287; UNAL/BASPINAR, s. 72; AYAN, Zilyetlik, s. 54.

217 SENGUL, s. 488; ZEYTIN/ERGUN, s. 260; AYAN, Zilyetlik, s. 252.

218 YAKUPPUR, s. 44; AYAN, Zilyetlik, s. 252.

219 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 275; AYAN, Zilyetlik, s. 253.

220 7ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 544, Bilindigi iizere
gecerli olmayan tescil yolsuz tescildir. Tescilin gecerli olabilmesi i¢inse s6z konusu
tescilin dayanagi olan borglandirici islemin gecerliliginin  saglanmis olmasi
gerekmektedir. Borglandiric1 islemler ise, ehliyetsizlik, irade sakatliklari, muvazaal
islem, sekle aykir1 olarak yapilan diizenlemeler dolayisiyla gecersiz olabilmektedir.
Dolayisiyla tescil de gecersiz ve de yolsuz hale gelebilmektedir. ERMAN, s. 45;
OZCELIK, s. 73.
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goriislere gore tapu sicilinde malik olarak goriinmesine ragmen gergekte malik olmayan
bir kimse tarafindan yapilan tescil de yolsuzdur ancak bu son durumda iyiniyetli tiglincii
kisiler TMK m. 1023 kapsaminda ayni hakki kazanabileceklerdir?®!. Bu tiir yolsuz

tescillere bagl olarak da iyiniyetli {iglincii kisiler ayni hak kazanabilmektedirler.

Yolsuz tescil i¢in bir tanim yapmak gerekirse en uygun tanim, iki ucu keskin bir kilig
olurdu. Bunun sebebi ise, tapu sicilinde bulunan bir tescilin yolsuz olmasinin bir iiglincii
kisiye ayni hak kazanma imkani vermesinin yaninda, s6z konusu {¢iincl kisinin ayni
hakki kazanmak isterken kendisinin de bir yolsuz tescil meydana getirme
olasiligindandir. Bu durumda iicilincii kisi olarak sayilan kisi kendi davranislariyla

sebebiyet verdigi baz1 hukuki eksikliklerden dolay1 ayni hakki kazanamayacaktir???,

Yukarida bahsettigimiz tanimi yapmamin bir diger nedeni de konumuz olan
sonradan yolsuz hale gelen tescillerden kaynaklanmaktadir. Bilindigi lizere sonradan
yolsuz hale gelen bir tescile dayanarak ayni hak baz1 6zel durumlarda kanunun uygun
gordiigii kisiler tarafindan kazanilabilmektedir. Ancak bu durum yasanirken, ayni hakki
miras, cebri icra vb. gibi durumlardan dolay1 kazanan kisilerin maliki olduklar1 tapu
sicilindeki tescilleri de sonradan yolsuz hale gelebilmektedir. Bu durumda da bu 6zel

kisilerin kendilerinden de iyiniyetli bir ti¢lincii kisi ayni hak kazanabilmektedir.

Anlatilanlar1 uygulama agisindan somutlastirmak gerekirse, bilindigi {izere bastan
itibaren yolsuz olarak olusan tescilin diizeltilmesi i¢cin TMK m. 1025 uyarinca tescilin

diizeltilmesi davas1 agilmas1 gerekmektedir??®. Sonradan yolsuz hale gelen tescillerde ise

221 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 227.

222 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 274, 276-278.

223 ZEYTIN/ERGUN, s. 260. Yolsuz tescilin meydana getirdigi zarar dolayisiyla agilan
dava, “tapu sicilinin diizeltilmesi davas1” (diger bir deyisle tapu iptal davasi) olarak
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miilkiyet tescilden Once kazanildigi igin TMK m. 1025 uyarinca dava agilmadan

224 Ancak burada tescilsiz olarak kazanilan bu

dogrudan tescil talebinde bulunulabilir
miilkiyet hakki bazi durumlarda, tekrar tiglincii bir kisinin iyiniyetli kazanimina agiktir.
Bu tiir durumlar ortaya ¢iktiginda ise kanimca tescilsiz kazanilan hakkin tekrar
kaybedilmesi olasiliginda TMK m. 1025 uyarinca dava agilmasi gerekecektir. Yukarida

bahsettigimiz iki uglu kilic metaforunun hukukta somutlagsmasi bu sekilde

gerceklesecektir. Bu konunun ayrintilarina ileride deginilecektir.
I. YOLSUZ TESCIL KAVRAMI

Yolsuz tescil kavrami, TMK m. 1024/II’de “Baglayict olmayan bir hukuki isleme
dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.” denilerek
aciklanmistir. Burada yolsuzlugun temel sebebinin, tapu sicili ilkelerinden sebebe
baglilik ilkesinin gereklerinin yerine getirilmemesi veyahut da gegersiz olarak yerine

getirilmis olmasindan kaynaklandigini sdyleyebiliriz?%.

Yolsuz tescilin bir diger sebebi de gercek durumu yansitmayan terkin ve

degisikliklerdir??®. Yolsuz terkin ve degisikliklerin yol actig1 sonuglar, tapu sicilindeki

adlandirilir. ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 555, Bastan
itibaren yolsuz tescil kayitlari, gecerli bir hukuki sebebe dayanmadiginda veya hukuki
sebep gecerliyse bile kaydin belgelere uygun olmamasiyla meydana gelebilir.

224 ERMAN, s. 46, Sonradan yolsuz olan tescillerde soz konusu davaya gerek yoktur.

225 SIRMEN, s. 242, Kisaca agiklamak gerekirse, gercek hak durumunu yansitmayan
tescil yolsuzdur. ERTAS, s. 186; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 292; OZCELIK, s. 73.
226 Konu ile ilgili ornekler icin SIRMEN, s. 212; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 275; AYAN, Zilyetlik, s. 253; ERTAS, s. 186.

60



kurucu etkinin sebep oldugu yolsuzluklarla aymidir?®’. Her ikisi de iyiniyetli {i¢iincii

kisinin ayni hakki kazanmasini saglarlar??®,

Bir ayni hakkin tescil yoluyla kazanilabilmesi i¢in, o hakkin dogumu i¢in aranan
tiim kurucu unsurlarin tam ve gegerli olmas1 gerekir. Eger kurucu unsurlarda eksiklik

229

veya gegersizlik varsa, tescil, yolsuz bir tescil olarak dogmus olur“~”. Bu sekilde dogmus

bir tescilin, sonradan diizeltilmesi miimkiin degildir.

TMK m. 1024/11I’te ise, “Bayle bir tescil yiiziinden ayni hakk: zedelenen kimse,
tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan iiciincii kisilere karsi dogrudan dogruya
ileri siirebilir.” denilmektedir. Bu maddeden anlagilmasi gerekenler tam olarak acik
degildir. Yolsuz tescilden dolay1 ayni hakki zedelenen kimse, asil malik de olabilir.
Burada sorulmasi gereken bir diger soru da asil malikin, iyiniyetli olmayan tigiincii kisiye
kars1 hakkini dogrudan dogruya ileri siirebilmesi miimkiinken, iyiniyetli olan {igiincii
kisiye dolayl olarak da olsa ileri siirebilmesinin miimkiin olup olmamasi hususundadir.
Eger iyiniyetli liglincli kisiye kars ileri siiriilebilecegini kabul edersek, dolayli yoldan
hakkin ileri siiriilebilmesinin nasil gergeklesecegi konusu da yine onem arz edecektir.
Iyiniyetli iigiincii kisiye dogrudan dava agilamayacagini sdyleyen bir hiikiim mevcut
degildir. Konu ile ilgili olarak, iyiniyetli iclincii kisinin ayni hakki kazandig1 durumlarda,
haklarinin sakli olduguna dair hiikiimler vardir. Bu hiikiimden yola ¢ikilarak da 6gretide
asil malikin, iyiniyetli {i¢iincli kisiye dava agamayacagi sonucuna varilmistir. Ancak
giinlimiiz sartlarinda bu hiikmiin yeterince agik olmadig1 ve sorunlar1 adaletli bir sekilde
cozmekten uzak kaldigi goriisiindeyiz. Kanunen agik bir sekilde dava agilamaz

denilmedigi silirece, dava agma hakkinin mevcut olmasi gerektigi goriisiindeyiz.

221 Y AKUPPUR, s. 45.
228 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 275.

229 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 369.
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Savundugumuz goriise gore dava agma hakki, iyiniyetli ticlincti kisi TMK m. 1023
anlaminda ayni hakki kazansa dahi mevcut bulunmalidir. Bu hakkin herkese verilmesini
degil, sadece bu kural konulurken zarara ugratilmis asil malike verilmesi gerektigi
goriisiindeyiz.

Yargitay IBBGK’nin vermis oldugu bir kararda®®

, “Tescilin yolsuz olmasina
karsin, iyi niyetli iiciincii kisinin korunmasi, tapu siciline giivenilerek yapilan
islemlerde zarara ugranmasini onlemek diisiincesine dayaniwr ki bu da, dogal olarak
gercek hak sahibinin hakkindan yoksun birakilmasina neden olur.” demistir. Bu
ifadeden, islem giivenliginin korunmasi igin, asil hak sahibi olan kisinin haklarinin géz
ard1 edilmis oldugu agik¢a anlasilmaktadir. Asil malikin de tapu siciline giivenen bir kisi
oldugu unutulmus, iyiniyetli iiglincli kisiye korunma anlaminda iistiinlik taninmistir.
Ayni kararin devaminda, “Biitiin bu hiikiimler Yasa Koyucunun, iyi niyetli kisi ile asil
hak sahibi arasindaki menfaat ¢atismasinda tercihini iyi niyetli kisi yararina
kullandigint gostermektedir.” ifadelerine yer verilmektedir. Eski Medeni Kanun
doneminde getirilmis 931. madde diizenlemesi, TMK m. 1023’te kendisine yer
bulmustur?!, Igerik olarak herhangi bir degisiklige ugramayan bu madde, eskiden oldugu
gibi iyiniyetli Giglincii kisiye tam koruma saglamaya devam etmektedir. Fakat Yargitay

kararinin verildigi 1991 tarihinden beri bilinmektedir ki, s6z konusu menfaat catigmasi

kapsamli bir sekilde ¢ozliime ulastirilmamastir.

Glinlimiizde yasanan sorunlarin temeli de gecmisteki bu diizenlemelerden

kaynaklanmaktadir. Kararm asil ¢6zmek istedigi sorun ise, davada ayrica kotii niyet

230 S6z konusu karar icin bkz. Yarg. IBBGK, E. 1990/4, K. 1991/3, T. 08.11.1991
(www.lexpera.com.tr-E.T. 02.08.2020).
231 HOMBERGER, s. 409.
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iddiasia gerek olup olmadig1 ve kanun koyucunun kétii niyet arastirmasini resen yapma
yiikiimliliigliniin olup olmadigidir. Konu ile ilgili ayni kararda, “...dava a¢ma iradesiyle
kotii niyetin de iddia edildigi varsayiumalidir.” ve “Bir an icin dava acma iradesinin
ayni hak iktisap eden iiciincii kisinin kotii niyetli oldugu iddiasim tasimadig kabul
edilse dahi iyi niyet, Medeni Kanun'un 931. maddesi Uyarinca miilkiyet veya diger bir
ayni hakkin iktisabinda kurucu bir unsur oldugu ve dolayisiyla iyi niyetin karsiti kotii
niyet de hakkin iktisabina engel teskil eden bir itiraz niteliginde bulundugu igin,
yargilamanin her safhasinda ileri siiriilebilir.” ifadelerine yer verilmistir. Oy
cokluguyla kabul edilen karara gore, dava agmak zaten kars1 tarafin kotii niyetli oldugunu
ileri siirmek anlamina gelir. Yargitay, eger bu sekilde diisiiniilmeyecek olsa bile kotii
niyetin hakkin kazanilmasin1 engelleyen bir itiraz niteligi tagimasindan otiird, iddia ve
savunmanin genisletilmesi yasaginin burada kendisine yer bulmamasina ve yargilamanin
her asamasinda ileri siirlilebilmesi gerektigi goriisiindedir. Bu karar dogrultusunda
hakimin resen iyiniyet-kotii niyet arastirmasi yapabilecegini ifade etmektedir®®.
Yargitay’in bu kararmna itiraz edenlerin savundugu goriis, hakimin eski Hukuk Usulii

Muhakemeleri Kanunu’nda?3?

sayilan istisnalar disinda resen arastirma yapmamasi
gerektigi yoniindedir. Eger yaparsa hakimin tarafsizlifin1 ve objektifligini yitirecegini
savunmaktadirlar. Goriisiimiiz, Yargitay’in resen arastirma yapabilecegi yOniindedir.
Ciinki, 1yiniyetli olmak, davanin kazanilmasinin temel sartidir. Tipki usul islemlerinin

eksiksiz olmasi gerektigi gibi, davanin kazanilmasi igin gerekli temel unsurlar da eksiksiz

olmalidir. Burada hékimin davayi aydinlatma o6devi vardir. Bu ylizden de gerekli

282 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 282-283, TMK m. 1023 kapsaminda
ayni hakkin kazanilmasi iyiniyetli olma sartinin yerine getirilmesi sonucuna baglanmis
durumdadir. Bu yiizden hakimin iyiniyeti resen arastirmasi gerektigi goriisiindeyiz.

233 18/6/1927 kabul tarihli, 1086 sayili miilga HUMK.
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aragtirmalarin hakim tarafindan resen yapilmasi, tarafsizligin1 engelleyecek bir durum

degildir.
I1. SONRADAN YOLSUZ HALE GELEN TESCILLER

Sonradan yolsuz hale gelen tesciller, borglandirici islemin gegersizligi ile
olusabilecegi gibi ¢ogunlukla ise gecerli bir tescilin sonradan degisiklige ugrayarak
gecersiz  hale gelmesi ve yeni olusan durumun sicile islenmemesi sonucu
olusabilmektedir?®*, Burada 6nemli olan meydana gelen degisiklik her nasil olusmus
olursa olsun tapu siciline derhal islenmezse sonradan yolsuzluk halinin olusacak
olmasidir. Elbette ayni haklar sadece borglandirict hukuki islemlerle kazanilmamaktadir.
Ayni haklar, kanunda 6ngériilen tescilsiz kazanilma halleri ile de kazanilabilmektedir®®.
Tasinmazlar bakimindan ayni hak kazanabilmek icin kural olarak tescil sarttir. Tapu
sicilinde, sonradan ya da bir baska ifadeyle sicil disinda yolsuz hale gelen tesciller, bu
durumun istisnasini olusturur®®®. Bu istisnalara ornek olarak, isgal, miras, cebri icra,
mahkeme karar1, kamulastirma vb. kararlarini verebiliriz?®’. Nitekim TMK m. 705’te de
“Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas, tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongoriilen diger hdllerde, miilkiyet tescilden

once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin

tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir.” denilmektedir. Kanunumuzda sayilan

234 YAKUPPUR, s. 102; SIRMEN, s. 211-212; ERTAS, s. 187-188.

235 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 270; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
309.

238 ERMAN, s. 38; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 466.

237 ERMAN, s. 38; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 578-
580; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 309; AYAN, Miilkiyet, s. 253.
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miras, mahkeme karar1, cebri icra gibi kararlar drnek olarak sayilmigtir?3®

. Kanunda bagka
tescilsiz kazanma halleri de mevcuttur?®®. Tescilsiz kazanma halleri, hukukumuzda 6zel

olarak diizenlenmigtir. Bu yiizden sadece kanunun sayili olarak ©Ongoérdiigi bazi

durumlarda gergeklesir.

Tasinmaz miilkiyetinin tescil Oncesinde kazanilmasi, sonradan tapu sicilinde
meydana gelebilen yolsuz tescillere sebebiyet verebilmektedir ve bu yolsuz tescillere
dayanan iyiniyetli TUg¢ilinci bir kisi TMK m. 1023 kapsaminda ayni hak

kazanabilmektedir?4°.

TMK m. 705’te saydigimiz, sonradan yolsuz tescile sebebiyet verebilecek, tescil

oncesinde miilkiyetin kazanilmasini saglayan yollardan bazilari aslen kazanma bazilar

241

ise devren kazanma yoluyla bunu saglamaktadir®*!. Ornegin, miilkiyet hakk: bir baska

kimsenin miilkiyet hakkina dayanilarak kazaniliyorsa, devren kazanma hali s6z konusu
olur?®2, Bu duruma 6rnek olarak miras1 verebiliriz?*®. Ancak, miilkiyet hakki baska bir

kimsenin hakkina dayanmaksizin kazaniliyorsa burada aslen kazanma durumu vardir®*,

238 7ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 578-580; ERTAS, s.
310; ERMAN, s. 83-84; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 309; AYAN, Miilkiyet, s. 253.
239 ERMAN, s. 84, 92; AYAN, Miilkiyet, s. 254.

240 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 367; YILDIRIM, s. 189.

241 SIRMEN, s. 337; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 461-462; ERTAS, s. 274-275;
ERMAN, s. 83; AYAN, Miilkiyet, s. 176; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
406.

242 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 96, 461-462; SIRMEN, s. 337; ERMAN, s. 83.

243 EREN, s. 244; AYAN, Miilkiyet, s. 176-177.

244 ERMAN, s. 83; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 95, 477; ERTAS, s. 274.
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Bu duruma 6rnek olarak da isgali verebiliriz?*®. Tescilsiz kazanma halleri elbette ki
bunlarla sinirli degildir. Olaganiistii zamanagimi ile kazanmay1 da tescilsiz kazanma hali
olarak sayabiliriz?*®, TMK m. 713’te ele alian olaganiistii zamanasim1 yoluyla tapuya
kayitlt olmayan bir tasinmazin miilkiyetinin yirmi y1l siireyle davasiz ve araliksiz zilyetlik
sartlarinin saglanarak kazanilabilmesi miimkiindiir. Ancak bu konu kapsami geregi farkli
ozellikler tasidigi i¢in, TMK m. 705’te sayilan hukuki miiesseseler lizerinden konumuzu

siirlandiracagiz.
A. AYNI HAKKIN SiCiL DISINDA BASKASINA GECMESI

TMK m. 705/11’ye gore, “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma
hélleri ile kanunda éngoriilen diger hillerde, miilkiyet tescilden énce kazanilir. Ancak,
bu hdllerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasina baghdur.” denilmektedir. Hiikkiimde sayilan miras, mahkeme karar1 gibi

hukuki uygulamalar, tescilden 6nce miilkiyetin kazamldig: hallerdir?*’.

Maddede sayilan yollarin disinda bir de TMK m. 705 kapsaminda olmayan fakat
tescilsiz kazanma yolu olan haller vardir®®. Ticaret sirketlerinin birlesmesi, ticari
isletmenin devri, ticaret sirketlerine sermaye olarak tasinmaz mal getirilmesi, bir vakfin

tiizel kisilik kazanmas1 durumu, mal rejiminde yapilan degisiklik sonucunda mal ayrilig1

245 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 461.

246 ERMAN, s. 84; YILDIRIM, s. 202-203; AYAN, Miilkiyet, s. 254, Olagan
zamanasiminin tescilsiz kazanma hali oldugu konusundaki tereddiitlere ragmen bazi
kaynaklar olaganiistii zamanasimiyla kazanmay tescilsiz kazanma olarak gormektedir.
247 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 467; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
462; REY, p. 340; ERMAN, s. 38, 83-84, 92.

248 ERMAN, s. 83-84, 92; AYAN, Miilkiyet, s. 254.
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rejimine gegilmesi, yeni arazi olusumu, tiizel kisiligin sona ermesi vb. bazi durumlarda

tescilsiz kazanim durumlari s6z konusu olabilmektedir?*°.

1. TMK m. 705 Kapsaminda Yer Alan Tescilsiz Kazanma Yollari
a. Isgal

Tapu sicilinde bulunan bir tescilin adina kayitli oldugu malikin istemiyle terkin
edilerek sahipsiz duruma getirilen bir tasinmaz, isgal yoluyla sahiplenilebilir®. Isgal

yoluyla miilkiyetin kazanilmas tescilsiz ve aslen kazanmadir??,

Isgal, diger kazanim tiirlerinde oldugu gibi iki tarafinda borglandirici isleme veya
hukuki isleme aktif bir sekilde katilimi ile olmaz. Tek tarafin yapacagi bir eylem

sonucunda ortaya ¢ikan bir durumdur.

Isgal ile miilkiyet hakkini kazanan kisi, tasinmazla ilgili olarak tasarrufi islemlerde

bulunabilmek i¢in bu durumu tapu siciline tescil ettirmelidir?®. Tapu siciline yapilacak

249 Y AKUPPUR, s. 103; AYAN, Miilkiyet, s. 254.

250 HATEMI, Esya, s. 89; ESENER/GUVEN, s. 255; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 472-473; SIRMEN, s. 376; EREN, s. 253-254; ERTAS, s. 311, 361;
ERMAN, s. 93; CETIN, s. 97; AYAN, Miilkiyet, s. 261-262.

251 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 471; ESENER/GUVEN, s. 255. Farkli
goriis i¢in bkz. OZCELIK, s. 86-87, OZCELIK e gore isgal yolu ile kazanma, isgalin
ancak tasinmazin malikin istemiyle terkin edilmesi durumunda olabilecegi i¢in burada
yolsuz tescil meydana gelmeyeceginden Otiirii miimkiin degildir.

252 ESENER/GUVEN, s. 255, Bir taginmaz isgal ile kazaniliyorsa, her ne kadar isgal ile
kazanim tescilsiz kazanim yolu olsa da devir gibi tasarruf islemlerinin yapilabilmesi icin,
tasinmazin tapu siciline tescil edilmesi gerekmektedir.
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tescil, bildirici niteliktedir®®. Tapuya yapilacak tescil ise tasarrufi islemlerde

bulunulmasina olanak tanir.

Isgal yoluyla kazanim, tasinmaz mallar bakimindan s6z konusudur. Ancak
tasinmazlarin lizerine kayitl olan bagimsiz ve siirekli haklarin, isgal edilebilmeye uygun

madden varlig1 olmadigi igin bu haklar bakimindan isgal s6z konusu olamayacaktir®>*,

255

Isgal yoluyla kazanma kural olarak tapuya kayitli tasmnmazlarda olur®>®. Ancak istisnai

olarak Kadastro Kanunu®®

m. 17’nin geregi olarak imar ve ihya edilmis arazilerin
miilkiyeti kazanilabilecektir®®’. Elbirligi miilkiyeti veya payli miilkiyet halindeki bir

tasinmazin paylari ise isgal yoluyla kazanilamayacaktir.

Isgal yoluyla kazanimda iyiniyetli olan kisi isgal ile tasmnmazi kazanan kisidir.
Terkin edilmis olan tasinmazin terkinden Once aslinda yolsuz bir tasinmaz oldugu
sonradan ortaya ¢iktiginda, isgal yoluyla tasinmazi kazanan kisi iyiniyetli olmas1 sartiyla

tasinmazi kazanmis sayilacaktir. Bu konunun ayrintilarina ileride deginilecektir.
aa. Tapuya Kayith Tasinmazlar Bakimindan

EMK m. 635/T’de “Tapu siciline gore sahipsiz bir sey haline geldigi anlasilmiyan

miiseccel bir gayrimenkul, isgal tarikiyle iktisap olunamaz.” denilerek isgal yolu ile

253 CETIN, s. 97; ERMAN, s. 93: AYAN, Milkiyet, s. 262.

254 SIRMEN, s. 376-377; AY AN, Miilkiyet, s. 263; CETIN, s. 97.

255 EREN, s. 255; SIRMEN, s. 377; ERMAN, s. 93; ESENER/GUVEN, s. 255; AYAN,
Miilkiyet, s. 261; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 578.
YILDIRIM, s. 197; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 472.

256 21/6/1987 kabul tarihli, 3402 say1li KK.

257 REISOGLU, Safa, “Kadastro ve Tapu Sicili ve Ilgili Kanunlar”, AUSBFD, 1964, C.
19, S. 2, 5. 228 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 475.
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tasinmaz mallarin kazanilmasinda, kazanmaya uygun tasinmazin tapu kaydina gore
sahipsiz bir duruma gelmis bir tasinmaz olmasi gerektigini sdylemektedir. Yeni
kanunumuzda ise eski maddenin karsiligt olarak m. 707 diizenlenmistir. Yeni
diizenlemeyle birlikte eski kanundaki “sahipsiz olma” kavrami yerini tapu kaydinda
malik olarak goriinen kisinin terkini sartina birakmistir®®, Boylelikle sadece bir malik

kendi istegi ile tasinmazi tapudan terkin ettirirse o taginmaz isgal edilebilir olacaktir.

TMK m. 707°e gore, “Tapu kiitiigiine kayith bir tasinmazin miilkiyetinin isgal
yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin malikin istemiyle terkin edilmis olmasina baghdur.
Tapuya kayith olmayan tasinmazlar iizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz.”
denilmektedir. Sahibi tarafindan istenilerek terkin edilmis bir tasinmazin, isteyerek ele
gecirilip birinci elden kazanilmasia isgal denir®®®. Daha onceden sahibi olup da terkin

edilen bu tasinmazm, tapuda kayith olmasi gerekir®®

. Tapuya kayitlh olmayan
tasinmazlar ise hiikiimde de sdylenildigi gibi isgal yoluyla kazanilamayacaktir fakat
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilecegine dair olan hiikiim geregi bu yolla

kazanilabilme haklar1 saklidir?6?.

Isgal yoluyla kazanim igin tasinmaz malikinin kendi istegiyle tasinmazi terkin
ettirmesi  gerekir®®2, Eger tapu sicilinde gergeklesen terkin isleminin sebebi

belirtilmemigse veya tapu sicilinden tasinmaz malikinin kim oldugu anlagilmiyorsa,

258 KILICOGLU, s. 377-378.

259 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 478; ERTAS, s. 311; ERMAN, s. 93.

260 STRMEN, s. 377; EREN, s. 255; ERTAS, s. 311; ERMAN, s. 93; CETIN, s. 97-98.
261 HATEMI, Esya, s. 89; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 478-479; ERMAN, s. 93.

262 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 478; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
472.
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tasinmazin miilkiyeti sadece TMK m. 713’te belirtilen olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanilabilir?®®, Isgal usuliinde ise herhangi bir zamanasim siiresi aranmamustir. Sadece
tasinmaza hakim olma istegiyle hareket edilmis olunmas1 yeterlidir?®*. Fakat bu istegin
de her zaman i¢in o taginmaza sahip olunmasi yoniinde olmasi gerekmektedir. Tapu
sicilinden terkin edilen tasinmaz, iizerinde diger sinirl ayni haklari bulundurmaya devam
edecektir. Tapu siciline serh verilerek giiglendirilmis kisisel haklarin da yine terkin ile

sona ermeyeceginden bahsedebiliriz.

TMK m. 1013’e gore “Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyanti
iizerine yapilir. Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya
buna esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu belgeye gerek yoktur. Bir ayni hakki tescilden
once kazanan kimse, gerekli belgeleri ibraz ederek tescili isteyebilir.” denilmektedir. Bu
durumda miilkiyeti isgal yoluyla kazanmis olan yeni malikin, bildirici tescil yaptirmak
istiyorsa, gerekli belgelerle birlikte talebini tapu memuruna iletmesi yeterli olacaktir?®.

Tapu siciline yapilacak olan tescil, tasinmaz {izerinde tasarrufta bulunabilmek agisindan

onemlidir fakat hakkin kurulmasinda bir etkisi yoktur.

Tasimir esyalar bakimindan hem terkin edilmis taginir esyanin sahiplenilmesi hem

de en bagindan beri sahipsiz olan bir taginir esyanin sahiplenilmesi miimkiinken, tasinmaz

esyalarda sadece terkin yoluyla terk edilmis tasinmaz esyanin isgali miimkiindiir?®.

263 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 473; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
478; ESENER/GUVEN, s. 255; AYAN, Miilkiyet, s. 262.

264 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 478; AYAN, Miilkiyet, s. 262.

265 Tescili talep hakki ile ayrintili bilgi i¢in bkz. CETIN, s. 56-62; YILDIRIM, s. 198-
199; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 478.

266 AY AN, Miilkiyet, s. 261-262; ESENER/GUVEN; s. 255; YILDIRIM, s. 197.
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Kanun koyucu taginirlar i¢in sahiplenme kavramini kullanirken taginmazlar igin isgal
kavramint kullanmistir. Tasinirlar ve taginmazlar arasindaki bu fark, her iki grup igin

farkli usullerin kullanilmasina sebebiyet vermistir.
bb. Tapuya Kayutli Olmayan Tasinmazlar Bakimindan

EMK m. 635/II’de “Miiseccel olmiyan bir arzin isgali sahipsiz seylere dair olan
hiikiimlere tabidir.” denilerek tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin sahipsiz seylere
iligkin hiikiimlere tabi oldugu ifade edilmektedir. Dolayisiyla eski diizenlemeye gore

sahipsiz yerler isgal yoluyla kazamlabilmekteydiZ®’

. TMK m. 767’ye gore tasinirlarla
ilgili olarak, “Sahipsiz bir taginiri malik olmak iradesiyle zilyetligine geciren kimse,

onun maliki olur.” denilmektedir.

Tasinmazlarda ise sahipsiz yerlerin iggal yoluyla kazanilamayacagimi TMK m.
715°teki “Sahipsiz yerler ile yarart kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadwr. Aksi ispatlanmadikc¢a, yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar,
buzullar gibi taruma elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin
miilkiyetinde degildir ve hicbir sekilde ozel miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler ile
yarart kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmasi, isletilmesi ve kullanilmasi

ozel kanun hiikiimlerine tabidir.” seklindeki ifadeden anlamaktay1z°®,

TMK m. 713/T’e gore, “Tapu kiitiigiinde kayithh olmayan bir tasinmazi davasiz ve
araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o
tasinmazin tamami, bir parcast veya bir pay iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu

kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.” denilmektedir. TMK m. 707 ve 713

267 KILICOGLU, s. 378, EMK m. 635/I1 geregi tapuya kayitli olmayan tasimmazlar
sahipsiz seylere iligkin hiikiimlere tabi tutulmus ve isgal ile kazanimi1 miimkiin olmustur.
268 ESENER/GUVEN, s. 255; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 478; ERTAS, s. 312.

71



hiikiimlerini birlikte diisiinecek olursak tapusuz tasinmazlarin ancak olaganiistii

kazandirict zamanasimiyla kazanilabilecegini gérmekteyiz?®°.
b. Miras

Miras hukukuna gore, 6len kisinin malvarligi toplamina tereke denir. Kural olarak

210 Miras

miras birakan 6ldiikten sonra tereke, miras birakanin yasal mirasgilarina geger
sadece yasal mirasgilara degil, atanmis mirasgilara ve vasiyet alacaklilarina da gecebilir.
Ozetle miras yoluyla bir hakkin kazanilmasi, daha énceden miras birakanin kazandig
haklarin yasal mirasgilarina ve de diger hak sahiplerine kiilli olarak geg¢mesi (intikal)

yoluyla olmaktadir®’.

TMK m. 599°e¢ gore, “Miras¢ilar, mirasbirakanin o6liimii ile mirast bir biitiin
olarak, kanun geregince kazanirlar. Kanunda ongériilen ayrik durumlar sakl kalmak
iizere miras¢ilar, mirasbirakamin ayni haklarini, alacaklarim, diger malvarhg:
haklarin, tasinir ve tasinmazlar iizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya kazanwrlar
ve mirasbirakanin borglarindan kisisel olarak sorumlu olurlar. Atanmis mirascilar da
mirast, mirasbirakanin oliimii ile kazanirlar. Yasal mirascilar, atanmis mirasc¢ilara
”

diisen mirast onlara zZilyetlik hiikiimleri uyarinca teslim etmekle yiikiimliidiirler.

denilmektedir. Hilkme gore, miras birakanin dliimiiyle birlikte tapu kiitiigiine bildirici

269 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 473; ERMAN, s. 84.

270 ESENER/GUVEN, s. 246; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 467-468;
SIRMEN, s. 374; EREN, s. 246; ERTAS, s. 310; ERMAN, s. 92; CETIN, s. 90.

271 CETIN, s. 90; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 468; EREN, s. 246;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 578; ERMAN, s. 83;
AYAN, Miilkiyet, s. 255; YILDIRIM, s. 190; ESENER/GUVEN, s. 246.
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tescil yapilmadan énce tasinmazlarin miilkiyeti dogrudan mirascilara gecer?’2. Buradaki

273

mirasi kazanma yolu kiilli halefiyet yoludur<">. Miras yoluyla kazanim tescilsiz ve devren

gerceklesmektedir?’.

Mirasgilar kavramindan anlamamiz gerekenler yasal ve atanmis mirascilardir®’.

Mirasgilar, kendilerine ge¢mis olan tasinmaz mallardan tasarrufta bulunma yoluyla
yararlanmak istiyorlarsa, s6z konusu tasmmazlari tapu siciline tescil ettirmelidirler?’®.
Eger tescil islemini yaptirmazlarsa, o tasinmazlar iizerinde tasarrufta bulunamazlar.
Vasiyet alacaklilari ise, tasinmaz miilkiyetini diger mirascilar gibi tescilsiz kazanmadigi
igin, tasinmazlar {izerinde tasarrufta bulunma hakkindan da bahsedemeyiz. Vasiyet
alacaklilart malin miilkiyetini ancak, tapu memuruna yapacaklari, kendilerine vasiyetten
diisen tasinmaz mal igin s6z konusu olan tescil talebinin kabul edilmesiyle
kazanabilirler?’’. Vasiyet alacaklisinin talep ettigi bu tescilin niteligi ise kurucudur. Tescil

talebinin yoneltildigi vasiyet bor¢lulari ise TMK m. 600/’de “Vasiyet alacaklisi, vasiyeti

yerine getirme gorevlisi varsa ona; yoksa yasal veya atanmis miras¢ilara karst kigisel

212 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 467; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
476; SIRMEN, s. 374; EREN, s. 246; CETIN, s. 90-91.

213 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 468; EREN, s. 246; ERMAN, s. 83;
CETIN, s. 90; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 578;
YILDIRIM, s. 190; SIRMEN, s. 374; AYAN, Miilkiyet, s. 255; ESENER/GUVEN, s.
246.

274 AY AN, Miilkiyet, s. 255; OZCELIK, s. 87; ERMAN, s. 83.

215 CETIN, s. 91; AYAN, Miilkiyet, s. 255; YILDIRIM, s. 190.

216 Y|LDIRIM, s. 191; CETIN, s. 90.

2711 ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 578; CETIN, s. 91;
EREN, s. 247; AYAN, MiilKiyet, s. 256.
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bir istem hakkina sahip olur.” denilerek agiklanmistir. Hilkme gore, vasiyet borglulari
duruma gore vasiyeti yerine getirme gorevlisi, yasal veya atanmis miras¢ilardir. Ayrica
yine TMK m. 600/III’e gore, “Vasiyet alacaklisi, yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen
vasiyet yiikiimliisiine karsi, vasiyet edilen malin teslimini veya hakkin devrini; vasiyet
konusu bir davranig ise, bunun yerine getirilmemesinden dogan zararin giderilmesini
dava edebilir.” denilmektedir. Hiikkme gore vasiyet alacaklisinin hakki olan mallar ona
teslim edilmezse, yukarida sayilan vasiyeti yerine getirme gorevlilerine karsi dava
acilabilecektir. Bu dava, kisisel bir hakkin talebini konu almaktadir?’®, TMK m. 716
kapsamindaki tescili isteme hakki kapsaminda agilacak olan bu dava ile amaglanan,

279 Mahkemece verilecek hiikiim

vasiyet alacaklisinin hak ettigi malin ona verilmesidir
ile malin miilkiyeti hitkkmen tescilsiz olarak vasiyet alacaklisina gegmis olacaktir. Burada
vasiyet alacaklisinin dogrudan dogruya kararin geregi olan tescilin tapu siciline islemesi
hakki da vardir. Ancak eger bir an 6nce tapu siciline yapilmas1 gereken gerekli bildirici
tescil yapilmazsa ileride anlatacagimiz mahkeme karar ile gecen ayni haklarda oldugu
gibi burada da tapu sicilindeki tescil, mahkeme kararmin kesinlesmesiyle yolsuz hale

gelmis olacagr i¢in, iyiniyetli tiglincli kisilerin ayni hakki kazanma ihtimali ortaya

cikmaktadir.

Miras¢1 atanmast durumunda, atanan miras¢t da yasal mirasgilar gibi ayni haklarin
miilkiyetini tescilden 6nce kazanir. Fakat bir kisi vasiyet alacaklis1 olarak atanmigsa ve o
kisiye miras sOzlesmesi, resmi vasiyetname, el yazili vasiyetname veya sozlii vasiyet

yapma yolu ile tasinmaz bir mal birakilmigsa, vasiyet alacaklisina sadece malin

278 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 463; CETIN, s. 91.
279 CETIN, s. 91.
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miilkiyetinin devri i¢in mirasgilara karsi bir talep hakki dogar. Tasinmaz malin miilkiyeti

ise ancak vasiyet alacaklis1 adina tapu siciline yapilacak tescille geger.

Eger mirasgilar, tapu siciline yapilmasi gerekli olan bildirici tescili yaptirmadan her
nasilsa miras yoluyla kazandiklar1 tasinmazlar1 bir iiglincii kisiye devrederlerse yapilan
devir igslemi hiikiimsiiz olacagi icin sebebe baglilik ilkesinin geregi yerine gelmemis
olacaktir. Tapu siciline yapilmasi gereken bildirici tescil yapilana kadar sicilde bulunan
tescil yolsuz tescil konumunda olacaktir. Mirasgilarin tescilsiz olarak kazandiklari
haklari, hukuken gerekli bildirici tescil yapilmadigi i¢in sonradan yolsuz hale gelmis
bulunmakta oluyor. Bu yolsuz tescile dayanarak tasarrufta bulunulmasi sonucu iyiniyetli
liciincii kisilerin ayni hak kazanmas: ihtimali ortaya ¢ikiyor?®®. Bu yiizden mirasgilar,
ileride hak kaybina ugramamak i¢in kendilerine diisen miras intikaline dair olan
islemlerini ve tapuya yapilmasi gereken tescilleri yaptirmalidirlar. Aksi takdirde iyiniyetli
ticiincii kisiler kendi lehlerine olmak iizere tapudaki yolsuz tescile giivenerek TMK m.

1023 anlaminda ayni hak kazanimi saglayabilecektir.
c. Cebri icra

Ayni hakkin bir 6zelligi de bu hakkin sahibine cebri icra asamasinda sagladigi
avantajlardir. Ayni hak bu anlamda sahibine cebri icra veya iflas takibi durumu soz
konusu olursa, kendisine ait olan miilkiyet hakkini dava yolu ile ileri siirerek mallarini,

takipli diger mallardan ayirma olanag saglar?®

. Bu konu basliginda cebri icra veya iflas
konusunda yolsuz tesciller bakimindan iyiniyetle ayni hakkin kazanilmasinin nasil ve

hangi sartlarda miimk{in olabilecegi konusuna deginecegiz.

280 YAKUPPUR, s. 106-107; YILDIRIM, s. 190.
281 SEROZAN, s. 22, Ayni hak, sahip oldugu mutlaklik dzelliginden otiirii sahibine cebri
icrada ayricalik ve dncelik saglar (Droit de préference).
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Miilkiyet, icra hukukunda haciz isleminin paraya cevrilme asamasinda aliciya

2

tescilsiz olarak gecebilmektedir?®?, Icra ve iflas Kanunu®® m. 123’¢ gére, “Tasinmazlar,

satis talebinden nihayet ii¢ ay icinde icra dairesi tarafindan agik artirma ile satilir.”
denilmektedir. Tasmmazlarin acik artirma ile miilkiyetinin kazanilmasinin nasil
gerceklestirilecegi ise ITK m. 134/1’e gore, “Icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine
ihale edilen alici o tasinmazin miilkiyetini iktisap etmis olur. Thale kesinlesinceye kadar
tasinmazin ne sekilde muhafaza ve idare edilecegi icra dairesi tarafindan
kararlagtirilir.” seklinde acgiklanmaktadir. Taginmazlarin cebri artirmayla satigi halinde
miilkiyet alic1 tarafindan ihalenin kesinlestigi andan itibaren olmak iizere tescilden o6nce

kazamlmis olur?®. Sonradan icra memurunun 1IK m. 135/l geregince yapilmasini talep

ettigi tescilin etkisi ise bildirici niteliktedir?®,

Cebri icra yoluyla tescilsiz kazanim, icra memurlugunun taginmazin ihale edilmis
oldugunu gdsteren bir tutanak hazirlamasi yoluyla olur. Hazirlanacak olan bu tutanak,
tasinmazin tapu siciline tescili i¢in gereken islemlerin yapilabilmesi icin tek basina
yeterlidir. Bu durum TST m. 20/d’de yer alan, “Cebri icra veya ortakligin giderilmesi
yoluyla yapilan sangslarda; gergek kisi ihale alicistmin Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik
numaral niifus bilgilerini ve fotografint iceren, tiizel kisi ihale alicilarinda ise

kanunlarda yazilh mercilerden alinmis yetki belgesi ile ihale alicist tiizel kisiligin

282 O(GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 471; SIRMEN, s. 376; EREN, s. 251
ERTAS, s. 322; CETIN, s. 96; YILDIRIM, s. 196; ESENER/GUVEN, s. 252.

283 9/6/1932 kabul tarihli, 2004 sayil1 icra ve Iflas Kanunu.

28 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 471: AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
476; ESENER/GUVEN, s. 252; YAKUPPUR, s. 107-108; SIRMEN, s. 376; EREN, s.
251; ERTAS, s. 322; ERMAN, s. 93; CETIN, s. 96.

285 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 476: ERMAN, s. 39.
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unvanini igeren ihalenin kesinlestigini ve tescili belirten yetkili merciin yazisi, ...”

hiikmiinden anlagilmaktadir. S6z konusu tutanak, ihale kesinlestikten sonra
hazirlanacaktir ve gerekli tescilin tutanak ile yapilabilmesi i¢in herhangi bir siire sinir1

bulunmamaktadir.

Miilkiyet, iflas hukukunda da agik artirma usuliinde paraya g¢evrilme asamasinda

288 Bu durum iflas hukukunda,

alic1 tarafindan tescilsiz olarak kazanilabilmektedir
miilkiyetin ihale ile gectigi durumlarda s6z konusu olabilmektedir ve kazanma ihalenin

kesinlestigi zaman kazanilmis olacaktir.

Kural olarak iflas masasindaki mallar, ikinci alacaklilar toplantis1 yapildiktan sonra
satisa ¢ikarilir®®’. Ancak acele hallerde, ikinci alacaklilar toplantis1 beklenmeyebilir.
Acele hallerde kural olarak acik artirma yapilsa da istisnaen pazarlik usulii de
uygulanabilir. Bu durum IiK m. 241/I’de “Masaya ait mallar iflas idaresi marifetiyle
actk artirma yahut alacaklhilar karar verirlerse pazarlik suretiyle satilir.” seklinde
aciklanmustir. Ikinci alacaklilar toplantis1 yapilmadan, birinci alacaklilar toplantisi
tarafindan veyahut da birinci alacaklilar toplantis1 da yapilamiyorsa iflas idaresi
tarafindan acele satig yapilabilir. Hiikmiin geregi olarak iflas hukukunda agik artirma
usuliiyle ihale yapildig1 zaman miilkiyet, ihale ile gecer. Ancak iflasta pazarlik suretiyle
yapilan satislarda miilkiyetin tescille kazanilir ve pazarlik usulii sonucunda yapilan tescil

bildirici degil kurucu etki dogurmaktadir?®®,

286 CETIN, s. 96-97; ESENER/GUVEN, s. 252; YILDIRIM, s. 196.

287 ARSLAN, Ramazan, YILMAZ, Ejder, TASPINAR-AYVAZ, Sema, HANAGASI,
Emel, icra ve iflas Hukuku, 6. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2020, s. 529-530.

288 Y AKUPPUR, s. 108; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 471; ERMAN, s.
93; CETIN, 5. 97; YILDIRIM, s. 196.
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Hem icra hem iflas hukukunda yapilan satis sonucunda ihale ile tasinmazi kazanan
kisinin iyiniyeti korunacaktir. Ayni hakki tescilsiz olarak kazanan kisi, sonradan s6z
konusu tasinmaz adma tapu sicilinde var olan tescilin yolsuz oldugu iddias1 karsisina
geldiginde, TMK m. 1023 kapsaminda korunacaktir®®®, Bu durumun sebebine dnceki

konularda da deginmis olmakla birlikte ileride ayrintilariyla deginilecektir.
d. Mahkeme Karari

Mahkeme karar1 ile ayni hakkin kazanilmasi, TMK m. 705 kapsaminda belirtilen
tescilsiz kazanma hallerinden biridir®®. TMK m. 716’ya gére, “Miilkiyetin
kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi
adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi
héilinde hdkimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir. Bir taginmazin
miilkiyetini isgal, miras, kamulagtirma, cebri icra veya mahkeme kararina dayanarak
kazanan kisi tescili dogrudan dogruya yaptirabilir. Bir tasinmazin miilkiyetinde esler
arasindaki mal rejimi dolayistyla meydana gelen degisiklikler, eslerden birinin
istemiyle tapu kiitiigiine dogrudan tescil olunur.” denilmektedir. Bu madde, miilkiyetin
mahkeme karar ile tescilden énce kazanildig1 durumlardan biri olan tescil davasi?* talebi
durumunda ne olacagini aciklamaktadir. Agilacak dava, eda davasi niteligindedir ancak

mahkemenin tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini saglayan karari, yenilik doguran

289 O(GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 471.

290 CETIN, s. 92; SIRMEN, s. 374, Tescilsiz kazanilma imkani, TMK m. 716/’den
kaynaklanmaktadir. YAKUPPUR, s. 108; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 476; EREN,
S. 252.

291 SIRMEN, s. 374, Tescil davasi, “Tescile zorlama davasi” olarak da anilmaktadir.
ESENER/GUVEN, s. 252; EREN, s. 252.
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karardir®®?

. Kisi, yukarida belirtilen sebepler ¢ercevesinde malik ile kendisi arasinda
yapilan borglandirict isleme dayanarak, malikten miilkiyeti devrini ve tasinmazin kendisi
adma tescilini isteyebilecektir?®, Bor¢landiric1 islemler, satis vaadi, 6n alim, alim, geri
alim vb. sebeplerden ve de TMK’deki diger hiikiimlerden kaynaklanabilir?®*,
Borglandirict igslemler kanundan dolay1 zorunlu olarak yapilmasi gereken islemlerden
kaynaklanabilecegi gibi dzel borg iliskileri iceren sdzlesmelerden de kaynaklanabilir?®®.
Ornegin tasinmaz satis sozlesmesi yapilmasina ragmen malik tasinmazim tapuda
devretmiyorsa alici, mahkemeden taginmazin kendisine devredilmesini isteyebilir. Bu
sekilde kazanilan miilkiyet hakki, tapudaki yolsuz tescile dayanmaktadir. Eski malik

yolsuz olarak tapuda malik goriinmektedir ve mahkeme karar1 ile bu durum

diizeltilebilmektedir.

Kural olarak tasinmazin tescili ancak malikin TMK m. 1013/I’de sdylendigi iizere
yazili rizastyla tapu memurluklarindan talepte bulunmasiyla olur. Bu durumun
istisnalarindan biri ise TMK m. 1013/II’de belirtildigi lizere kisinin mahkeme kararini
dayanak olarak gosterdigi hallerdir. Bu durumda malikin rizasiyla talepte bulunmasi sarti
aranmaz. Gerekli belgelerin (mahkeme kararinin) TMK m. 1013/III"te belirtildigi iizere
tapuya gosterilmesi, tescilin istenebilmesi i¢in yeterlidir. Bu kapsamda yapilan tescil,

bildirici nitelik tasir.

Kanunda, mahkeme karar1 ile miilkiyetin tescilden dnce kazanildig1 baska durumlar

292 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 476; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
468-469; ESENER/GUVEN, s. 252; CETIN, s. 92-93; ERTAS, s. 323; ERMAN, s. 93.
293 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 463; CETIN, s. 92.

294 CETIN, s. 92. Konuyla ilgili ayrintili bilgi icin bkz. OZCELIK, s. 83.

295 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 463.
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da vardir®®. Ornegin eslerden biri dliirse, sag kalan es kendisine miilkiyet hakkiin
taninabilmesinin miimkiin oldugu hallerde dava agarak hakkin kendisine verilmesini
isteyebilir?®’. Bu durum da yine mahkeme Kkarar ile kazanma, tescilsiz kazanma hali

olusturur ve tapu sicilindeki tescil, yolsuz olur?®,

TMK m. 705’e gore, “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. Miras,
mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongoriilen diger
hdllerde, miilkiyet tescilden once kazamilir. Ancak, bu hdallerde malikin tasarruf
islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir.”
denilmektedir. Mahkemelerin, maddede bahsedilen kuralin istisnasi olan (kural olarak
miilkiyetin tescille kazanildig1) durumlarla ilgili verdigi kararlarin kesinlesmesiyle
birlikte miilkiyet, hak sahibi olan kisiler tarafindan tescilsiz olarak kazanilmis olacaktir.
Tapu siciline yapilacak olan tescil ise sadece malikin tasinmaz iizerinde tasarruf

edebilmesini saglama amacina yoneliktir.

Miilkiyetin kazanilmasini saglayan sekli agidan kesin hiikiim niteligindeki kararlarin

99

yenilik dogurucu karar niteliginde oldugunu sdyleyebiliriz?®®. Mahkemenin payh

2% CETIN, s. 93; AYAN, Miilkiyet, s. 256-257; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 469, TMK m. 652, 240 ve 255’te oldugu gibi kanunun miilkiyet hakkinin
taninmasinin talep edilebilmesine izin verdigi durumlarda taginmaz miilkiyeti, mahkeme
karar1 yoluyla kazanilabilir.

297 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 469; CETIN, s. 93-94.

298 CETIN, s. 93-94; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 469.

299 EREN, s. 252, Yazar, TMK m. 716 kapsaminda hakimin verdigi kararin yenilik
doguran bir karar oldugunu savunmaktadir. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
S. 469.
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miilkiyet ve elbirligi miilkiyetine iliskin olarak karar verdigi ve tescilden 6nce miilkiyetin

kazanildig1 bazi kararlar da yenilik doguran karar niteligindedir3%.

Yargitay’a gore ise bazi durumlarda miilkiyetin kazanilmasi yenilik dogurucu hak

niteliginde olmayip, bildirici nitelikte olmaktadir3®

. Mahkeme karar ile miilkiyetin
kazanilmasimin hangi nitelikte degerlendirilecegi ise olaydan olaya farkli olarak

degerlendirilebilmektedir.
e. Kamulastirma

Pek ¢ok konuda oldugu gibi bir seyin anlamini ancak o sey elimizden alindiginda
ogrenme egilimindeyiz®®2. Tasinmaz miilkiyeti hakki da yine bdyle bir haktir. Higbir
egemen iktidar, bir vatandasin miilkiinii sirf basgka bir 6zel kisiye devretmek veya kendi
minhasir kullanimi i¢in kullanmak amaciyla, o vatandasin elinden almaya yetkili
degildir’®. Devlet, ancak kamu yarar1 amaciyla ve de bedelini 6demek kosuluyla, bir
vatandasin miilkiinii kamulastirabilir. Kamulastirma, TMK m. 705 te belirtildigi lizere bir

304

tescilsiz kazanma halidir*™" ve sadece tasinmaz mallarda s6z konusu olur.

300 EREN, s. 253.

301 Yarg. HGK, E. 2017/1121, K. 2018/1104, T. 16.05.2018 (www.lexpera.com.tr-E.T.
03.02.2021); Yarg. 20. HD., E. 2010/4805, K. 2010/5225, T. 19.4.2010
(www.legalbank.net-E.T. 03.02.2021).

302 Konu ile ilgili makale i¢in bkz. GRAY, Kevin, “Recreational Property”, Modern
Studies in Property Law: Volume 6, First Edition, Portland/OR, Hart Publishing, 2011,
p. 3.

303 GRAY, p. 10.

304 SIRMEN, s. 379, Yazar, Kamulastirma Kanunu’na gére tescilsiz kazanmanin, sadece

malik kamulastirmaya riza gostermezse ve mahkeme tarafindan kamulastirma karari
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Kamulastirma, Anayasa®® m. 46/I’de “Deviet ve kamu tiizel kisileri; kamu
yararmmin gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin édemek sartiyla, ozel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamuni veya bir kismini, kanunla gésterilen
esas ve usullere gore, kamulagtirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir.” denilerek agiklanmistir. Devlet veya kamu tiizel kisilerinin kamu giiciinii
kullanarak kamu yarar1 amaciyla 6zel miilkiyetteki bir tasinmaz mali kendisi igin

almasina kamulastirma denir®%,

Kamulastirma yonteminde idarenin miilkiyeti ne zaman almis sayilacagi,
kamulastirmanin yapilig yontemine gore degismektedir. Kamulastirma Kanunu, bugiinkii
halini almadan 6nce miilkiyet, kamulastirma kararinin idari yarg: yoniinden kesinlestigi
zaman idari kurumlara geciyordu®”’. 4650 sayili Kanun ile degisik 2942 sayili

Kamulastirma Kanunu3°®

ise farkli yontemlere yer vermistir. Bu yontemlerden birisi
pazarlik usulii ile kamulastirmadir. Kamulastirma Kanunu m. 8/VI'ya gére, “Idarece,
anlagma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en geg¢ kirkbes giin icinde, tutanakta

belirtilen bedel odenmeye hazir hale getirilerek, bu durum malike veya yetkili

temsilcisine yaziyla bildirilerek tapuda belirtilen giinde idare adina tapuda ferag

verilip tescile karar verilirse miimkiin olabilecegini belirtmektedir. EREN, s. 248;
ERMAN, s. 94; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 478.

305 18/10/1982 kabul tarihli, 2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast.

36 ESENER/GUVEN, s. 247; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 478;
SIRMEN, s. 379; ERMAN, s. 94; CETIN, s. 98; YAKUPPUR, s. 112,

307 ESENER/GUVEN, s. 247-248.

308 4650 sayili ve 24/4/2001 kabul tarihli Kamulastirma Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile degisik, 4/11/1983 kabul tarihli, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu.
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vermesi istenilir. Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan idare adina tapuda ferag
verilmesi halinde, kamulastirma bedeli kendilerine édenir.” denilmektedir. Thale
anlagma tutanaginin diizenlenmesinden kirk bes giin i¢inde, malikten kendileri adina tapu

309 Malik belirtilen giinde idarenin talebi dogrultusunda

tescili isleminin yapilmasi istenir
tescil talebinde bulunursa, kamulastirma bedeli kendisine Odenerek tescil islemi

gerceklestirilir. Bu durumda tescilin yapilmasi ile miilkiyet kazanilmis olur.

Kamulastirma Kanunu m. 10’da belirtildigi izere, kamulastirma yontemlerinden biri
de mahkeme karar1 ile kamulastirmadir. Bu yontemde idare, ilgili tasinmazin bulundugu
yerdeki asliye hukuk mahkemesinde kamulastirma bedelinin tespiti ve kamulastirilan

tasinmazin tescilini talep etmek iizere dava agar®.

Agilan bu dava sonucunda
kamulastirma isteginde bulunulan tasinmazin maliki, kamulastirma kararinin iptalini otuz
giin icerisinde talep etmezse veya s6z konusu islemin yiiriitiilmesini durdurma talebinde
bulunmazsa, asliye hukuk mahkemesi ilgili tasinmazin kamulastirilarak idareye
birakilmasimi ve gerekli tescilin derhal yapilmasina karar verir. Mahkeme karari ile
kamulastirma yonteminde tasinmazin miilkiyeti mahkeme tarafindan tescil kararmin
verilip bu kararin kesinlestigi andir. Heniiz tescil islemi yapilmadan 6nce miilkiyet,
mahkeme karar1 ile kazanilmis olmaktadir. Bu durumda da gerekli tescil islemlerinin tapu
siciline derhal islenmesi 6nem arz etmektedir. Aksi takdirde tescil islemi yapilincaya
kadar gecen siirede, mahkeme karari ile artik tapu sicilinde yolsuz malik olan eski malik,

taginmazla ilgili tasarruf isleminde bulundugu takdirde ve yapilan tasarruf isleminin kars1

tarafi iyiniyetli Uiclincii bir kisiyse, hak kaybi dogmasi ihtimali olusabilir. Olusan bu

309 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 479; ESENER/GUVEN, s. 248.
310 ESENER/GUVEN, s. 248.
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thtimal karsisinda ise zarara ugrayan taraflarda karsilanamayabilecek tiirden bir zarar

olusabilir ve bu durum da ortaya magduriyetlerin ¢ikmasina sebebiyet verebilir.

2. TMK m. 705 Kapsami Disinda Kalan Tescilsiz Kazanma Yollari

a. Yeni Arazi Olusmasi

Her ne kadar bazi yazarlar®! tarafindan TMK m. 705 kapsamindaki tescilsiz
miilkiyetin kazanildigi durumlardan olarak degerlendirilse de yeni arazi olusmasi
konusunu, TMK m. 705 kapsami1 disindaki tescilsiz kazanma durumlarinda inceleyecegiz.
Bu durumun sebebi ise TMK m. 705’te dogrudan bu konudan bahsedilmemesidir®'.
TMK m. 708’e¢ gore, “Birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin
yataginda ya da seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan
yararlanmaya elverisli arazi Devlete ait olur. Devlet, bu araziyi kamusal bir sakinca
bulunmadig1 takdirde oncelikle arazisi kayba ugrayana veya bitisik arazi malikine
devredebilir. Toprak parcalarinin kendi arazisinden koptugunu ispat eden malik,
bunlari, durumu ogrendigi tarihten baslayarak bir ve her halde olusumun gerceklestigi
tarihten baslayarak on yil icinde geri alabilir.” denilmektedir. Hiikiimden anlasildig1
kadariyla birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya da
seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan yararlanmaya

elverisli arazi, Devlet tarafindan tapu siciline tescil edilmesine gerek olmadan dogrudan

kazamlir*®3, S6z konusu 6zellik sadece Devlete 6zgiidiir. Gergek veya tiizel kisilerin ise

311 TMK m. 705 kapsaminda degerlendiren yazarlar igin bkz. EREN, s. 259-262; ERTAS,
s. 329-330.

312 ERMAN, s. 94.

313 SIRMEN, s. 386, Yazara gore yeni arazi olusumu, toprak birikmesi, su seviyesindeki
diisme, akarsu yataklarinin degismesi, toprak parcasindan kopan parg¢anin diger bir

tasinmazla birlesmesi, batakliklarin su yataklarinin, sazliklarin kurumasi gibi farkl
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bdyle bir hakki yoktur. Yeni arazi olugsmasi, tescilden 6nce miilkiyetin aslen kazanildigi
hallerden biridir*. Bu yiizden Devlet, tescile gerek olmadan, maddede bahsedilen tiirden

arazilerin sahibi olur.

Devletin bu tiir arazileri kazanmasinin istisnalar1 vardir. Bu istisnalar kapsaminda
sOz konusu araziler, kendi 6zel kanunlarinda belirtilen durumlarda 6zel kisiler tarafindan
kazanilabilir®®®. Omegin, TMK m. 708/II’'ye gore “Devlet, bu araziyi kamusal bir
sakinca bulunmadig takdirde oncelikle arazisi kayba ugrayana veya bitisik arazi
malikine devredebilir.” denilmektedir. Yeni olusan arazi, TMK m. 708/1II'te
bahsedildigi iizere, 6zel miilkiyete tabi bir arazinin kapsaminda olusuyorsa, Devlet bu
araziyi kazanamayabilecektir. Ayrica TMK m. 708/1II’'te “Toprak parcalarinin kendi
arazgisinden koptugunu ispat eden malik, bunlari, durumu ogrendigi tarihten
baslayarak bir ve her hilde olusumun gercgeklestigi tarihten baslayarak on yil icinde
geri alabilir.” denilmektedir. Bu durumda, TMK m. 708/III geregince eger taginmaz

maliki, yeni arazinin kendisininkinden ayrilarak olustugunu iddia ediyorsa olusan yeni

sekillerde olabilir. ESENER/GUVEN, s. 253, 257; YAKUPPUR, s. 113;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 482; SIRMEN, s. 385; EREN, s. 259;
ERMAN, s. 94; CETIN, s. 102.

314 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 484; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
461; ESENER/GUVEN, s. 257; SIRMEN, s. 385; EREN, s. 259; CETIN, s. 102.

315 SIRMEN, s. 386, Yeni arazi olusumu, 6zel miilkiyete tabi bir tasinmazda meydana
gelmisse, bu yeni olusan arazinin sahibinin kim olacagi konusu, TMK m. 684 ile TMK
m. 709 hiikkiimlerine gore belirlenir. EREN, s. 259.
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durumu Ogrenmesinden itibaren bir yi1l ve arazinin olusumundan baglayarak on yil

icerisinde araziye sahip olabilir3!°.

b. Mal Rejimi Sozlesmesi

Mal rejimi sézlesmesi tiirleri kanunen siirli sayida sayilmistir. Bunlar yasal mal
rejimi olan edinilmis mallara katilma rejimi, mal ortaklig1 rejimi, mal ayriligi rejimi ve

paylasmali mal ayrilig1 rejimleridir®?’

. Eger esler bu rejimlerden birini kendileri
secmemiglerse, haklarinda yasal mal rejimi olan edinilmis mallara katilma rejimi
uygulanacaktir®®, Eger esler, daha 6nceden baska bir mal rejimine tabi olmakla birlikte
sonradan mal rejimi sdzlesmesi yaparak mal ortaklig1 rejimini secerlerse, konumuz olan
miilkiyetin, elbirligi miilkiyeti ¢esidine doniismesi dolayisiyla tescilsiz kazanimi hali aktif

olacaktir®®®,

TMK m. 256 ile baglayan mal ortakligi ile ilgili maddelerden de anlasilacag iizere,
mal ortaklig1 rejiminde, kisisel mallar ve ortaklik mallar1 vardir. TMK m. 257°de durum,
“Genel mal ortakliginda eslerin kanun geregince kisisel mal sayilanlar disindaki

mallari ile gelirleri ortaklik mallarint olusturur. Esler, ortaklik mallarina boliinmemis

316 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 480; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
484; ESENER/GUVEN, s. 253, 257; SIRMEN, s. 386-387, Yazara gore eger kopmus
olan toprak pargasi, malike ait olmayan bir arazi ile ayrilmaz bir biitiin olusturarak birlesmisse,

malikin geri alma hakki bu durumda kullanilamaz.

317 YAKUPPUR, s. 113; YILDIRIM, s. 206; ZEYTIN/ERGUN, s. 179.

318 CETIN, s. 101; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 275-
276.

319 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 482; SIRMEN, s. 382; EREN, s. 263;
ERTAS, s. 330.
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bir biitiin olarak sahip olurlar. Hichir es, ortakhik payt iizerinde tek basina tasarruf

hakkina sahip degildir.” denilerek agiklanmistir.

Esler genel mal ortaklig1 seklinde diizenleme yapabilecekleri gibi TMK m. 258°de
belirtildigi gibi mal ortaklig1 rejiminin ikinci tiirli olan edinilmis mallarda ortaklik
sistemini segerek kisisel mallarinin gelirlerini de ortakliklarina sahil edebilirler. TMK m.
258/II’deki bu diizenleme aslinda edinilmis mallara katilma rejiminde goriilen bir
usuldiir. Mal ortakligini rejimini segen eslere de edinilmis mallara katilma rejimindeki bir

ozelligi, isterlerse kendi mal rejimlerine uygulayabilme hakki taninmustir.

TMK m. 716/11I’e gore, “Bir tasinmazin miilkiyetinde esler arasindaki mal rejimi
dolayisiyla meydana gelen degisiklikler, eslerden birinin istemiyle tapu kiitiigiine
dogrudan tescil olunur.” denilmektedir. Mal rejimindeki degisiklik, mal ortakligi rejimi
kurulmasina yonelikse, esler arasinda yeni mal rejiminin getirecegi elbirligi miilkiyeti
sisteminin geregi olarak tasinmazlar, tescilden 6nce kazanilmis olur ve tapuya yapilacak
tescilin niteligi bildirici tescil niteliginde olur®?°. Bildirici tescil ise kurucu nitelikte
olmayan bir tescil oldugu i¢in hakkin kazanimi bildirici etkiden daha dnceki bir olayla

meydana gelmektedir.

TMK m. 205/T’e gore, “Mal rejimi sozlesmesi, noterde diizenleme veya onaylama
seklinde yapilir. Ancak, taraflar evlenme basvurusu sirasinda hangi mal rejimini
sectiklerini yazili olarak da bildirebilirler.” denilmektedir. Bu durumda 6rnegin evli
kisiler evlenme bagvurusu esnasinda mal rejimi s6zlesmesi yapmak istedikleri zaman

sadece yazili olarak durumu bildiren belgeyi yetkili makama vermeleri yeterlidir. Ancak

320 ESENER/GUVEN, s. 254; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 476; CETIN, s. 101.
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evlendikten bir siire sonra, mevcut mal rejimi sistemlerini degistirmek isterlerse, bunu

noter huzurunda diizenleme veya onaylama seklinde yapmak zorunda olacaklardir®?,

Eslerin, sdzlesme yapma veya evlenme islemleri sirasinda yaptiklar1 ve tasinmazin
miilkiyetinde degisiklik olusturan islemler, TMK m. 716/I1I’te belirtildigi iizere eslerin
istemi ile tapu kiitiigiine tescil olunacaktir®?2. Eger bu degisiklikler tapu siciline tescil
edilmezse 6nceki hukuki durumu temsil eden tescil yolsuz tescil héline gelmis olacagi
i¢in®%3, tescilsiz kazanma ile sicile tescil arasinda gegen siirede iyiniyetli tigiincii bir kisi,
taginmaz miilkiyetini kendisi adina tescil ettirip kazanirsa, TMK m. 1023 anlaminda bu
kisinin korunmasi beklenir. Miilkiyet iizerindeki degisikliklerin meydana gelmesi
herkesin iizerinde hemfikir oldugu ve agik bir sekilde gerceklesmisse, tiglincii kisilerin
iyiniyetinden bahsedemeyebilirdik. Fakat iyiniyetli {giincii kisilerin mal rejimi
sozlesmesinden normal sartlar altinda haberdar olmasini bekleyemeyiz. Ayni sekilde
evlenme agamasinda hangi mal rejimi sisteminin se¢ildiginden haberdar olunulmasi da
beklenemez. Ancak somut olaya gdre kisinin haberinin oldugu ispat edilebilirse artik

TMK m. 1023 korumasindan yararlanilamayacaktir.
c. Tiizel Kisiligin Sona Ermesi

TMK m. 54’e gore, “Tiizel kisinin malvarligi, kanunda veya kurulus belgesinde

baska bir hiikiim bulunmadik¢a ya da yetkili organi baska tiirlii karar vermedikge, en

321 SIRMEN, s. 382; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 276.
322 SIRMEN, s. 382, TMK m. 205’e gore yapilacak mal rejimi sozlesmesindeki
degisiklikler de TMK m. 716/I1I kapsaminda eslerden birinin istegi ile tapu siciline
gerekli tescil yapilarak gergeklestirilebilecekti. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 482.
23 CETIN, s. 101.
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yakin amact giiden kamu kurum veya kurulusuna gecer. Bu malvarligi olanak
olgiisiinde daha once ozgiilendigi amacg icin kullanilir. Hukuka veya ahlaka aykiri
amag giittiigii icin kisiligi mahkeme karariyla sona eren tiizel kisinin malvarligt her
halde ilgili kamu kurulusuna geger.” denilmektedir. Mahkeme tarafindan veya dogal
yollardan sona eren bir tiizel kisiligin malvarligi, duruma gore ilgili kamu kurulusuna

324

tescilsiz olarak geger®?*. Malvarlig1, mirasta oldugu gibi bir biitiin halinde gecer®%.

Eger bir tiizel kisi, hukuka ve ahlaka aykir1 amag giittiiii icin mahkeme karariyla
kapatilirsa, o tiizel kisiligin yonetim kurulunun bu konu ile ilgili olarak karar almas1 veya
tiizel kisiligin tiiziigiinde konu ile ilgili bir diizenleme yapilmis olmasma bakilmaz,
malvarh@ haklar ilgili kamu kurulusuna aktarilir®®®, Soz konusu malvarligi haklar
kapsaminda taginmaz mallar da vardir. Bu durum, kanun hitkmii geregince kendiliginden

oldugu i¢in buradaki kazanim tescilsiz kazanimdir.

Tiizel kisiligin sona ermesi ile miilkiyet hakkinin kazanilmasi, TMK m. 705’in
disinda kalan miilkiyeti tescilsiz kazanma yollarindandir®?’. Tapu siciline gerekli bildirici

tescil yapilana kadar, tapu sicilinde bulunan tescil yolsuz tescil olarak kabul edilecek-

324 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 481; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
475-476; ESENER/GUVEN, s. 254; SIRMEN, s. 382; EREN, s. 263; ERTAS, s. 330;
CETIN, s. 100.

325 YAKUPPUR, 115, Yazara gore, miilkiyetin gegisinde kiilli intikal prensibi etkili
olmaktadir. CETIN, s. 100.

326 EREN, s. 263, Yazar, kanunda gecen kamu kurum ve kuruluslarindan anlagilmasi
gerekenin kamu hukuku tiizel kisileri olmasi gerektigini belirtmektedir. CETIN, s. 100.
327 ERMAN, s. 94; CETIN, s. 100;: OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 481.
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tir38, Eger iyiniyetli {iciincii bir kisi bu sirada malin miilkiyetini elde etmeye ydnelik
olarak tiizel kisiligi sona ermis olan eski tiizel kisi ile miilkiyeti devre yonelik islem
yaparsa, haklart TMK m. 1023 anlaminda korunmayacaktir. Sebebi ise, iyiniyetli ligiincii
kisinin artik hak ve fiil ehliyetini kaybetmis bir eski tiizel kisi ile islem yapmis olmasidir.
TMK m. 1023 ile miilkiyetin kazanilmas: i¢in gerekli olan diger sartlarin saglanip
saglanmadigina da bakmaya gerek yoktur. Ciinkii islemin temel sebebi ¢okmiistiir. Bu
durumda yolsuz tescile giivenen iyiniyetli tiglincii kisinin ayni hakki kazanmasindan da

bahsedemeyiz.
d. Bir Vakfa Tahsis

Bir vakfa tasinmazin 6zgiilenmesi yolu ile miilkiyetin kazanilmasi durumu, TMK m.
705°te sayilmayan tescilsiz kazanma yollarindandir®?®, TMK m. 105°e gére, “Ozgiilenen
mallarin miilkiyeti ile haklar, tiizel kisiligin kazanilmasiyla vakfa geger. Tescile karar
veren mahkeme, vakfedilen tasinmazin vakif tiizel kisiligi adina tescil edilmesini tapu
idaresine bildirir. Oliime bagh tasarrufla kurulan vakfin miras birakanin borclarindan
sorumlulugu, ézgiilenen mal ve haklarla stmwrlidir.” denilmektedir. Bu maddeden
anlasilacag1 tizere, vakiflarin kendilerine Ozgiilenen tasinmazlarin miilkiyet hakkini

330

kazanmasi, vakfin tiizel kisiligini kazanmasiyla olur®>". Mallarin ve haklarin kazanimi,

331

tescilsiz kazanim yoluyla olur®>*. Vakif, tiizel kisiligini kazandig1 anda, mallarin tescili

328 CETIN, s. 100; YILDIRIM, s. 204.

329 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 481; SIRMEN, s. 382: EREN, s. 262;
ERMAN, s. 94; CETIN, s. 101.

330 EREN, s. 262; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 476; ERTAS, s. 330.

31 ESENER/GUVEN, s. 254; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 481:
CETIN, s. 101; SIRMEN, s. 382; EREN, s. 262.
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heniiz yapilmadan 6nce, mallar ve haklarin miilkiyeti vakif tarafindan kazanilmis olur.
Tasinmaz mallarin mahkeme siciline tescil ettirilmesi ise bildirici tescil hiitkmiindedir.
S6z konusu bildirici tescil yapilincaya kadar tapu sicilinde bulunan tescil yolsuz tescil
konumunda olacaktir®32, Fakat tapu sicilinde yolsuz tescilin bulunmasi durumu kisa siireli
olacaktir. Yine de bu kisa siire igerisinde olur da iyiniyetli li¢iincii kisi tasinmaz mallari

bir sekilde edinirse, TMK m. 1023 anlaminda haklar1 korunacaktir.
e. Ticaret Sirketlerinin Birlesmesi

Ticaret sirketlerinin birlesmesi yolu ile miilkiyetin kazanilmasi, TMK m. 705
kapsami disinda olan tescilsiz kazanma yollarindan biridir®®3. Ticaret sirketlerinin
boliinmesi konusu ise dgretide tartismali olmakla birlikte bir goriise gore, Tiirk Ticaret
Kanunu®* m. 167 ve 168 geregince tescilsiz kazanim degil, devren kazanma yoluyla
olur®®®, Ticaret sirketlerinin birbirleriyle birleserek yeni sirketler olusturmasi konular ile
ilgili hiikiimler ise TTK m. 136-158 araliginda bulunmaktadir. Ticaret sirketleri

birlesirken sézlesme ile malvarliginin biitiiniiyle birlesmisse, mallarin miilkiyeti devralan

332 CETIN, s. 101; OZCELIK, s. 90.

333 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 485; SIRMEN, s. 383; EREN, s. 263;
ERMAN, s. 94; CETIN, s. 105; OZCELIK, s. 90.

334 29/6/1956 kabul tarihli, 6102 sayili TTK.

35 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 485. Karsit goriisteki yazarlar ve
goriisleri icin bkz. CETIN, s. 105; SIRMEN, s. 383, Yazara gore ticari sirketlerin
boliinmesi, tescilsiz kazanma yoluyla olur. Bu goriise gore birlesme durumunda
devrolunan, béliinme durumunda ise devreden sirketin hak ve bor¢lari dogrudan devralan
sirkete gegmektedir.
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yeni sirkete de biitiiniiyle gecer*®®. Bu durumda bir tescilsiz kazanma hali olusturur®®’.
Ticari isletmenin devri sdzlesmesi i¢in yazili sekil sartt vardir. Bu s6zlesme, tescilsiz
kazanmayi saglayan islemdir ve ayn1 zamanda tasarruf islemi niteligindedir®®. Ancak s6z
konusu yazili sd6zlesmenin ticaret siciline tescili de gereklidir. Ciinkii isletmenin devri,
ticaret siciline tescil ile anlamini kazanacaktir. Ugiincii sahislarin iyiniyeti de ticaret

siciline yapilacak tescille birlikte kotii niyete doniisecektir®®®,

TTK m. 153/T’e gore, “Birlesme, birlesmenin ticaret siciline tescili ile gecerlilik
kazamir. Tescil anminda, devrolunan sirketin biitiin aktif ve pasifi kendiliginden
devralan girkete gecer.” denilmektedir. Ayrica ayni konu ile ilgili olarak TTK m.
136/1V’te “Birlesmeyle, devralan sirket devrolunan sirketin malvarligint bir biitiin
halinde devralir. Birlesmeyle devrolunan sirket sona erer ve ticaret sicilinden silinir.”
denilmektedir. Maddeden anlasilacag: iizere, ticari sirketlerin birlesmesi ile taginmaz

mallarin miilkiyeti, tescilden dnce bir biitiin halinde kazanilir®*,

Konu ile ilgili bir diger madde olan TTK m. 138/I’e gore, “Tasfiye hdlindeki bir

sirket, malvarligimin dagitilmasina baslanmamigsa ve devrolunan girket olmasi

336 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 476; EREN, s. 263.

337 ESENER/GUVEN, s. 254; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 476; SIRMEN, s. 383.
338 ARKAN, Sabih, Ticari Isletme Hukuku, Son Degisikliklere Gore Hazirlanmis ve
Genigsletilmis Yirmi Altinci Basidan Tipki Basim, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii (Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Vakfi), 2020, s. 43, Konu ile ilgili olarak
ARKAN’in goriisiine gore de ticari isletmenin devri ic¢in yapilan yazili sézlesme,
taginmazlarin tescilsiz kazanilmasini saglar.

339 YAKUPPUR, s. 116-117.

340 CETIN, s. 105.
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sartiyla, birlesmeye katilabilir.” denilmektedir. Maddeden de anlasilacagi iizere bir
ticaret sirketinin sona ermesi asamasinda, devrolunan sirket statiistinde olmas1 sartiyla
diger ticari sirketlerle birlegsmesine izin verilmistir. Buradaki tasfiye siirecindeki sirketin
birlesmesi sonucunda mallar, biitiin olarak birlesilen sirkete gecer ve bu durumda da

miilkiyet hakki tescilden 6nce kazanilmis olur.

Ticaret siciline tescilin kurucu ve bildirici olmak iizere iki etkisi vardir®*!. Bildirici
tescil, yeni bir hukuki durumun veya hakkin olusmus oldugunu alenen agiklayan tescile
denir. Kurucu tescil ise, bir hukuki durumu veya hakki olusturan, onlar1 hukuk diinyasina

kazandiran tescildir.

Ticaret siciline yapilan tesciller kural olarak bildirici tescillerdir. Ancak bunun
istisnalar1 vardir. Bu istisnalardan bir tanesi ticaret sirketlerinin birlesmesi konusudur. Bu
yiizden sirketlerin birlesmesi durumunda tasinmaz mallarin miilkiyeti, birlesmenin ticaret

siciline tescil edildigi an kazanilmig olacaktir.

Mallarin miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi ve ticaret siciline kurucu tescil
yapilmasindan sonra tapu siciline de bildirici tescil yapilmalidir. Bildirici tescil yapilana

kadar, ticaret siciline tescilden sonra, tapu sicilindeki eski tescil yolsuz hale gelecektir#,

Her ne kadar iyiniyetli iigiincii kisiler, bu asamada normalde tapu sicilindeki yolsuz
tescile giivenerek hak sahibi olabiliyor olsalar da ticaret sicilinin herkesin ulasabilecegi,
haberdar olabildigi alenilik 6zelliginden dolayi, s6z konusu malvarliklar1 hakkinda
tctlincti kisilerin 1iyiniyet iddias1 gecerliligini yitirecektir ve iyiniyet kotli niyete

dontisecektir. Tapu sicilindeki bir bilginin bilinmedigi ileri siirilemiyorsa, ticaret

31 ARKAN, s. 273-274, Tescil sadece bir hakkin veya hukuki durumun dogdugunu
bildirebilir veya bir hakkin, hukuki durumun ortaya ¢ikmasi amaciyla yapilir.
342 CETIN, s. 105.
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sicilindeki bir bilginin bilinmediginin de ileri siiriilememesi gerekir. Bu yiizden tigiincii

kisilerin iyiniyet iddiast TMK m. 1023 anlaminda koruma géremeyecektir.
f. Ticari Isletmenin Devri

Ticari isletmenin devrinin nasil gergeklesecegi ile ilgili diizenlemeler, kaynak
Isvicre hukukunda ve Tiirk hukukunda farkli olarak diizenlenmistir. Isvicre hukukuna
gore, ticari isletmeler devredilirken tasinmazlarin devri bu kapsamda degildir. Ancak

TTK ye gére tasinmazlar da ticari isletmenin devrinin kapsamindadir®*,

Ticari islemenin devri konusu, TBK m. 202’de diizenlenmistir. S6z konusu hiikme
gore bir isletmenin aktifleri ve pasifleri devredildiginde, devir alacaklilara bildirildigi
veya gazete ile ilan edildigi zaman, devralanin sorumlulugu baslayacaktir. Burada aktif
ve pasif malvarliginin kapsamina tasinmazlar da girmektedir. Ayrica ticaret siciline
yapilmasi gereken bir tescilden bahsedilmemistir. Durumun gerekli yerlere bildirilmesi
ile devralanin sorumlulugu baslamaktadir. Fakat durum gerekli yerlere bildirilmeden
once, devir sozlesmesinin yapilmasiyla mallarin miilkiyeti tescilden Once zaten

kazamlmistir®*4,

Ticari isletmenin devri konusu ile ilgili olarak TTK m. 11/1II’te “Ticari igletme,
icerdigi malvarligi unsurlarimin devri icin zorunlu tasarruf islemlerinin ayri ayri
yapimasina gerek olmaksizin bir biitiin hdlinde devredilebilir ve diger hukuki islemlere
konu olabilir. Aksi ongoriilmemisse, devir sozlesmesinin duran malvarligini, isletme
degerini, kiracilik hakkini, ticaret unvanu ile diger fikri miilkiyet haklarint ve siirekli
olarak isletmeye ozgiilenen malvarligt unsurlarini icerdigi kabul olunur. Bu devir

sozlesmesiyle ticari isletmeyi bir biitiin hdlinde konu alan diger sozlesmeler yazili

343 YAKUPPUR, s. 117-119; OZCELIK, s. 90; AYAN, Miilkiyet, s. 293.
344 ESENER/GUVEN, s. 254; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 485.
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olarak yapilir, ticaret siciline tescil ve ilan edilir.” denilmektedir. Maddeden anlasildig1
lizere, ticari isletmenin devri yapilirken, gerekli islemlerin kolaylikla yapilabilmesi igin
kanun koyucu tarafindan mallarin biitiin halinde devredilebilme imkani getirilmistir.
Duran malvarlig1 degerleri ifadesi ile tasinmaz mallarin da bu kapsamda sayildig: ifade

edilmektedir.

Ogretide tartisilan konu ise, tasinmazlarin devrinin, ticari sirketlerin birlesmesi i¢in
yeterli olan islemlerden ayri olarak tapu siciline tescil edilmesine gerek olup olmadigi
konusundadir. Katildigimiz goriistekilere gore ayrica tapu siciline tescile gerek yoktur.
Bu goriise gore ticari isletmenin devrinde, taginmazlar tapu siciline tescile gerek

olmaksizin, tescilsiz olarak kazanilmis olacaktir3*®

. Clinkii yazili olarak yapilan ticari
isletmenin devri sozlesmesi basl basina tasarruf islemidir®*®. Bunun sonucu olarak da
ticaret siciline yapilacak olan tescil ve ilan, {igiincii kisilerin iyiniyetini ortadan
kaldiracaktir. Ticaret siciline yapilacak olan tescilden, tapu siciline yapilacak olan tescil
gerceklesene kadarki siirecte ise tapu sicilindeki tescil yolsuz tescil konumunda olacaktir.
Fakat bu asamada, {igiincii kisilerin yolsuz tescile dayanarak iyiniyet iddiasinda
bulunmasinin gegerliligi tartismalidir. Katildigimiz goriise gore ticaret siciline yapilan

347

tescil ve ilan kurucu bir etki doguracaktir*®’ ve bu yiizden ii¢ilincii kisilerin iyiniyet

345 Ticari isletmelerde yazili devir s6zlesmenin, ayni zamanda tasarruf islemi oldugu

goriisii ile ilgili olarak bkz. TEKINALP, Unal, “Tiirk Ticaret Hukukunu Ticari Isletme
Baglaminda Yeniden Diisiinmek”, Batider, Haziran 2008, C. 24, S. 3, s. 5-16; ERTAS,
S. 331, Yazara gore 6102 sayili TTK m. 11/III ile yeni bir tescilsiz kazanma hali
olusmustur. CETIN, s. 103-104.

346 SIRMEN, s. 383. Borglandirici islem oldugu ydniindeki goriis icin bkz. YILDIRIM,
s. 215.

347 Ticaret siciline tescilin kurucu olduguna dair goriis i¢in bkz. YILDIRIM, s. 215-216.
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iddiasinin dinlenmemesi gerekmektedir. Ticaret sicilinin aleniligi, TTK m. 35/II’deki
“Herkes ticaret sicilinin icerigini ve miidiirliitkte saklanan tiim senet ve belgeleri
inceleyebilecegi gibi giderini ddeyerek bunlarin onayli suretlerini de alabilir. Bir
hususun sicilde kayitlh olup olmadigina dair onayl belge de istenebilir.” hilkkmiinden
anlasilmaktadir. Ayrica maddenin devaminda, tescil edilen hususlarin ilan edilmesinin de
zorunlu oldugu sdylenmistir ve bu hususlarin ilaninin Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi yolu
ile yapilmas1 gerektigi belirtilmistir. Biitiin bu hiikiimler birlikte degerlendirildiginde,

ticaret sicilinin aleni oldugu konusunda siiphe bulunmamaktadir.

Sonug olarak ticaret siciline yapilacak kaydin aleniliginin, ti¢lincii kisilerin iyiniyet
iddiasin1 ortadan kaldiran bir etkisi vardir ve bu yilizden bu kisiler TMK m. 1023

anlaminda koruma gérmemelidirler.

Ogretideki bir goriise gore, devir sdzlesmesi tasarruf islemidir ve de ticaret siciline

348

yapilan tescil ve ilan, bildiricidir**°. Bildirici etkinin bir sonucu olarak da {iglincii kisilerin

iyiniyet iddiasmin dinlenmemesi gerekmektedir.

Ogretideki diger goriise gore ticari isletmenin devri sdzlesmesi tasarruf degil,

349

borg¢landirict bir islemdir Bu durumda ticaret siciline gerekli bildirici tescil

yapilmasinin talep edilmesi islemi, tasarruf islemini olusturmaktadir.

Ddordiincii bir goriise gore, ticari isletmenin devri s6zlesmesi hem bor¢landirict hem

de tasarruf islemi olarak goriilmektedir. Ticaret siciline yapilacak olan tescil, tasarruf

348 CETIN, s. 104, Ticaret siciline yapilacak tescilin niteligi, 6gretideki ¢ogunlugun
goriisiine gore hukuk gilivenligi gerekgesiyle kurucu nitelikte oldugu yoniindedir.
349 SIRMEN, s. 383-384.
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islemi iglevi gormektedir. Sicile yapilacak tescil ve ilan ise aleniligi saglamaktadir. Bu

yiizden ti¢iincii kisilerin iyiniyet iddias1 diger goriislerde oldugu gibi dinlenemeyecektir.
g. Sirkete Ayni Sermaye Olarak Tasinmaz Konulmasi

Ticari sirketlere sermaye konulmasi konusu TTK m. 127-133 hiikiimleri araliginda
ele almmistir. TTK m. 128/II’ye gore, “Sirket sozlesmesinde veya esas sozlesmede
bilirkisi tarafindan belirlenen degerleriyle yer alan tasinmazlar tapuya serh verildigi,
... takdirde ayni sermaye kabul olunur. Ozel sicile yapilan kayit iyiniyeti kaldirir.”
denilmektedir. Hitkiimden anlasildig1 iizere, tasinmaz mallarin bir ticari sirkete ayni
sermaye olarak kabul edilebilmesi i¢in tapu siciline ilgili serhin verilmesi gerekir®>°.
Buradan anlamamiz gereken, ticaret siciline sirket ile ilgili s6zlesmenin tescil edilmesi,
taginmazlarin ayni sermaye olarak kabul edilmesinde yeterli goriilmemektedir. Ayrica
tapu siciline ilgili tasinmazlarin serh verdirilmesi sart1 aranmaktadir. Fakat s6z konusu
hiikiim, tasinmazlarin tam olarak hangi an kazanildiklarini belirleme konusunda yeterli
goriilmemektedir. TTK m. 128/1II’te “Sermaye olarak tasinmaz miilkiyeti veya taginmaz
iizerinde var olan veya kurulacak olan ayni bir hakkin konulmasi borcunu iceren sirket
sozlesmesi hiikiimleri, resmi sekil aranmaksizin gegerlidir.” denilmektedir. Buradan
anlagilmasi gerekenin, sermaye olarak tasinmaz veya taginmaz tizerindeki bir ayni hak
getiriliyorsa, sirket sozlesmesi yapildigi an hiikkiim ve sonuglarint dogrudan
dogurabilecegi olup olmadigi konusu dnemlidir. Burada bir tescilsiz kazanma hali oldugu

351

aciktir®®®, Oyleyse, sirket s6zlesmesinin, ticaret siciline tescil edilmeden gegerli olacagini

350 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 485; SIRMEN, s. 385.
31 SIRMEN, s. 385, Yazar, TTK m. 128/VI geregince sirketin tiizel kisiligini kazandig
an, ayni sermaye olarak getirilen tasinmazin miilkiyetinin de kazanilacagi an olmasindan

97



soylememiz gerekir. Ticaret siciline yapilacak olan tescil sadece bildirici bir etki
doguracaktir. Sirket sdzlesmesi ise, taginmazlarla ilgili hitkiim i¢germesi sartiyla yapildig:
an kurucu etkiye sahip olacaktir ve tasinmazlarla ilgili ayni haklar tescilsiz olarak

kazanilmis olacaktir.

Sermaye olarak ayni haklarin getirilmesi konusunu igceren TTK m. 128/V hiikmiine
gore, “Tasinmaz miilkiyetinin veya diger ayni bir hakkin sermaye olarak konulmasi
hdlinde, sirketin bunlar iizerinde tasarruf edebilmesi icin tapu siciline tescil
gereklidir.” denilmektedir. Maddeden anlasilacag iizere, ayni haklar {izerinde tasarruf
edebilmek icin bu haklarin tapu siciline tescili gerekmektedir. Fakat bu haklarin
kazanilmasi i¢in de tapu siciline tescilin gerekli olduguna dair bir bilgi yer almamaktadir.
SIRMEN®*?’in de katildig1 ve kisisel kanaatimce de dogru olan goriise gore burada
tescilsiz kazanma hali vardir. Bu goriise gore, sirkete ayni sermaye olarak getirilen
tasinmazlarin miilkiyeti, tapu siciline tescilden 6nce kazanilmis olacaktir®®3, Tapu siciline
tescil ise sadece bu haklar iizerinde tasarruf edilebilme yetkisini saglayacaktir. Ticari
sirket kurulmasmi tamamlayip tiizel kisiligini kazandigir an, ayni haklar da tescilsiz
kazanilmis olacaktir. Sirketin kurulmasi ile tapu siciline yapilacak olan tescil arasinda
gegen siirede tapudaki tescil ise yolsuz tescil konumunda olacaktir. Burada ticaret siciline,
sirketin tiizel kisilik kazanmasi i¢in yapilmasi gereken kayitta, sermaye olarak getirilen

ayni haklarin da yazildigini unutmamak gerekir. Bu durumda ticaret siciline yapilacak

Otlirii, tapuya tescilden Once tasinmaz miilkiyetinin kazanilmis olacagr goriisiinii
belirtmistir.

352 SIRMEN, s. 385, Yazara gore, TMK m. 128/11, V, VI hiikiimleri dikkate alindiginda
sirkete ayni sermaye olarak getirilen taginmazlarin miilkiyetinin, sirket tiizel kisiligini
kazandig1 an tescilsiz olarak kazanildigini belirtmektedir. CETIN, s. 107.

353 YAKUPPUR, s. 120.
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olan kaydin, ticari isletmenin devri ve ticaret sirketlerinin birlesmesi meselelerinde
oldugu gibi iicilincii kisilerin iyiniyet iddialarini ciiriitebilecek olup olmadigi konusu
onemlidir. Sermaye olarak getirilen ayni haklarin ticaret sicilinde mutlaka yer almasi
gereken unsurlar oldugunu kabul edersek bu sorunun cevabi evet olmalidir. Fakat,
sirketin tiizel kisiligini kazanmasi i¢in sermaye olarak getirilen ayni haklarin ticaret
siciline kaydedilmesine gerek yoktur dersek, iyiniyet iddiasinin da dinlenebilecegini

kabul etmeliyiz.

Ogretideki diger bir goriise gore, ticari sirketlere ayni sermaye getirilmesinin
tescilsiz kazanma hali olusturmayacagini savunanlar da vardir®®. Bu gériise gore, ayni
haklar sicile tescil ile kazanilir. Tescil ile kazanmanin bir hukuk kurali oldugu ve ayrica
her maddede belirtilmesine gerek olmadigini savunan bu goriisii kabul edecek olursak,
tapu sicilinde yolsuz bir tescil meydana gelmeyecegi icin, TMK m. 1023’iin

uygulanmasini gerektiren bir durum da olusmayacaktir.
h. Mecra Hakkinin Dogumu

Mecra hakki, zorunlu mecra hakki ve sézlesmeye dayal1 olarak olusan mecra hakki
olmak tizere ikiye ayrilir. Zorunlu mecra hakki ile ilgili kanun maddeleri TMK m. 744-
746 araliginda bulunmaktadir. Zorunlu mecra hakkini, komsuluktan gelen yiikiimliiliikler
olarak da tanimlayabiliriz. Su, gaz, elektrik vb. gibi giinliik yasamin vazgecilmez
unsurlar1 olan bazi s1v1 veya gaz halindeki maddeler kablo veya borularla taginmazlara
ulagtirilmalidir. Bu durum endiistriyel yasamin bir geregidir ve giinliik hayattaki
sorunlara dair rasyonel bir ¢oziimdiir. TMK m. 744/11l’e gore, “Mecray: gecirme hakka,

hak sahibinin istemi iizerine ve giderleri odemesi kosuluyla tapu kiitiigiine tescil

34 YAKUPPUR, s. 120. Konu ile ilgili farkl1 gériisler i¢in bkz. OZCELIK, s. 92-94.
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edilir.” denilmektedir. Zorunlu mecra hakk:i boylelikle tapu siciline tescil edilmesi

bakimindan yasal dayanaga kavusmus olmaktadir.

Teleferik, rayl sistemler, dekovil hatt1 vb. hizmetler ise TMK m. 744 kapsaminda
sayllmazlar®®. Bu hizmetler i¢in mecra hakki sdzlesmesi yapilmasi gerekir. Uzerinden
mecra hakki gegirilmesi gereken tasinmaz malikinin, mecra hakkia katlanma
yukiimliiliigii burada s6z konusu degildir. Mecra s6zlesmesi ile ilgili hiikiimler, TMK m.
779-793 araliginda irtifak haklar1 ile ilgili genel hiikiimler kapsaminda

degerlendirilecektir.

TMK m. 727/1I’e gore, “Irtifak hakki, mecra disaridan goviilmiiyorsa tapu
kiitiigiine tesciliyle, disaridan goriiliiyorsa noterce diizenlenecek sozlesmeye
dayanilarak mecramin yapiumasiyla dogar.” denilmektedir. Kanuna gore, mecranin
disaridan goriilmedigi durumlarda tapu siciline tescil yoluyla ayni hak dogacaktir®®®.
Mecranin disaridan goriildiigli durumlarda ise tapu siciline tescil sartt aranmamistir. Bu
durumda miilkiyet, tescilsiz olarak kazanilacaktir®’. Fakat bu tescilsiz kazanma tek
basina yapilamayacaktir ayn1 zamanda noterce diizenlenecek sdzlesmeye de ihtiyag
vardir. Her iki sart da yerine getirildigi takdirde ayni hak, tapu kiitigline tescilden dnce
kazanilmig olacaktir. Sonrasinda sicile yapilacak olan tescil ise bildirici nitelikte

olacaktir. Mecra hakkinin disaridan goriildiigli durumlarda dogumunda, ii¢iincii kisilerin

iyiniyetinden bahsedemeyiz. Ayni hakkin kazanimindan bildirici tescil yapilincaya kadar

35 SIRMEN, s. 429, Ogretide dekovil hatti, teleferik mecra olarak sayilmamaktadir.

356 YAKUPPUR, s. 121; AYAN, Miilkiyet, s. 405.

%7 AYAN, Miilkiyet, s. 404, Mecra, TMK m. 727/1II’te belirtildigi tizere disaridan
goriilebilecek sekilde yeryiiziinden geg¢mekteyse, tapu kiitligline tescili gerekmez.
CETIN, s. 108.
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gecen siirede tapuda bulunan eski tescil yolsuz tescil konumunda olacaktir®®, Fakat
mecra hakkinin dogumunun disaridan goriilebilmesi, {igiincii kisilerin iyiniyetini ortadan

kaldirmaktadir. Bu durumda iigiincii kisinin tapu siciline giiveninden de bahsedilemez®*°.
B. AYNI HAKKIN SICIL DISINDA SONA ERMESI

Miilkiyet hakki, bir esyanin sahibi olan kisiye onu yonetme hakki, tiiketme hakki,
ondan gelir elde hakki, sermaye olarak degerlendirme hakki ve hatta tamamini veya bir
kismin1 yok etme hakki tanir®®®. TMK m. 717/1e gére, “Tasinmaz miilkiyeti, terkin veya
tasinmazin tamamen yok olmaswla sona erer.” denilmektedir. Hikiimden de
anlasilacagi iizere, tasinmaz bir malin sahibi ona dair haklarmi tapu sicilinde terkin
ettirirse veya fiziksel olarak taginmazin yok edilmesini saglarsa, tasinmaz tizerindeki

miilkiyet hakk1 da mutlak olarak son bulacaktir®!. Bu durumda tapu siciline tescil edilmis

3% CETIN, s. 108, Bu tiir durumlarda mecra irtifakina iliskin olarak énceden yapilmis bir
tescilin s6z konusu olmasi pek goriilen bir durum olmadigi igin yolsuz tescil ile
karsilasilmasi da neredeyse hi¢ miimkiin degildir. Yine de bir tescilsiz kazanma hali s6z
konusu oldugu i¢in tapu sicilinin gosterdigi bilginin dogru olmamasindan kaynakli olarak
yolsuzluk olusacaktir.

359 YAKUPPUR, s. 121.

360 PENNER, James E., Property Rights: A Re-Examination, First Edition, New York,
Oxford University Press, 2020, p. 6-8; SEROZAN, s. 17.

361 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 504-506; SIRMEN, s. 407; EREN, s. 320; ERTAS,
361; NOMER/ERGUNE, s. 150.
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olan ayni haklar, tasinmazin yok olmasi veya hak sahibinin 6lmesi gibi durumlarda

tasarrufsal bir islem olmaksizin sicil disinda sona ermis olacaktir®®?,

Terkin durumunda diger durumlardan farkli olarak sadece miilkiyet hakki sona
ermekle birlikte, sirli ayni haklar var olmaya devam edecektir®®®. Miilkiyet hakki, eger
bu gibi sebeplerden biriyle sona ererse, sona erdigi andan itibaren tapu sicilinde hakkin
sona erdigine dair olan terkin islemi yapilincaya kadar gegecek olan siire boyunca tapu

sicilindeki tescil, yolsuz tescildirs4

. Ancak sicil dis1 sona erme durumunda TMK m. 1023
kapsaminda kural olarak ayni hak kazanilamaz®®®. TMK m. 1014’e gére, “Bir tescilin
terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kaydin kendilerine hak sagladig:

kimselerin yazili beyani iizerine yapilabilir.” denilmektedir. Terkin isleminin gegerli

olarak yapilmis sayilmasi igin, terkine yetkili olan kisiler tarafindan yapilmig olmasi

362 YAKUPPUR, s. 122, Ayni hakkin sicil disinda sona erdigi diger durumlar, ipotekle
teminat altina alinan borcun 6denmesiyle ipotegin kalkmasi, siireye bagl irtifaklarda
stirenin dolmasu, irtifak hakkinin islevini yitirmis olmas1 gibi durumlardir.

363 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 506; SIRMEN, s. 408; EREN, s. 322, Terkin
yapilinca, sinirl ayni haklar ve de alim, 6nalim gibi yenilik doguran haklar tapuda serh
verdirilmis olmalar sartiyla sona ermemektedir.

364 CETIN, s. 108, Burada onemli olan hakkin kazanilmasi degil hakkin kazanilmis
oldugunun iyiniyetli {i¢iincli kisilere bildirerek kamuya bildirim ylikiimliligiimiizii
yerine getirmektir.

365 CETIN, s. 109, Ornek vermek gerekirse tasinmazin yok olmas1 durumunda ortada
seklen ve madden hukuki degerini kaybetmis bir tescil sz konusu oldugu i¢in, TMK m.
1023’{in bu durumda uygulama alani1 bulamayacagini sdyleyebiliriz.
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gerekir®®®. Eger yetkili kisiler tarafindan talep edilmezse, terkin yolsuz olarak yapilmus

olur ve tapu sicilindeki tescil de yolsuz hale gelmis olur.

Ayni haklar, yukarida da degindigimiz gibi terkin disindaki sebeplerle de sona ermis
olabilir®®’. Tescil var olmaya devam ederken, ayni hak ortadan kalkmis olabilir®®,
Tasinmazin yok olmasi durumunda, dogal afet, yikim karar1 sonucu tasinmazin yikilmasi,
insan eliyle haksiz fiil islenerek tasinmazin yok edilmesi vb. sebeplerle tasinmaz yok
olmus olabilir. Bu durumda miilkiyet hakki, tapu sicilinde heniiz tescil varken, tescil
terkin ettirilmeden 6nce kaybedilmis olur ve bu yiizden tapu sicilinde mevcut bulunan
tescil de yolsuz hale gelmis olur, tasinmaz {izerindeki ayni haklar da miilkiyet hakkiyla
birlikte sona erer®®. Bu durumda iyiniyet karinesinin isleyip islemeyecegi konusu
tartigilabilir. Eger tasinmazin var olup olmadiginin diiriistliik kurallar1 geregi arastirilmasi
gerektigini savunacak olursak, {iglincii kisinin iyiniyetinden bahsedemeyiz. Ancak bir
kisinin taginmazi devralmast i¢in s6z konusu tasinmazin var olup olmadigini
arastirmasinin zorunlu olmadigini savunursak, iyiniyet karinesi isleyebilecektir ve bu

durumda arsa tlizerindeki tasinmaz var olsaydi sahip olunacak olan paylar ve diger ayni

haklarin da kazanilabilecegi diisiiniilebilir. Bu durumda iyiniyetli tglincii kisi, arsa

36 NOMER/ERGUNE, s. 150, TMK m. 1014’e gére, terkin islemi igin terkin kaydmin
kendisine hak sagladig: kisilerin yazili talebinin mevcut olmasi gerekir. Ancak bazen
mahkeme karar1 ile de terkin islemi yapilabilir. Bu durum ise TST m. 69’da yer
almaktadir. ERMAN, s. 39.

367 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 504; ERTAS, s. 360.

368 OZCELIK, s. 94; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 504.

369 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 504.

103



tizerinde yok olan taginmazin yerine yenisini insa etme hakkina sahip olabilir. Ancak bu

durum farazidir ve konu tartigmaya misaittir.

Kisiye bagl irtifak haklari, hak sahibinin 6lmesiyle ortadan kalkacaktir. Bu haklar
miras yoluyla gecemeyen haklar oldugu i¢in, hak sahibi 6ldiikten sonra hakkin sicilden
terkin edilmemesi sonucunda iyiniyetli iigiincii kisilerin ayni hakki kazanabilmeleri olas1
midir sorusu akillara gelebilir. Kisiye bagl irtifak haklar1 bir baskasina devredilemedigi
i¢in bu sorunun cevabi hayirdir. Ornegin oturma hakki, baskasma devredilemez. Bu
yilizden sicilde bir yolsuzluk olsa da hak, sahibi 6liince sona erecektir ve baskasina

gegmeyecektir.

Bir baska 6rnek olarak intifa hakkinin siiresi dolunca sona ermesini verebiliriz®'°.
Siire ile sinirli bu irtifak hakkini da tigiincii kisiler kazanamayacaktir. Diizensiz irtifak
haklarinin devredilmemesi kanundan kaynakli kural olmakla birlikte, taraflar aksini
kararlastirabilir. Ancak taraflar aksini kararlastirmamislarsa, TMK m. 838/II’de
bahsedildigi iizere diizensiz irtifak haklar1 devredilemeyecektir ve miras olarak da
mirascilara gegemeyecektir®’!. Bu durumda hak sahibinin 6liimii veya siire sinirlamasi
sonunda sona ererler ve tapu sicilindeki tescil de dolayisiyla yolsuz hale gelir®’2. Ancak

tescilin sekli ve maddi anlamda hukuki degeri kaybedilmis olacagi icin TMK m. 1023’iin

870 CETIN, s. 110; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 627.
871 ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 640, Diizensiz irtifak
haklari, iist, kaynak, intifa ve oturma haklarindan farkli bir amaca hizmet eden ve aksi
kararlastirilmis olmadigi siirece devir ve intikale konu olamayan diger irtifak
haklarindandir.

372 OZCELIK, s. 94-95; CETIN, s. 111.
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uygulama alanindan burada bahsedemeyiz®’®. Ornegin iist hakkinmn sona erdigi tapu
sicilinden anlagilabilmekte oldugu igin, iyiniyet kotii niyete doniisiir ve ayni hak

kazanilamaz.
§ 5. IYINIYET

Tapu siciline giiven ilkesi ¢ercevesinde ayni hakkin kazanilabilmesi i¢in, hakk1

kazanacak olan kisi iyiniyetli olmalidir®’*

. TMK m. 1023’¢ gore tescilin iyiniyetli tiglincii
kisiler bakimindan etkileri, “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet
veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kisinin bu kazanimi korunur.” seklinde
aciklanmistir. Kanun, bu maddeyle birlikte, iyiniyetli {igiincii kisilerin, tapu siciline giiven
ilkesi cercevesinde hak kazanimi elde etmelerinin yolunu agmistir®”. Fakat bu durum,
yolsuz tescil ile hak sahibi olmus kisiden hakki kazanan iyiniyetli iiclincii kisi ile, yolsuz
tescilden haberi bile olmayan aslen malik olarak kalmasi gereken kisinin ¢ikarlarini karsi
karstya getirmektedir®’®. Bu ¢ikar catismasinda ise asil malik, TMK m. 1023 anlaminda

377

ciddi hak kayiplarina ugrayabilmektedir®’’. Ciinkii s6z konusu hiikiim, iyiniyetli {i¢iincii

kisiyi, asil malike tercih etmektedir.

873 CETIN, s. 111.

374 ERMAN, s. 50-51; AYAN, Zilyetlik, s. 254; YILDIRIM, s. 284.

375 AYAN, Zilyetlik, s. 258; ERMAN, s. 45, 50.

376 ERMAN, s. 51, Iyiniyetli {i¢iincii kisinin TMK m. 1023 kapsaminda ayni hakki
kazanmasiyla beraber, asil malikin s6z konusu ayni hakla bagdasmayan haklari sona
ermis olur.

87T ERMAN, s. 45; AYAN, Zilyetlik, s. 261.
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TMK m. 1023 hiikmii, giinliik hayatimizdaki iglemlerin hizli ve sorunsuz bir sekilde
yiirliyebilmesi i¢in getirilmistir. Tasinmaz mallar adeta, para ve ¢ek gibi goriilerek, kimin

nasil ele gecirdigi onemsenmeden devredilebilir hale getirilmistir.

TMK m 990°’da “Zilyet, iradesi disinda elinden ¢ikmug olsa bile, para ve hamile
yazili senetleri iyiniyetle edinmis olan kimseye karst tasimir davasi acamaz.”
denilmektedir. Ayn1 sekilde tapudaki yolsuz tescile giivenerek ayni hak elde eden
lyiniyetli iiglincii kisiye kars1 da dava agilamamaktadir. Kanun koyucu adeta ayni haklari,
para ve hamile yazili senetler ile ayn1 degerlendirmeye tabi tutmustur. Islem giivenligi
sebebiyle getirilen bu diizenlemelerin arasindaki fark ise, gruplardan birinin tasinir,
digerinin ise tasmmmaz malvarligi olmasidir. Kanuni diizenleme sebebiyle olusan

sorunlarin kaynagi budur.

Sorulmas1 gereken sorulardan biri ise, tasimir mallara gére hazirlanmis bir
diizenlemeyi tasmnmaz mallara da aynen uygulaylp uygulayamayacagimizdir®’®,
Goriistimiizce taginirlar igin ongoriilmiis bir diizenlemeyi tasinmazlar igin kullanirsak

ortaya adaletsiz sonuglar ¢ikabilir. Bu yilizden taginmazlar i¢in ayrica ayrintili ve net bir

sekilde anlasilabilen bir diizenleme yapilmas1 gerekmektedir.

Iyiniyetli iiglincii kisi hakki kazanirken, tapu sicilinde yolsuzluk olmadan énce malik
olan ve caligmamda “asil malik” olarak adlandirdigim kisiye dava agma hakki
taninmamaktadir. Kanuna gore, sadece iyiniyetli olmayan {igiincii kisiye karsi sicilin

diizeltilmesi davasi agilabilmektedir3’®,

378 ALBAS, Hakan, “Tapu Kiitiigiine Tescilin Olumlu Etkisinde Iyiniyetlilerin
Korunmasinda Bir Istisna Boslugu”, iBD, May1s 2013, C. 87, S. 3, s. 138-147.
379 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 369.
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TMK m. 1024°e gore, “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen
veya bilmesi gereken kisi bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme
dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Boéyle bir tescil
yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan
iigiincii kigilere karst dogrudan dogruya ileri siirebilir.” denilmektedir. Burada bir
mantik hatas1 vardir. Ugiincii kisi iyiniyetliyse dava acilamaz, iigiincii kisi iyiniyetli
degilse her zaman ona karsi dava acilabilir denilmektedir®®. Fakat iiciincii kisinin
iyiniyetli olup olmadiginin anlasilabilmesi i¢in her durumda dava agilabilmesi gerekir.
Bu ayrim kendi igerisinde ¢eliskiler barindirmaktadir. Bu yiizden kisinin iyiniyetli olup
olmamasina bakilmaksizin dava agma hakkinin asil malike taninmasi gerektigi
diisiincesindeyim. Asil malik, elinden rizast disinda hukuksuz yollarla (6rnegin
dolandiricilik yoluyla iiretilen sahte belgelerle) ¢ikmig olan taginmazini kaybetme
tehlikesi yasayabilmektedir®®!. Burada asil malikin, sorununu anlatabilmesi i¢in ona, en
azindan dava agcma hakki taninmalidir. Bu dava agma hakki herhangi bir hak diisiiriicii
veya zamanasimi siiresine bagli olmamalidir. En azindan bu davada iyiniyetli {igiincii
kisinin aslinda iyiniyetli olmadigini, tasinmazin elinden rizasi disinda ¢iktigini, bu

durumun kendisi agisindan adaletsiz sonuglar dogurdugunu, kendisinin yolsuz tescilin

380 ERMAN, s. 50, 53; YILDIRIM, s. 284, Yolsuz tescil s6z konusu oldugunda, iyiniyetli
olmayan iiglincii kisi, TMK m. 1023 korumasindan yararlanamayacaktir ve bu kisiye
kars1 tescilin yolsuzlugu her zaman ileri siiriilebilecektir. Ancak tigiincii kisi iyiniyetli bir
kisiyse ona karsi tescilin yolsuz oldugu iddiasi ileri siiriillemeyecektir, ona kars1 dava
acilamayacaktir.

381 Konu ile ilgili 6rnekler i¢in bkz. HARDING, Matthew, BRY AN, Michael, “Fraud in
Title Registration Systems: A Comparative Study”, Modern Studies in Property Law:
Volume 5, First Edition, Portland/OR, Hart Publishing, 2009, p. 3-33.
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meydana gelmesinde herhangi bir kusuru olmadigini anlatabilmesi i¢in asil malike firsat
verilmelidir. TMK m. 1023 geregince iyiniyetli sayilan t¢lincii kisiye, Anayasa
tarafindan koruma altinda olan negatif statii haklarindan olan miilkiyet gibi 6nemli bir
hakki1 verirken ve bu durum asil maliki magdur ederken, bu siirecin siiresiz olarak dava

edilebilme yoluyla menfaatlerin dengelenmesinin de saglanarak gegirilmesi gerekir.

Miilkiyet hukuku, insanlarin mallarinin nasil yonetilecegi ile ilgili hukuk kurallarini
diizenler®®. Miilkiyet hakk1, herkese karsi ileri siiriilebilen bir haktir. Miilkiyet hakkindan
mahrum birakilan bir vatandas, bir iilkenin vatandasi olmanin getirdigi en temel

383 Ozel miilkiyet edinebilme ve miilkiyet hakkini

hakkindan yoksun birakilmis olacaktir
giiven i¢inde siirdiirebilme hakki, bir vatandasin aktif olarak vatandasligini
stirdiirebilmesi, kisisel, maddi ve manevi gelisimi i¢in gerekli olan yasam alanini da
saglamaktadir. Eger bu temel yasam alanin1 kaybetme ihtimali kanunen kolaylastirilirsa,
miilkiyet hakki ve vatandaslik bilinci maddi ve manevi olarak zarar gorecektir. Bir
tilkenin varligr miilkiyet hakkinin varligina da karine olusturur. Bu yiizden devletler

miilkiyet hakkinin garantorleridirler ve bu sebepten dolay1 hakki korumak yiikiimliiligi

altindadirlar.

Miilkiyet hakk: bilindigi iizere siireye bagl olmayan bir haktir®®. Bu hakkin ileri

stiriilebilmesi herhangi bir siireye tabi tutulamamalidir. Bu sebeple ister iyiniyetli tigiincii

382 REY, p. 2.

33 MURPHY, W. Tim, ROBERTS, Simon, FLESSAS, Tatiana, Understanding
Property Law, Fourth Edition, London, Sweet&Maxwell, 2004, p. 8.

384 HATEMI, Esya, s. 112; AYAN, Miilkiyet, s. 31.
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kisi olsun ister asil malik ve diger ilgililer olsun, siireye tabi olmaksizin dava agma

hakkina sahip olmalidirlar®®,

Yukarida belirtildigi gibi asil malike her durumda dava agma hakki taninmasini
istememin sebebi, tapu siciline giiven ilkesinin sadece bir karine olmasi gergeginden
kaynaklanmaktadir. Bu karineye gore sicildeki kayitlar dogrudur. Ancak adi iizerinde bu
bir karinedir. Burada ister gérevli resmi tapu memurundan kaynaklansin isterse yolsuz
tescile sebebiyet veren yolsuz islemin tarafi olan kimseden ya da {igiincii bir kisiden
kaynaklansin, ortada yanlis bir bilgi dogru olarak goriinmekteyse, bu dogrunun, tapu
siciline giiven karinesi ¢iiriitiilerek aciga cikartilmasi gerekmelidir. Ayrica bu durum
islem gilivenligini saglama amacina aykir1 degildir. Aksine, tapu siciline giiven ne kadar
fazla olursa, insanlarin ileride hakkim elimden alinir ¢ekincesi olmadan islem yapmaya
giivenmesi o kadar fazla olur. Bununla birlikte maddi ve sekli adalet de yerini bulmus

olur.

€

Yargitay, verdigi bir kararda, “...Hukukumuzda, kisilerin satin aldig1 seylerin
ilerde kendilerinden geri alinabilecegi endisesi tasimamalari, dolayisiyla toplum
diizeninin saglanmas diisiincesiyle, satin alan kisinin iyiniyetinin korunmasi ilkesi
kabul edilmigtir. Bir tanimlama yapmak gerekirse iyiniyetten maksat, hakkin
dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap edilirken kusursuz olarak
bilinmemesidir...Ne var ki; tapulu tasinmazlarin intikallerinde huzur ve giiveni

koruma, toplum diizenini saglama ugruna tapu kaydinda ismi ge¢meyen ama asul malik

olanmin hakk: feda edildiginden iktisapta bulunan kisinin iyiniyetli olup olmadiginin

385 ERMAN, s. 47; AYAN, Zilyetlik, s. 60.
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tam olarak tespiti biiyiik onem tasimaktadir...”® demektedir. Burada agikliga
kavusturulmasi gereken konu, kisilerin satin aldigi seylerin ileride kendilerinden geri
aliabilecegi endigesi tasimasit durumunun sadece iyiniyetli kisilere 6zgii olarak m1
degerlendirilecegi konusudur. Ornegin Tiirkiye’de tasinmazi olan bir Tiirk vatandasinin
yabanci tilkede yasiyor olmasi durumunu ele alacak olursak, bu kisinin tapu sicili ile ilgili
olarak tagmmazindan dolay1 sahip oldugu miilkiyet hakkima iliskin bir sorun
yasamayacagina iligkin giiven duymast s6z konusudur. Hi¢ kimse tapu sicilindeki
miilkiyet hakkinin yerinde durup durmadigini kontrol etmek zorunda degildir®®’. Ornekte
bahsettigimiz kisinin de tasimmazinin durumunu kontrol etmeyecegini ve bu siireg
icerisinde tapu memurunun hatasi veya {i¢iincii bir kisinin sahte vekaletname veyahut da
sahte borglandirici islemler ile bu tasinmazi kisiden haksiz bir sekilde elde ederek
olaylardan haberi olmayan iyiniyetli tiglincii bir kisiye devrettiklerini farz edelim. TMK
m. 1023’e bakacak olursak, tasinmazi iyiniyetli iiclincii kisi kazaniyor. Asil malik,
iyiniyetli t¢iincii kisiye dava dahi agamiyor. Kisinin yapabilecegi tek sey kosullar
olusursa Devlete tazminat davasi agmak oluyor. Burada tapu siciline giivenen olarak
kabul edilmesi gereken kisinin Ornekte bahsettigimiz kisi (asil malik) oldugu
goriisiindeyiz. Asil malik, tapu siciline giivenerek tasinmazini kontrol etmedigi igin
tasinmazin1 kaybederek zarara ugramistir. Eger bu tasmmmaz ona atalarindan kalan,

manevi degeri olan, mutlu veya mutsuz bir¢ok anilarinin oldugu bir yer ise, bu tasinmazi

36 Yarg. 14. HD Karan, E. 2012/13330, K. 2013/753, T. 21.01.2013
(www.legalbank.net-E.T. 30.5.2021).

387 Ayni haklar zamanasimina ve hak diisiiriicii siireye ugramadiklari i¢in, hakkin normal
sartlar altinda gecersizliginden, artik var olmamasi gibi durumlardan s6z edemeyiz.
ESENER/GUVEN, s. 69; SIRMEN, s. 38; ERTAS, s. 21; NOMER/ERGUNE, s. 5;
ERMAN, s. 8.
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iyiniyetli ii¢lincii kiginin almasimin ne kadar adil olacagi konusu da ayri bir sorundur.
Uygulamada bu tiir olaylarda yolsuzlugu gerc¢eklestiren tigiincii kisi veya tapu memuru,
yaptiklarinin bedelini adil bir sekilde 6dememektedir. Goriisiimiizce, bu ve bunun gibi
bir¢cok olayda tapu siciline gilivenen iki kisi vardir. Bunlar, asil malik ve iyiniyeti
mahkeme tarafindan kanitlanmig veya iyiniyetli olmadigina dair iddialar mahkeme
tarafindan ¢iiriitiilmiis olan olaylardan haberi olmayan tgiincii kisidir. Bu iki kisi
arasindaki menfaatler dengesinin adil bir sekilde saglanmasi gerekmektedir. Yolsuz
tescilin yasanmasina sebebiyet veren aradaki grubun sorumluluguna gidilmesi gerekir.
Yolsuzluga kimler sebep olduysa, olusan zararin tazminini de onlar karsilamalidir.
Burada Onerecegimiz ¢oziime gore, asil malikin taginmazini kaybetmemesi, iyiniyetli
ticiincii kisinin ise 6dedigi bedeli geri aldig1 bir sistem kurulmalidir. Asil malik, iyiniyetli
ticlincti kisiye dava acabilmeli ve bunun sonucunda taginmazini geri alabilmelidir. Ayrica
iyiniyetli tgilincil kisi, yolsuzluga sebebiyet veren tapu memurlart ise, TMK m. 1007
anlaminda Devletin sorumluluguna giderek, 6dedigi ticreti Devletten tazmin etmelidir.
Eger yolsuzluga sebebiyet veren, hukuka aykiri islemleriyle tapuda yolsuzluga sebebiyet

veren bir tiglincii kisi ise, iyiniyetli iiglincii kisinin zararini da bu kisi karsilamalidir.

Tapu siciline giiven ilkesi gerektigi gibi her iki tarafi da her ihtimalde magdur
etmeyecek bir sekilde isletilirse, insanlar zarara ugrayacagi korkusu yasamazlar. Her iki
taraf da halinden memnun olarak hayatlarina devam eder ve boylelikle daha sonra
yapacagi alim-satim vb. islemlerinde haklarim elimden alinir korkusu yasamadan, islem
giivenliginin sistemli bir sekilde saglandigini bilerek hukuki islemlerini ¢ekinmeden
yapabilir. Ayrica bu sistem sayesinde, giiniimiizde haberlere dahi konu olan tapu islemleri
sirasinda kisilerin kiliklarina dahi girilerek vb. sekillerde yapilan sahtekarliklar da son
bulacaktir. Ciinkii bu sahtekarliklar tespit edildiginde, olusan zarari, sahtekarlig1 yapan
kisiler karsilamak zorunda kalacaktir. Bir 6nemli husus da taraflarin muvazaali bir sekilde

s6zlesme yaparak, tapuyu aldatmasidir. Ogretide tartismali olmakla birlikte, sdzlesmede
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belirlenen satis bedelinin diisiik veya yiiksek gosterilmesi muvazaa sebebidir ve bu durum

sozlesmeyi de gegersiz kilar®8,

Eger asil malik veya iyiniyetli liclincli kisi, herhangi bir olumsuzluk karsisinda
zararinin karsilanacagini bilirse, tasinmaz alim-satim islemlerinde vergi kagirmak ig¢in
tasinmazin degerini daha az gosteremeyecektir. Ciinkii olusabilecek bir olumsuzluk
durumunda mahkemede, tapu sicilinde resmi olarak yapilan sézlesme tizerinden tazminat
ddenecektir. Ornegin bir kisi tapu harcim1 fazla ddememek igin, tasinmazin degerini
oldugundan daha diisiik olarak, tavsiye edilen fiyat lizerinden 6denmis gibi gostermisse,

bu tasinmaz ile ilgili bir sorun olustugunda da tespit edilecek olan tazminat miktari, bu

388  QOpretideki tartigmali  goriisler igin bkz. AYAN, Miilkiyet, s. 247-249;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 470; SIRMEN, s. 354; EREN, s. 224-225, Bedelde
muvazaa, bedelin diisiik veya yliksek gosterilmesi yollariyla yapilabilir. Diisiik bedel
durumunda muvazaanin gegerliligi dgretide tartismalidir. Isvigre Federal Mahkemesi’nin
goriisiine gore, bedelin diisiik gosterildigi gliniimiize yakin kararlarinda muvazaanin
varligi kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak, gizli islem olan asil satig
sozlesmesi sekil eksikligi dolayisiyla gecersiz olacaktir. Hukukumuzda ise bu konu vergi
hukuku agisindan degerlendirildigi i¢in, diisiik bedelin yiikseltilerek sdzlesmenin gecersiz
olmasmin engellenmesinin miimkiin oldugu goriisii  6gretide mevcuttur. Yine
hukukumuzda bedel yiiksek gosterilmisse bu durumda sdzlesmenin kurtarilma sansi
yoktur ve sekil eksikligi sebebiyle sozlesme gegersiz olmalidir goriisii Ogretide
mevcuttur. Ancak muvazaayi ileri stirmek hakkin kotiiye kullanilmasini teskil edecek bir

durum olusturmamalidir.
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miktara gore tespit edilecektir®®. Bu sayede kisiler, zarara ugrar ise bir de bu konudan
dolay1 daha biiyiik zarara ugramamak i¢in, alip sattig1 gercek degeri, yapilan borglandirict
islemlerde gostermek zorunda kalacaktir. Bunun sonucunda da iilkemizin yillardan beri

stiregelen gelir a¢1g1, bu konu anlaminda kapatilmig olacaktir.

Deginmek istedigim bir konu da tasmirlarda iyiniyetli kisinin taginir mali
kazanmasinin sartlar ile tasinmazlarda iyiniyetli kiginin taginmaz mali kazanmasinin
sartlar1 arasindaki bir farktir. TMK m. 988’c¢ gore, “Bir tasinirin emin sifatiyla
zilyedinden o sey iizerinde iyiniyetle miilkiyet veya sinirli ayni hak edinen kimsenin
edinimi, zZilyedin bu tiir tasarruflarda bulunma yetkisi olmasa bile korunur.”
denilmektedir. Burada kanun koyucu tasinirlar i¢in, asil malikin elinden kendi rizasi ile
cikan taginirin, onun tasarruf yetkisi eksikligini giderecek sekilde iyiniyetli ti¢iincii kisiyi
korumaktadir. TMK m. 1023’te ise, malikinin elinden rizasi disinda ¢ikmis bile olsa,

yolsuz tescil ve diger sartlar gerceklesince, iyiniyetli ti¢lincii kisi, tasinmazlar bakimindan

hakki kazanmaktadir.

TMK m. 989’a gore ise, “Tasinirt ¢calinan, kaybolan ya da iradesi disinda baska
herhangi bir sekilde elinden ¢ikan Zilyet, o seyi elinde bulunduran herkese karst bes yil
icinde tasinir davast acabilir. Bu tasinir, acik arttirmadan veya pazardan ya da benzeri
esya satanlardan iyiniyetle edinilmis ise; iyiniyetli birinci ve sonraki edinenlere karsi
tasimir davasi, ancak oOdenen bedelin geri verilmesi kosuluyla acilabilir. Diger
konularda iyiniyetli zilyedin haklarina iligkin hiikiimler uygulanir.” denilmektedir.

Kanun koyucu, taginirlar bakimindan, asil malikin elinden rizasi disinda elinden ¢ikan

39 Konu ile ilgili ayrintili bilgiler icin bkz. SENOL, Nilay, “Tasinmaz Satis
Sozlesmelerinde Bedelde Muvazaa ve Sonuclar1”, YUHFD, 2020, C. 17, S. 1, s. 316-
318.
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taginirlarda, iyiniyetli {i¢iincii kisinin hakki ve asil malikin haklari1 bakimindan bir denge
kurmustur. Tasinir esyanin agik artirma veya pazar ya da benzeri esya satan yerlerden
edinilmis olmasina ragmen asil malike, taginirint geri alabilme hakki tanimistir. Taginiri
tamamen iyiniyetli iigiincii kisiye vermeyi tercih etmemistir. Iyiniyetli iiciincii kisiyi de
zarara ugratmamak i¢in, verdigi paranin ona geri verilmesi sartin1 getirmistir. Simdi
buradaki asil soru ise kanun koyucunun neden tasinir mallar bakimindan asil maliki de
koruyacak ve iyiniyetli iiclincii kisiyi de magdur etmeyecek bir ¢oziim getirmisken,
tasinmaz mallarda asil malike dava agma hakki dahi tanimadan, tasinmaz asil malikin
elinden istegi ve haberi olmadan elinden ¢ikmasina ragmen, sadece iyiniyetli tiglincii

kisiyi korumayi tercih ederek, tasinmazi ona veren bir ¢oziimii tercih ettigidir.

Tasinir mallar bakimindan da islem giivenligi énemli bir konudur. Ozellikle para ve
¢ek gibi taginir mallara hukukumuzda 6zel hiikkiimler getirilmistir. TMK m. 990’a gore,
“Zilyet, iradesi disinda elinden ¢ikmus olsa bile, para ve hamile yazili senetleri iyiniyetle
edinmig olan kimseye karst tasinir davast acamaz.” denilmektedir. Kanun koyucu neden
tasinmazlar bakimindan igslem giivenligi adi altinda tasinir mallarda para ve g¢eklerin
durumuna benzer3® bir ¢dziim getirmistir sorusu akillara gelebilir. Oysa tasinmazlar, para
ve ¢ek gibi elden ele bir sekilde iyiniyet adi altinda dolagmasi gereken malvarliklari

degildir. Bu konular da ayrica 6nem arz etmektedir.

390 SIRMEN, s. 91, Irade disinda elden ¢ikmus olsa dahi para ve hamile yazili senetleri
lyiniyetle edinen kimseye taginir davasinin agilamayacagi, TMK m. 990°da belirtilmistir.
Bu anlamda tasinmaz mallarin irade disinda elden ¢ikmasina ragmen iyiniyetli tigiincii
kisinin ayni hakki kazanmasi ve ona dava agilamamasi, taginirlardaki duruma paralellik
gostermektedir.
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fcra ve Iflas Hukuku kapsaminda, para ve hamiline yazili senetlerle ilgili olarak
istihkak davasi agilamamaktadir ve {igiincii kisiler, kendisine haciz karar1 gelen kisiye
kars1 istihkak iddiasinda bulunamiyor. Icra ve iflas Hukukunun temel konusu, insanlarin
haklarin1 Devlet araciliiyla elde edebilmesidir. Bir insanin hakkini elde edebilmesinin
islem giivenligini saglama adina feda edilmesi dogru bir yaklasim olmaz. Hem islem
giivenliginin saglanip hem haklinin hakkini almasmin hukuk kurallar1 tarafindan
zorlagtirllmak yerine kolaylastirilmasi gerekir. Kurallar temelde sorunlart ¢ézmek igin
vardir. Mevcut sorunlar1 daha biiyiiklerine doniistiiren kurallar koymamak igin, kanun
koyucuya zorlu gorevler diismektedir. Elbette kanun koyucunun her durumu ayrintili bir
sekilde gormesini bekleyemeyiz. Sorunlarin ¢oziimii i¢in Ogretideki goriiglere de

ihtiyacimiz vardir.

Para ve hamiline yazili senetlerin istihkak davasi yoluyla talep edilmesi yolundan
vazgecilmis olmasi konusuna gelecek olursak, bu durum kanaatimce, TCK anlaminda
hirsizlik, dolandiricilik vb. para ve senet ile ilgili su¢larin islenmesini kolaylastiracak ve

hatta tesvik edecek bir etkiye sahiptir®®

. Bu konuyu o6nemsememin sebebi ise,
tasinmazlarda uygulanan TMK m. 1023’iin giinliik hayatimiza olan etkisinin tam olarak

bahsettigimiz sekilde olmasindan kaynaklanmaktadir.

391 YAZICIOGLU, R. Yilmaz, “Hirsizhk Sugunun Malvarligina Kars1 Islenen Bazi
Benzer Suglardan Ayrimi”, MUHFHAD, Aralik 2013, C. 19, S. 2, s. 760, Yazarin
belirttigi gibi, hirsizlik, malvarligina karsi suglarin en ilkel halidir. Agiklamakta
oldugumuz konunun 6nemi de buradan gelmektedir. Ciinkii dolandiricilik sucu da
temelini hirsizliktan alir. Insanlik tarihi boyunca kisilerin malvarligma kars1 islenen
suclarda her zaman hirsizlik suguna rastlamaktayiz. Bu yiizden bu sug tiirtine kars1 nasil

adil bir savunma mekanizmasi gelistirecegimizi bulmak da olduk¢a 6nemlidir.
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Sahtecilik vb. yollarla elde edilen tasinmazlari tapu sicilinde kendi {izerine gegiren
bir (B) kisisi, tasinmazi derhal aslinda tanidig1 fakat tanimiyor oldugunu iddia ettigi bir
sOzde iyiniyetli tiglincii kisiye devrederek onun ayni hakki kazanmasini1 saglamaktadir.
Sonrasinda sdzde iyiniyetli (I) kisisi de bu mali derhal baska iyiniyetli olan veya olmayan
kisilere aktararak, yapilan islemlerin izinin siiriilmesini zorlagtirmakta ve hatta ger¢ekten
iyiniyetli olan asil malik dava yoluyla hakkini aramaya kalkistiginda sonu gelmeyen bir
stirece girmis olmakta ve de eger bu durumlardan hi¢ haberi olmamissa dava zamanagimi
stiresinin gecmesi tehlikesiyle karsilasmaktadir. Eger iyiniyetli tiglincii kiginin ayni hakki
kazandigindan dolay1 artik ona dava agilamayacagi kurali kaldirilsaydi dahi, tasinmaz
malin devir izini siirmek ve hakki dava yoluyla takip etmek basli basina zor bir durumdur.
Ancak mevcut diizenlemede, iyiniyetli ti¢lincii kisi tapu siciline glivendigi i¢in ayni hakki

tam olarak kazanir ve ona kars1 hak iddia edilemez.

Tapu siciline giiven ilkesini kisisel haklar yoniinden inceleyecek olursak, tapu
siciline serh edilmis kisisel haklarin, TMK m. 1023 korumasi kapsami disinda oldugunu
goriiriiz*®2. Bu durumun sonucu olarak da tapu sicilinde yolsuz olarak malik gériinen
kisiden, iyiniyetli bir {icilincii kisi tarafindan kisisel hak kazanilmast miimkiin degildir.
Asil malik, kisisel haklarin kendisine karsi ileri siiriilemeyecegini her zaman iddia
edebilir. Burada kisisel haklar ve ayni haklarin neden farkli degerlendirildigini de ayrica

diisiinmemiz gerekmektedir.

Kisisel haklar, miilkiyet hakkinin yaninda daha az 6nemli haklar olarak goriilebilir.

Ancak kigisel haklar da insan hayatinda olduk¢a 6nemli yer tutar ve hayati dneme

392 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 362; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
270-271.
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sahiptirler. Bu haklar, yine de kanun koyucu tarafindan TMK m. 1023 kapsami disinda

tutulmustur.

Ayni haklar ise kisisel haklardan daha 6nemli olarak s6z konusu korumadan
yararlandirlmistir®®. Fakat ayni haklarm hukuk diinyasindaki onemine ragmen, asil

malik ve iyiniyetli ticlincii kisi arasinda adaletli bir ¢oziim yolu heniiz bulunamamuistir.

Kanun koyucunun islem giivenligine verdigi dnemden 6tiirti denge iyiniyetli liclincli
kisi lehine bozulmustur. Nasil ki ayni haklarda asil malikin zarara ugramasinmi kabul
edemiyorsak, tapuya serh edilmis kisisel haklar bakimindan iyiniyetli ti¢lincii kiginin
zarara ugramasini da kabul edemeyiz. Bu da hukuk diinyas: tarafindan ele alinmasi

gereken baska bir konudur.

Sonug olarak tapu siciline giiven ilkesi, ayni haklar bakimindan gegerli olacaktir¥,

Bu haklar tescilden 6nce veya sonra kazanilmis olabilir. Iyiniyetin hakk1 kazandirmadaki
rolii sadece tasarruf yetkisi eksikligini gidermektir. Bu ylizden ehliyetsizlik gibi bagka bir

hukuki eksiklik ortaya ¢iktiginda onlar1 gideremeyecektir.
I. iYINIYET KAVRAMININ TANIMLANMASI

Yargisal kararlarda ve 6gretide iyiniyet, iyiniyet, hakkin dogumuna engel olacak bir
hususun hak iktisap edilirken kusursuz olarak bilinmemesi olarak tanimlanmustir.

Ogretide ayni hakki kazanacak {igiincii kisinin yolsuz tescilin var oldugunu bilmemesi ve

93 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 361-362; AYAN, Zilyetlik, s. 258;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 270-271.

394 AYAN, Zilyetlik, s. 258, Ayni haklara grubunda yer alan miilkiyet ve sinirli ayni
haklar, TMK m. 1023 kapsamindaki korumadan yararlanacaklardir.
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395

de bilebilecek bir durumda olmamasi beklenmektedir®>. Bu sartlar saglanmigsa o kisinin

Iyiniyetinden bahsedilebilecektir.

Bir tigiincii kisinin, tapu sicilinde yolsuz tescile sebebiyet veren hukuki dayanagi
olan tiim belgeleri incelemis olmasini, iyiniyetli olmasinin kosulu olarak sayamayiz.
Iyiniyetli sayilacak olan kisiden tapu sicili ile ilgili ayrintili bir arastirma yapmasi degil,
hakki kazanacagi tescile yonelik yapmasi gereken temel arastirmayir yapmasi
beklenmektedir. Fakat tiglincii kisi, ilgili belgeleri incelemeye karar verip ve daha sonra

fark ettigi usulsiizliikleri gormezden gelirse artik iyiniyetli olmasindan bahsedemeyiz.
1. IYINIYETLI OLUNMASI GEREKEN ZAMAN ARALIGI

Iyiniyetli iigiincii kisinin, ayni hakki kazamirken iyiniyetli olmas1 gereken zaman,
tescilin yapilma anindaki diger bir deyisle ise hakkin kazanildig1 zamandir®®®. Tescilsiz
kazanma halinde ise iyiniyet, tescilsiz kazanmay1 gergeklestiren islemin veya eylemin
hiikiim veya sonu¢ dogurdugu an mevcut bulunmalidir®®’. Tescille kazanimda tescilin

398

resmi olarak yapildigi an, yevmiye defterine kaydedildigi andir**°. Ayni hak, yevmiye

defterine kaydin yapildig1 an var olmus sayilir3®®

. Yevmiye defteri, tasinmaz iizerindeki
haklarin sirasini gosterirken yil, gilin ve saat bilgilerinin yazildig: bir sisteme bagvurulan
asli sicil defterlerindendir. Ayni hakki kazanmak isteyen tiglincii kisinin, tescil yevmiye

defterine kaydedilirken iyiniyetli olmas1 gerekmektedir. Bu asamadan sonra, iyiniyet kotii

niyete doniigse bile, hak kazanilmis olacaktir (mala fides superveniens non nocet).

395 SENGUL, s. 494; YAKUPPUR, s. 122.

3% YAKUPPUR, s. 133.

397 Y AKUPPUR, s. 134.

398 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 158.
39 HATEMI, Esya, s. 8; HOMBERGER, s. 401.
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Tescilsiz kazanimlarda ise bildirici tescilin yevmiye defterine kaydedildigi an degil ve
ancak daha oncesinde hakkin kazanilmasini saglayan islem aninda iyiniyetli olunmus

olmasi yeterlidir.

Ayni haklar, herhangi bir sekilde hak diisiimii veya zamanasimi siiresine
baglanmamislardir. Ayni haklarda sadece dolayli olarak kazandiric1 zamanasimi sz

konusu olabilir*®

. Bu kazandiric1 zamanasimu tiirlerinin taginmazlar bakimindan gegerli
olanlar1 kanunumuzda TMK m. 712’de olagan zamanasimi ve TMK m. 713/I’de

olaganiistii zamanagimi aciklanmistir.
I11. iYINIYETLI OLMASI GEREKEN KiSi KAVRAMI

Bir iciincii kiginin iyiniyetli olmasi, onu TMK m. 1023 anlamindaki iyiniyetli
ticiincii kisi kavramina dogrudan dahil etmez. Burada bir olaydaki iyiniyetli ti¢iincii kisiyi
diger {glincii kisilerden ayiran 6zellik, kisinin tapu sicilindeki yolsuz tescile giiveniyor
olup olmadig1 konusudur. Ayrica hakki kazanmak isteyen bu kisi, yolsuz tescile sebep

olan hukuki islemin taraflarindan biri olmamalidir*®*

. Ancak baz1 yazarlara gore, asil
malikin tasarruf yetkisi bir sekilde kisitlanmigsa ve bu durumla ilgili olarak tapu siciline
bildirici serh yapilmamissa, bu tasarruf yetkisi eksikligini bilmeyen iyiniyetli olan ve asil

malikle bor¢landirici islem yapmus olan kisinin de iyiniyeti korunmalidir®®?,

Kamu veya 6zel hukuk tiizel kisiligine sahip olan kisiler de elbette {i¢iincii kisi
kavramina dahildir. Ornegin bir tasinmaz satis1 isleminde, tasinmazi satin alan (S) kisisi,
taginmaz maliki (M) ile satis sdzlesmesi yapmustir. Fakat (M) nin fiil ehliyeti aslinda akil

hastalig1 sebebiyle gegersiz olmus olsun. Bu durumda sézlesme gecersiz olacaktir ve bu

400 SEROZAN, s.70.
4L YILDIRIM, s. 273.
402 Y AKUPPUR, s. 135.
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sO0zlesmeye dayali olarak yapilmis olan tapu sicilindeki tescil de sebebe baglilik ilkesinin

geregi olarak yolsuz hale gelmis olacaktir.

Olaymmizdaki (S), her ne kadar fiil ehliyeti durumundan haberdar olmadig1 igin
tyiniyetli de olsa, kendisinin giiveni yaptig1 sézlesmenin gegerli oldugunadir. Burada
TMK m. 1023 hiikmiiniin kendisine yer bulabilmesi i¢in, (M) ve (S) arasindaki
sozlesmenin gegerli olmadigindan haberdar olmayan, tapu sicilinde (S) adina Devlet
tarafindan yapilmis tescile giivenen bir (i) kisisi olmalidir. (I) kisisi ile yapilacak satis
sozlesmesi (S) ile veyahut da (S)’den iyiniyetle tasinmazi satin almig ve tekrar bagka bir
iyiniyetli kisiye satacak olan (T) kisisi ile yapilmis olabilir. Bu durumda olayimizda tapu

siciline giiven ilkesi uygulama alani bulabilecektir.

Bir diger 6rnek olarak, (A)’nin tasinmazini, (H) kisisi sahte vekaletnameyle veya
sahte mirascilik belgesiyle tapu islemleri sonucunda kendi {iizerine almis olsun.
Olaylardan haberi olmayan veya TMK m. 2’deki diiriistliik kurallarina uygun davranarak
aragtirma yapmasina ragmen olaydan haberi olamayacak (i), (H) den bu tasinmazi satin
almis olsun. Burada TMK m. 1023 anlaminda, (I)’nin satin alma islemi gecerli
sayilacaktir. Olayda iyiniyetli iigiincii kisi olarak sayilacak kisi, (I)’dir. Bu yiizden diger
sartlarin da saglanmasiyla, TMK m. 1023 anlaminda, (i)’nin satin alma islemi gegerli

sayilacaktir ve ayni hak kazanilacaktir.
IV. IYINIYETLI KiSIYE ILISKIN OZEL DURUMLAR

Hukuki islemler yerine getirilirken birden fazla kisi isleme katilir. Istisnaen islemin
tarafi olan kisi ile fayda saglayan kisi ayni olabilir elbette. Ancak ¢ogunlukla birgok
kisinin ve hatta bu kisileri temsil edenlerin isleme katildigini goriiriiz. lyiniyetli olmasi

gereken kisiyi tespit etmek bu acidan 6nem arz etmektedir.
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Ozellikle tiizel kisiler, hukuki islemlerini yerine getirirken cogunlukla temsilci gibi
aracilara ihtiyac¢ duyarlar. Sirketler i¢in bu araci sirketin yonetim organidir. Bazen de
kanun koyucu, kendilerini idare edemeyecek olan kanunen korunmaya muhtag kisiler i¢in
kanuni temsilci atar. Tiim bu durumlarda temsilci ve temsil olunan arasindaki iliskide
cikar ¢atigmalari ortaya ¢ikabilir. Bu tiir uyusmazliklarin ¢ikabilecegi ihtimali dolayistyla

temsilcilerin iyiniyetli olma durumlarina gore hakkin kazanimini inceleyecegiz.
A. TEMSIL ILiSKiSI ACISINDAN
1. iradi Temsil A¢isindan

Iyiniyetli bir iigiincii kisinin, ayni hakki kazanmak igin yaptig1 islemlerde iradi
temsilci kullanmak istemesi durumunda, iradi temsilcinin de iyiniyetli olmasi
gereklidir’®®, Hem ayni hakki kazanacak olan iyiniyetli iiciincii kisi hem de iradi

temsilcisi, kural olarak iyiniyetli olmalidir.

Ogretide iradi temsilcinin iyiniyeti, temsil olunanin iyiniyetine Kkarine
olusturmaktadir®®®. Bunun dogal bir sonucu olarak eger temsilci kotii niyetliyse, temsil

olunan da kotii niyetli kabul edilecektir. Bu durumda ayni hak kazanilamayacaktir.
2. Kanuni Temsil Ac¢isindan

Kanuni temsil s6z konusu oldugu zaman, iyiniyetli olmas1 gereken kisi sadece tem-

silcidir®®, Kanuni temsilci iyiniyetliyse ayni hak kazanilir, kotii niyetli ise hak kazanila-

403 YAKUPPUR, s. 136; YILDIRIM, s. 307, Temsilcilerde iyiniyetli olma sart1 aranir.
404 YILDIRIM, s. 308, Temsilcinin iyiniyetli olmas1 bir zorunluluktur. SIRMEN, s. 213.
Ayni hakki kazanabilmek ic¢in yapilan islem bir temsilci vasitasiyla yapilmaktaysa,
temsilcinin iyiniyeti adeta “temsil olunanin iyiniyetinin temsili” olacaktir.

405 YAKUPPUR, s. 136. Konu ile ilgili farkl1 bir goriis i¢in bkz. YILDIRIM, s. 308.
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maz. Ornegin sinirh ehliyetsiz olan bir kiigiige atanan vasi onun kanuni temsilcisidir.
Kiictiglin malvarligin1  yonetirken kotii niyetli davranmigsa kiicik de o mal

kazanamayacaktir.

B. TUZEL KISILER ACISINDAN

406 ve bu organ ise

Tiizel kisiler, fiili ehliyetlerini organlar1 araciligiyla kullanirlar
kural olarak yonetim kuruludur. Eger yonetim kurulundaki kisilerin iyiniyetli oldugu
varsayilabiliyorsa, tiizel kisiligin de iyiniyetli kabul edilebilecegi sdylenebilir®®’. Bu

durumda asil soru elbirligi miilkiyetindeki gibi kuruldaki kisilerden birinin bile kotii

niyetli olmas1 durumunda, biitiin kurulun koétii niyetli sayilip sayilamayacagidir.

Goriisiimiizee, elbirligi miilkiyetinde oldugu gibi bir kisinin bile kotii niyetli olmasi
durumunda tiim kurul kétii niyetli sayilmalidir. Bu durumda tiizel kisiligin de iyiniyetli

sayilamayacagini soyleyebiliriz.
C. ELBIRLIGI MULKIYETIi DURUMUNDA

Elbirligi miilkiyeti, birlikte miilkiyet tiirlerindendir ve kanunda 6ngoriilen bazi

durumlarda veya sozlesmeye dayali olarak ortaya ¢ikabilmektedir. Birlikte miilkiyet tii-

riinde, bir esya iizerinde birden ¢ok kisinin malik olmas1 durumu s6z konusu olur*®,

406 HATEMI, Esya, s. 92; YILDIRIM, s. 305.

407 YILDIRIM, s. 305, Iyiniyet, yetkili organi olusturan kisilerde aranir. YAKUPPUR, s.
137.

408 AK [PEK/AKINTURK/ATES, 5. 408; NOMER/ERGUNE, s. 248, Elbirligi miilkiyeti,
kisi birligidir ve bu birlik kanundan veya s6zlesmeden dolay1 ortaya ¢ikabilir.
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Elbirligi miilkiyeti birden ¢ok kisinin tek bir malin tamamina sahip oldugu kolektif

bir miilkiyettir*®®. Dolayisiyla bir kisi tek basina herkesin tamamina sahip oldugu o mal

410

tizerinde karar alamaz ve tasarruf islemleri yapamaz™®. Mal iizerinde karar almak kural

olarak ancak biitiin sahiplerin oybirligine bagl bir durumdur*'.

Elbirligi miilkiyeti durumunda, ortaklardan birinin kotii niyetli oldugunun

412 Ciinkii mal

anlasilmas1 durumunda diger ortaklarin iyiniyeti de siipheli hale gelecektir
lizerinde bir ortak tek basina karar alamamaktadir. Ancak herkes oybirligi ile karar alirsa
tasarrufta bulunulabilir ve bir ortak bile kotii niyetli olsa, bu durumdan tiim ortaklar
sorumlu olmalidir. Bu durumun temel sebebinin de herkesin bireysel olarak elbirligi

topluluguna karst sorumlu olmasindan kaynaklandigin1  sOyleyebiliriz. Malin

tasarrufunda aranan oybirligi, iyiniyetli olmada da aranmalidir.

409 OGUZMAN/SELICI//OKTAY-OZDEMIR, s. 393; ESENER/GUVEN, s. 221;
SEROZAN, s. 232; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 408; SIRMEN, s. 329; EREN, s.
128; NOMER/ERGUNE, s. 248, Kisi birligi kavramini ifade etmek iizere, kanun koyucu
tarafindan genel anlamda topluluk kavramini, 6zel durumlarda ise ortaklik kavramini
kullanilmistir. ERMAN, s. 79, Malikler arasindaki ortaklik iliskisi, sadece kanunda sinirl
sayida olarak belirtilen sebepler cercevesinde olusabilmektedir.

410 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 408-409; SIRMEN, s. 329.

411 HATEMI, Esya, s. 78; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 413; NOMER/ERGUNE, s.
249: ERMAN, s. 80; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 398.

412 YAKUPPUR, s. 137; YILDIRIM, s. 307, Tiizel kisilik seklinde var olmayan kisi
topluluklariin iyiniyetli olup olmadiklart durumlar1 bir biitiin halinde hesaba katilir.
Elbirligi miilkiyetinde tiizel kisiligin var olamayacagina dair goriis i¢cin bkz. AYAN,
Miilkiyet, s. 138.
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D. PAYLI MULKIiYET DURUMUNDA

Payl1 miilkiyette elbirligi miilkiyetinden farkli olarak bir malin tamamina birden ¢ok
kisinin birlikte malik oldugu bir durum yoktur. Elbirligi miilkiyeti anlaminda malik
toplulugu s6z konusu oldugunda, biitiin igerisindeki herkesin birlikte hareket etme
zorunlulugu vardir**®. Bu zorunluluk payl miilkiyette, elbirliginde oldugundan daha az

etkili ve farkli bigimde goriiliir*'.

Payl miilkiyette, bir malin maddi varliginin boéliinmemesine ragmen iizerindeki
haklarin paylara boliinmesi ve bu paylarin kisilere dagitilmasi sonucunda ayriksi (paylara

ayrilmis) ancak tek bir miilkiyet s6z konusudur?'®

. Kisiler arasinda malla ilgili tasarrufta
bulunulmasi durumunda ortak karar verme mecburiyeti yoktur. Paylar sahipleri
tarafindan oybirligine gerek olmaksizin devir, rehin gibi tasarrufi islemlere tabi
tutulabilir*®, Herkesin tasarruf edebilecegi alan kendine ait pay1yla sinirhidir®?’. Buradaki

sorun eger bir kisi koti niyetli ise bu durumun diger pay sahiplerini etkileyip

etkilemeyecegi hususundadir. Payli miilkiyette malla ilgili karar almada birbirinden

413 SEROZAN, s. 233; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 396-398.

414 SIRMEN, s. 297, Payli miilkiyette paydaslarin her biri her ne kadar esyanin biitiiniinde
hak sahibi olsa da bu hak sahipligi durumu diger paydaslar tarafindan sahip olduklar
paylar  dolayisiyla  kisitlanmustir.  AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.  391;
NOMER/ERGUNE, s. 213.

415 ESENER/GUVEN, s. 205; SEROZAN, s. 235; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 346-347; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 389, 393; EREN, s. 86;
NOMER/ERGUNE, s. 213; ERMAN, s. 69; AYAN, Miilkiyet, s. 59.

416 HATEMI, Esya, s. 66; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 391.

417 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 391; AYAN, Miilkiyet, s. 60.
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bagimsiz kisiler ve haklar s6z konusu olabilecegi icin, elbirligi miilkiyetinden farkli
olarak bir kisinin kotii niyeti digerlerini etkilemeyecektir*'®. Hakkin TMK m. 1023
anlaminda kazaniminda da bu esas dikkate alinir ve kotii niyetli paydaslar hakki

kazanamazken, iyiniyetli oldugu tespit edilen paydaslar ayni hakk: kazanacaklardir.
V. IYINIYETLE HAK KAZANMANIN SONUCLARI

Iyiniyetle ayni hakkin kazanilmasi, kanunun &ngérdiigii baz1 durumlarda tasarruf
yetkisi eksikliginin iyiniyete dayali olarak giderilmesiyle miimkiin olabilmektedir. Eger
lyiniyetin tasarruf yetkisi eksikligini gidermede tek basina yeterli olmadigi durumlar s6z
konusuysa, gerekli diger unsurlar eksik oldugu i¢in ayni hak kazanilamayacaktir*'®. Ayni

hakki kazanmada iyiniyetin rolii konusunun temeli budur.

Iyiniyetli {i¢iincii kisi, ayni hakk1 kazanirken, tescil isleminin yapildig1 sirada olan
icerik ve siraya gore kazanir. Eger iyiniyetli liglincli kisi hakki kazanirsa, hakkin asil
sahibi olan asil malik, hakkini kesin olarak kaybeder ve tapu sicilinin diizeltilmesi

davasini acamaz.

Ogretideki goriislere gore, hakkin asil sahibi olan asil malik, bu durumda ugradig:
zarar1 Devletten veya yolsuz tescile dayanarak hakkini iyiniyetli tigiincii kisiye devretmis
olandan isteyebilir denilmektedir?. lyiniyetli iiciincii kisinin, tapu sicilinde sonradan
meydana gelen yolsuz tescil durumundaki bir hakki kazanmasi durumunda olusabilecek

zararlar1 engellemek icin gerekli tescil derhal yaptirilmalidir.

418 YAKUPPUR, s. 138, Adina yolsuz tescil bulunan kimseden, birden ¢ok kimsenin
paydas olarak payli miilkiyet kazanmasinda paydaslarin niyetleri birbirini etkilemez.

419 SEROZAN, s. 19.

420 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 367.
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VI. iYINIYET KARINESINE DAYANILAMAYACAK DURUMLAR
A. IYINIYET KARINESINDE ISPAT YUKU

Iyiniyet karinesi, mahkemede kendiliginden dikkate alinacaktir ve iyiniyetli
oldugunu iddia eden kimseden bu durumun gercgekligini ispat etmesi istenmeyecektir.
Eger iyiniyetli kimseden bu durumu ispat etmesi istenseydi adaletsiz sonuglar dogabilirdi
elbette. lyiniyetli oldugunu iddia eden kimse bu durumu ayrica durusma sirasinda
aciklamak zorunda da degildir. Hakim, karinenin varligindan dolay1 otomatik olarak
kisilerin iyiniyetli oldugunu varsayacaktir*?’, Bu durum ise kars1 taraf veya ilgililer
karineyi ¢iiriitiip kotii niyetin varhigini ispat edene kadar ki bu olduk¢a zordur veya
iyiniyetli olunmadiginin ispat edilmesine kadar devam edecektir. Ancak her zaman kars1
tarafin kotli niyeti ispat etmesinin beklenmesi de adaletsiz sonuglar dogurabilir. Bazi
durumlarda iyiniyetli kisinin kendisinin iyiniyetli oldugunu ispat etmesi daha dogru olur.

Asagidaki konu basliklar1 da bahsettigimiz tiirden durumlar1 anlatmaktadir.
B. ILAN YOLUYLA YAPILAN iSLEMLER

[lan yoluyla yapilan bildirimler, tapu siciline yapilan tescillerde oldugu gibi aleniyet
unsurunu saglamaktadir. Nasil ki bir kisi tapu sicilindeki bilgileri bilmedigini iddia

edemiyorsa, ilan yoluyla kamuya yonelik olarak yapilan bildirimlerden haberlerinin

421 ALTAS, s. 313, Yazara gore, iyiniyet ve iyiniyetin zit kavrami olan kotii niyet
bakimindan kisilerin durumunu degerlendirmek gerektiginde hukuk kurallar1 geregi kisi
iyiniyetli olarak kabul edilmezse koétii niyetli kabul edilecektir. Bu da demek oluyor ki
kisinin kot niyetli oldugunu ispatlamak yerine iyiniyetli olmadigini ispatlamak, o kisinin
kotii niyetli sayilabilmesi igin yeterli olmalidir. Iyiniyetlilik kavrami ise siibjektif
ozelliginden otiirti kisiden kisiye degisebilecek anlamlara gelebilecektir.
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olmadigim da iddia edemeyeceklerdir®??, Ornegin TTK m. 35/11'te “Tescil edilen
hususlar, kanun veya Kanunun 26 inct maddesine gore cikarilacak yonetmelikte
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a ilan olunur.” denilerek, TTK kapsaminda yapilacak
tescillerin ilan olunacagindan bahsedilmektedir. Dolayisiyla kisilerin ticaret sirketlerinin
devrinin ilanindan veya benzer ilanlardan haberdar olmadiklarini iddia etmeleri miimkiin

423

olmayacaktir*~°. Yapilan ilanla birlikte kisilerin iyiniyeti kotii niyete donligmiis olacaktir.

C. SURELI HAKLARDA SURENIN DOLMASI

Ayni haklardan bazilari siireli olarak kurulmaktadir. Ornegin bazi irtifak haklari tapu
siciline siire kisitlamasiyla birlikte kaydedilir. Peki bir hakkin siiresi bitmesine ragmen,
tapu sicilindeki kay1t giincellenmezse ne olur? Irtifak haklar1 normalde kural olarak siiresi
bitince tapu sicilinden terkin edilirler. Ancak terkin edilmeseler bile bu haklar siireye
bagl olduklarindan dolay1 sicili inceleyecek olan herkes, siire sonunda bu hakkin artik
mevcut olmadigini anlayabilecektir. Bu yiizden salt tapu sicilinde terkin islemine dair bir

kay1t yok diye iyiniyetli oldugunu iddia eden kisiler ayni hak kazanamayacaklardir.

Ornegin intifa hakki siireye bagl bir haktir ve kisiye baglh haklardandir. Siiresi

bittigi zaman, hak ortadan kalkmis olacaktir. Ust hakk: ise her ne kadar kural olarak

422 ALTAS, s. 318, Kanunun ilan edilmesini zorunlu tuttugu durumlarda kisiler, ilani
zorunlu hususlar1 bilmedigini iddia edemeyecektir.

423 ALTAS, s. 314-315, Iyiniyetle hakkin kazanilmasinda, her bilgisizlik kisinin iyiniyetli
oldugu anlamina gelmez. Hakk1 kazanacak kisi, eger 6zenli davransaydi veya arastirma
ylikiimliiliiglinii geregi gibi yerine getirseydi, hakki kazanamayacak oldugunu kolayca
anlayabiliyorsa bu durumda o kisi iyiniyetli olarak kabul edilemez. Ticaret sicilindeki
bilgiler kamuya ac¢ik oldugu i¢in bu sicildeki bilgilerin bilinmedigi iddia edilemeyecektir.
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devredilebilen ve mirasgilara gegen haklardan da olsa®?*

, eger devredilemez olarak
taraflar arasinda kararlastirildiysa ve hakkin siiresi de bittiyse {iciincii kigiler tarafindan

kazanilamayacaktir.
D. DIGER KAMUYA ACIK SiCILLERDEKIi KAYITLAR

Eger tapu siciline kayith bilgiler ayn1 zamanda baska bir kamuya agik sicile kayde-
dilmekteyse bir kisinin iyiniyet iddias1 dinlenemeyecektir*?®. Sadece tapu siciline kayith
bir bilgi s6z konusu oldugunda iyiniyet karinesi islerken, ayn1 bilgiler baska bir sicilde

yer aldiginda artik bu bilginin bilinmedigi ve bilinemeyecegi iddia edilemeyecektir*?®.

Konuyla ilgili verilebilecek en temel 6rnek ticaret sicilidir. Ticaret sicilindeki
bilgiler kamuya agiktir ve lstelik kisilerin bu sicili incelemesi i¢in ilgilerini inanilir
kilmalarina da gerek yoktur. Bu yiizden bu sicildeki bilgilere isteyen herkes rahatlikla

ulasabilecektir.

424 SIRMEN, s. 428; AYAN, Miilkiyet, s. 402, Ust hakkinim, yap: iizerindeki miilkiyet
hakkiyla olan ilgisinden &tiirii  haklardan biri devredilmeden digerini de
devredememekteyiz.

425 ALTAS, s. 319, Tapu sicili, mal rejimleri sicili, ticaret sicili gibi siciller, agiklik
ilkesinin uygulandig: sicillerdir. Bu sicillerin, TMK m. 1020/III hiikmii geregi herkes
tarafindan bilinebildigi kabul edildigi i¢in, bir kisinin bu sicillerdeki bilgilere dair
bilgisizligi veya yanlis bir bilgiye sahip olmus olmasi durumunda, o kisinin iyiniyetli
olmadig1 kabul edilecektir. A¢iklik ilkesinin bir geregi olan bu durumda ise konumuzda
oldugu iizere ticaret sicilindeki bir bilginin bilindigi varsayilacaktir ve sirf tapu sicilindeki
kayda dayanilarak iyiniyet iddiasinda bulunulamayacaktir.

426 ALTAS, s. 319, TTK m. 35 geregi ticaret sicilindeki bilgilerin yaninda sicildeki

aciklamalarin da bilinmesi, bilindigi kabul edilecek bilgilerdendir.

128



Ticaret siciline kaydedilen bilgiler ayni zamanda ilan da olunurlar*?’. Bu da yukarida
anlattigimiz konuda oldugu gibi ticaret sicilindeki bilgilerin gercek anlamda aleni
olmasint saglamaktadir. Hem tescil hem ilan yoluyla kamuya bildirilen bir bilginin
bilinmediginin ve bilinemeyeceginin iddia edilmesi de kotii niyetli bir davranig olarak

degerlendirilecektir. Boylelikle de ayni hak kazanilamamais olacaktir.

Yine benzer sckilde yevmiye defterine yapilacak olan kayit, kisilerin iyiniyetini
ortadan kaldiracaktir. Ciinkii ayni haklar, yevmiye defterine kaydedildikleri andan

itibaren var olurlar®Z,

Tapu siciline yapilmasi gerekli tescil heniiz yapilmadi diye yevmiye defterindeki
hakkin varligim1 yok sayamayiz. Kisiler tescil yapilana kadar gececek siirede iyiniyet
iddiasinda bulunamayacaktir. Ancak sorun yasanilmamasi i¢in yevmiye defterine kayit
yapildiktan sonra gecikme olmadan tapu siciline de tescil yapilmalidir. Burada tapu
memurlarinin da sorumlulugu s6z konusudur. Eger yevmiye defterindeki kaydin varligini
sicilde islem yapmak isteyen kisilere bildirmezse somut olaya gore kisiler iyiniyet
iddiasinda bulunabileceklerdir. Zarara ugrayan kisiler ise Devletin sorumluluguna

gidebileceklerdir.

E. TAPU KUTUGUNDE TASARRUF VYETKISI KISITLAMASI

DURUMUNA DAIR BIiLDiRiCi SERHIN BULUNMASI

TMK m. 1010/II’de “Tasarruf yetkisi kisitlamalari, serh verilmekle tasinmaz

iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi da ileri siiriilebilir.”

421 TTK m. 35/l hiikmiiniin bir geregi olarak tescil edilecek hususlar, kanun veya
Kanunun 26 inc1 maddesine gore c¢ikarilacak yoOnetmelikte aksine bir hiikiim
bulunmadikg¢a ilan olunur.

428 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 310; HOMBERGER, s. 401.
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denilmektedir?®, Hiikiim geregi, tapu sicilinde iizerinde tasarruf yetkisi kisitlamasi

amagcli bir serh bulunan taginmazlar, TMK m. 1023’e dayanilarak kazanilamayacaktir.

Tapu sicilinde bulunan bildirici serh, serhin varliginin bilinmesi ile ilgili iyiniyetin
iddia edilebilirligini ortadan kaldiran bir etkiye sahip olmaktadir. Ornegin TMK m.
194/111’e gore, “Aile konutu olarak ézgiilenen tasinmaz malin maliki olmayan es, tapu
kiitiigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmesini tapu miidiirliigiinden isteyebilir.”
denilmektedir®®®. Eger eslerden biri tapu miidiirliigiinden gerekli serhin verilmesini
istemigse ve tapuya serh islemi yapilmigsa, bu konut ile ilgili hukuki tasarruflarda

bulunmak isteyen iigiincii kisiler artik iyiniyet iddiasinda bulunamayacaktir®3?,

Uzerinde aile konutu serhi bulunan bir tasinmazin, eslerden her ikisinin de izni
olmadan devredilemeyecegi agik oldugu i¢in tiglincii kisinin tapu sicilinden bu durumun

anlasilmadigi veya anlasilamayacagi sebeplerine dayanabilme imkani kalmamaktadir.

429 NOMER/ERGUNE, s. 166, Tapuya serhin verilme ami olarak, serh talebinde
bulunmaya yetkili kisinin bu talebinin yevmiye defterine kaydolundugu andir. CANSEL,
s. 33, EMK doneminde serh, hakki kazananin iyiniyet iddialarina engel olabilmektedir.
430 SIRMEN, s. 230-231, Aile konutu olmasi amaciyla belirlenen tasinmazin maliki es,
maliki olmayan esin rizasi olmazsa, tasinmaz lizerinde devre yonelik tasarruf islemleri
yapamaz ve de malik olmayan esin bu evde oturmasini engelleyecek nitelikte sinirli ayni
haklar kuramaz. Cilinkii mevcut evlilik dolayisiyla kanunen malik olan esin tasarruf
yetkisi kisitlanmistir. NOMER/ERGUNE, s. 165, Aile konutu serhini isteyebilecek
kisiler, tasinmazin maliki olan es, maliki olmayan estir. Eslerden her ikisi birlikte de bu
talebi yapabilirler.

431 NOMER/ERGUNE, s. 168, Aile konutu serhinin niteligi bildirici niteliktedir. Bu
durum, ti¢lincii kisilerin iyiniyet iddialarinin dinlenemeyecegi anlamina gelir.
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F. TESCILSIZ OLARAK KAZANILMIS MECRA HAKLARI

Mecra hakki, temelinde bir iist hakkidir*®?, TMK m. 727/T’e gore, “Su, gaz, elektrik
ve benzerlerinin mecralari, isletmenin bulundugu tasinmazin disinda olsalar bile,
aksine bir diizenleme olmadikca o isletmenin eklentisi ve isletme malikinin mal
saytlhir.” denilmektedir. Mecra hakkinin asil 6nemi, su, elektrik gibi akici nitelikteki

maddelerin kullanicilara ulagabilmesi i¢in gerekli sistem tesisati biitiinli olmasindadir.

TMK m. 727/1I’te, “Irtifak hakki, mecra disaridan goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine
tesciliyle, disaridan goriilityorsa noterce diizenlenecek sozlesmeye dayanilarak
mecranin yapiumasiyla dogar” denilmektedir*®®. Mecra, yer altindan veya yer iistiinden
acikea anlasilabilir bir sekilde gegmekteyse tapu siciline tescil edilmesine gerek olmadan
aleniyetin saglandig1 kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak hakkin tapu sicilinde
kayith olmadig1 iddias1 hakkaniyete uymayacaktir. Dolayisiyla da sicildeki bilgilerin

bilinmediginden bahisle hakkin iyiniyetle kazanilmas1 miimkiin olmayacaktir.

TMK m. 727/1I1 hiikkmiiniin gerekg¢esiyle ilgili olarak, mecra irtifakinin disaridan
goriilebildigi hallerde noterce diizenlenen sdzlesmeye dayanilma kurali getirildigini
ancak noterce diizenlenen sozlesmenin hakkin kurulmasini saglamadigini, mecranin

yapilmasinin hakkin kurulmasini sagladig agiklanmustir.

432 AYAN, Miilkiyet, s. 403, Mecra, elektrik, su, dogalgaz gibi giinliik hayatimizda
onemli yer tutan seylerin maddesel anlamda kontrol altina alinmasinin zorlugundan
dolayi ¢esitli teknik alt yap1 sistemleri ile birlikte kisilerin kullanimina agilmak zorunda
olan ve bu sebepten Otiirii de yasanilan yerdeki tiim insanlarin ulasabilecegi sekilde
dizayn edilme zorunlulugu tasiyan ve yine bu sebepten otiirii herkesin katlanmak zorunda
oldugu bir sistemi ifade eder.

433 SIRMEN, s. 430.
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Sonu¢ olarak taraflar noterde sozlesmeyi diizenleyip, mecray1r fiziki olarak
gecirmediyse veya mecranin yapilmastyla ilgili herhangi bir eylemde bulunmadiysa

irtifak hakkinin dogmadig: kabul edilecektir.*3

§ 6. UCUNCU KiSININ HAKKI KAZANMASI iCiN GEREKLI DiGER

KURUCU UNSURLAR
I. ISGAL

Ogretide isgal yolu ile yolsuz bir tescile dayamlarak iyiniyetle ayni hakkin
kazamlmasi hakkinda farkli goriisler vardir*®®. Bu farkliligm olusmasindaki temel goriis
ayrilig1 iyiniyetli kazanimin sadece hukuki islemlere uygulanabilmesi ve bu yiizden
hukuki bir eylem olan isgalde bu kazanimin miimkiin olup olamayacagi tizerinedir. Ancak
TMK m. 1023’te sadece hukuki islemlerde gegerli olabilecegine dair bir kisitlama s6z
konusu degildir. Bu yiizden hilkmiin hukuki eylemlerde de uygulanabilecegini kabul
etmek gerekir. Isgal ile kazanmaya dayanak olan terkin isleminin hukuki sebebi gecerli
olmalidir. Ancak bu sekilde gegerli bir isgal yolu ile kazanim s6z konusu olabilir. Isgal
yolu ile kazanim tapu siciline tescil edilene kadar ise sicilde bulunan tescil yolsuzluk
olarak kabul edilecegi i¢in bu durumda iyiniyete dayanarak ayni hak kazanimi miimkiin
olabilir. Isgal ile kazanilmak istenen tasinmazin terkininin dayanagi olan islem hukuken
gecersiz ise veya yetkisiz kisi tarafindan yapilmis bir islem s6z konusuysa, isgal islemi

de gecersiz olur ve ortaya yolsuz bir terkin ¢ikar.

438 K ACAK, s. 452.
435 OZCELIK, s. 152, Kural olarak isgal ile kazanma durumunda islem giivenliginin
saglanmasini gerektiren bir durum olmadigindan, tapu siciline giiven ilkesi uygulama

alant bulmamaktadir.
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Ornegin terkin islemi talebini yapan tasinmaz malikinin ehliyeti gecersiz olabilir
veya terkin talebinde bulunan kisi aslinda bu talepte bulunma hakkina sahip olamayan
biri olabilir. Bu durumda tapu sicilinde yapilan terkin isleminin kendisi yolsuz olmus
olacaktir ve tapu sicilinde goriinen malik ger¢ekte de malik olmaya devam edecektir.
Yolsuz terkin kaydina dayanilarak iggal yolu ile kazanma talebinde bulunulursa ne

olacaktir ve iyiniyetli kisiler ayni hak kazanabilecek midir sorular1 6nem kazanmaktadir.

Katildigimiz goriise gore, eskiden malik olan kisi yine malik olmaya devam edecegi
icin ortada sahipsiz bir tasinmaz s6z konusu degildir. Bu yiizden isgal yolu ile kazanim
miimkiin olmamalidir ve iyiniyetle kazanilmaya uygun bir durum da olugsmadig: i¢in bu
yolla hak kazanilamamalidir. Miilkiyet bu durumda sadece olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilabilir. Ciinkii ortada yolsuz bir terkin vardir ve sahipsizlik sarti

gerceklesmemistir?®®

. Dolayisiyla islem giivenligi i¢in tasarruf eksikligini gidersin diye
getirilen iyiniyetle kazanim hukuki miiessesesi tasinmazin sahipsiz olmama eksikligini

gideremeyecektir ¢iinkii sahipsiz olmamak bir eksiklik degildir, bir olgudur.

Diger bir goriise gore ise, yolsuz bir terkin s6z konusu oldugunda tasinmaz
tizerindeki ayni hak ortadan kalkmis olmaz. Gergek hak sahibi tapu sicilinin diizeltilmesi
davasimi acarak her zaman hakkini geri alabilir**’. Bu terkinin yolsuz oldugunu bilmeyen
ve bilebilecek durumda olmayan iyiniyetli tigiincii kisilerin ayni hakki kazanabilmesi

gerekir ciinkii yolsuz terkin, isgal yolu ile kazanilabilir?38,

Ornegin (T) kisisi tasmnmazini terkin ettirmeye karar vermistir. Tapuda gerekli

islemleri yaptirmustir ve sonrasinda (1) kisisi bu tasinmazi isgal ederek tescilsiz olarak

436 ACEMOGLU, Esya Hukuku Meseleleri, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1970, s. 63.
ST AYAN, Zilyetlik, s. 443.
438 YAKUPPUR, s. 178.
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kazanmistir. Ancak sonradan anlasilmaktadir ki (T) kisisinin taginmazi devraldigt (Y)
kisisi yolsuzluk yapmistir ve tasinmaz aslinda yolsuz olarak (T) adma tescil edilmistir.
Bu durumda isgalci (I)’nin iyiniyeti TMK m. 1023 anlaminda korunacaktir. Bu durumla
ilgili bir sorun yoktur. Ancak (T) nin yaptig1 terkin islemi ehliyet eksikliginden dolay1
yolsuz olmus olursa, (I)’nin iyiniyetiyle hakk1 kazanip kazanmayacagi konusu yukarida
tartistigimiz iizere Ogretide farkli goriislerin ortaya ¢ikmasina sebebiyet vermistir.
Katildigimiz goriise gore, iyiniyet, (T)’nin yolsuz olarak yaptigi islemdeki eksikligi
gideremeyecektir ve (I) ayni hakki kazanamayacaktir. Karsit goriislere gore ise yolsuz

terkin durumundaki tasinmazlar da isgal edilebilecektir ve (I) ayni hakki kazanabilecektir.

II. KULLI GECIS KURALLARI UYARINCA TESCILDEN ONCE

KAZANILAN AYNI HAKLARDA

Kiilli gec¢is kurallar1 uyarinca tescilden once hakkin kazanilabilecegi durumlar
sadece miras hukukunda ortaya cikan bir durum degildir. Bir¢ok hukuki durum
sonucunda malvarlig biitiiniiyle kisilere gecebilmektedir. Bu durumlar, tiizel kisiligin
sona ermesi durumunda malvarliginin bagka bir kuruma aktarilmasi, vakfa 6zgiilenen
taginmazin vakfa gecisi, ticaret sirketlerinin birlesmesinde malvarliklarinin aktarilmast,
mal rejimi sdzlesmesi sonucu esler mal ortakligina gegmek istediginde mallarin yeni
rejime gore dagitilmasi gibi durumlardir®®. Sayilan bu durumlarin 6zelligi ise kisilerin,
mallar1 bir biitiin halinde devralmasindan ve mali devreden kisinin devami olarak
sayildiklarindan dolay1, bu kisilerin iyiniyetle kazanma hukuki miiessesesine dayanarak
hak kazanamayacak olmasindandir. Bu durumun sebebi, siradan bir vatandasin
yapabilecegi tiirde devir islemini sayilan olaylarda yer almamasidir. Ozel sekil kurallart

bulunan devir yontemleriyle yapilan bu islemler yoluyla devralan sifatini tasiyarak

439 Malvarligmn kiilli halefiyet ile gegtigi durumlar igin bkz. YILDIRIM, s. 279-284.
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mallar1 miilkiyetine gegiren kisiler, iyiniyetli iigiincii kisi olarak sayilmayacaklardir®®,

Devralan sifatin1 tagiyan bu kisiler iyiniyetli olmak sartiyla mallarin miilkiyetini ancak

olagan zamanasimi olan on yillik siirenin ge¢mesiyle kazanabileceklerdir?*!.

Miras yoluyla malin kazanilmasi konusu ise diger konulardan farkli sekil sartlarini
gerektirmektedir. Bu ylizden bazi farkliliklara deginmemiz gerekmektedir. Bazi istisnai
durumlarda sozlesmeler, tasinmaz miilkiyetinin devri i¢in gereken resmi sekil sartindan
muaf tutulmuslardir. Bu duruma 6rnek olarak yasal mirasgilarin elbirligi miilkiyetlerinde
olan tasinmazlari kendi aralarinda paylasmak i¢in yaptiklart miras paylasma sézlesmesini
verebiliriz*2. TMK m. 676/111’e gore, “Paylasma sézlesmesinin gegerliligi yazili sekilde
yapilmasina baghdir.” denilmektedir. Bu durumda resmi sekil sart1 yerine paylagma
sOzlesmesine 0zgii olarak sadece kanunun aradig sekil sartinin yerine getirilmesi yeterli
olacaktir*?®, Genel anlamda ise, TMK m. 706/II’ye gére, “Oliime bagh tasarruflar ve
mal rejimi sozlesmeleri, kendilerine o7gii sekillere tabidir.” denilmektedir. Hilkme gore,
tasinmaz miilkiyetinin devri, 6liime bagh tasarruflarin kendi devredilme sekillerine gore

yapilacaktir.

Oliime bagh tasarruf yapmak, hukukumuzda iki sekilde olur. Bunlar iki tarafin

iradesi ile yapilan miras sozlesmesi ve tek tarafli irade beyaninin yeterli oldugu

440 YILDIRIM, s. 279, Tapu sicilinde adina yolsuz olarak tescil bulunan kisinin kiilli
halefleri, iyiniyetli tiglincii kisi kategorisinde degerlendirilemezler.

441 Y AKUPPUR, s. 180.

442 7ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/ACABEY/GURPINAR, s. 482; ERMAN, s. 85.
443 ERMAN, s. 85; ZEYTIN/ERGUN, s. 304, Burada miras paylasma sdzlesmesi ile
miras payinin devri sézlesmelerinin farkli hukuki islemler oldugunu da belirtmekte fayda

vardir.
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vasiyetnamedir. Ancak her iki hukuki miiessese i¢in farkli ehliyet kosullar1 aranmstir.
Miras sozlesmesi i¢in tam fiil ehliyeti gerekirken, vasiyetname i¢in, on bes yasin
doldurulmasi1 ve ayirt etme giiciine sahip olmak yeterli goriilmistir. Yeni Medeni
Kanunumuzda, eski kanunun ortiilii olarak izin verdigi varsayilan olaganiistii evlenme
yasindan kaynaklanan on dort yasinda vasiyetname yapabilme durumundan farkli olarak,
on bes yasindan kiigiik kisilerin vasiyetname yapabilme ehliyeti yoktur**. Evlenme
ehliyetine sahip olma yasinin yiikseltilmesi, bu durumun ortaya ¢ikmasinin temel

sebebidir.
111. CEBRI iCRA

Cebri icra, alacaklinin hakkini Devlet araciligryla alma yontemidir. Alacakli, bu yolu
kullanarak borgludan borcu tahsil etmektedir. Ancak icra hukukunun niteligi geregi
bor¢lanilan mallarin kendisi talep edilemez, sadece o malin degeri olan para miktar talep
edilebilir. Kural olarak haczedilen mallar paraya doniistiiriilmeden alacakliya teslim
edilemez. Bu asamada iyiniyetli tigiincii bir kisinin ayni hakki kazanmasi da miimkiin
goriinmemektedir. 11K hiikiimleri kapsaminda paraya gevirme asamasinda taginmazin

miilkiyeti en yiiksek pey ileri siiren kisiye ihale edilmesiyle birlikte kazanilmis olur.

Yine iflas hukukunda iflas masasindaki bir tasinmaz acik arttirma ile satildiginda
ihaleyle birlikte miilkiyet alictya gecer*®®. Pey siirme ydnteminde icra memuru resen
tapuda gerekli tescil isleminin yapilmasi igin tapu idaresine bildirim yapar. Iflas

masasindaki bir tasinmazin pazarlik yoluyla satim1 s6z konusu olursa miilkiyetin aliciya

444 HATEMI, Hiiseyin, Miras Hukuku, Gézden Gegirilmis 9. Baski, Istanbul, On Iki
Levha Yayncilik, Ocak 2021, s. 87-88.

445 AYAN, Miilkiyet, s. 60; CETIN, s. 97; YILDIRIM, s. 196, Acik artirma ile yapilan
satis sonucunda miilkiyet aliciya tescilsiz gecer.
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gecmesi icin tapu siciline gerekli tescilin yapilmasi gerekmektedir**®, Burada tescil

talebini icra memuru resen yapmaz. Alicinin bu talebi yapmasi gerekir.

Bor¢luya ait tasinmaz ihale yolu ile satisa ¢iktiginda agik arttirma ile satis
yapildiginda en yliksek peyi siirerek mali kazanan kisilerin iyiniyeti korunacaktir. Burada
acik arttirmay1 kazanan kisi iyiniyetli liclincli kisi olmaktadir ve borglu olan kisinin
tasinmazinin yolsuz bir tescile dayanmasi durumunda TMK m. 1023 kapsaminda

korunacaktir*’

. Ancak alacakli sifat1 olan kisi, yukaridaki konularda bahsettigimiz iizere
tictincii kisi sifatin1 tagimayacaktir ve sadece tasinmazin paraya ¢evrilmesinden olan para

alacagini tahsil edebilecektir.

Ornegin (B) ile (A) arasinda bir borg iliskisi olsun. (B) borcunu édeyemedigi i¢in
(A) kisisi (B) hakkinda icra takibi baglatmis olsun. (B)’nin verdigi mal beyaninda iizerine
kayith bir taginmaz mal tespit edilmis olsun. (A), mali haczettirip satis asamasina
gelinmis olsun. Satis asamasinda yapilan acik arttirma sonucunda (1) kisisi tasinmazi
tescilsiz kazanmis olsun. Ancak sonradan ortaya ¢ikan bir gergege gore bor¢lu (B)’nin
tizerine kayith taginmaz aslinda (Y) adl bir kisi tarafindan (B)’ye yolsuz bir sekilde
devredilmis olsun. Bu durumda agik arttirmay1 kazanan iyiniyetli (I) kisisi ayni hakki
kazanacaktir. Ancak alacakli (A), bu durumda sadece parasini tahsil edebilecektir. Eger
(Y), tapudaki tescilin yolsuz bir sekilde devredilmis olmasindan dolayi tapu iptali davasi
acarsa ve heniiz agik arttirma ile tasinmazi kazanan kimse olmamigsa o zaman haciz terkin

edilir ve tasinmaz (Y)’ye iade edilir. Ama heniiz (Y), tasinmazi kazanmadan 6nce haciz

446 YILDIRIM, s. 196; CETIN, s. 96-97.
447 YAKUPPUR, s. 180, Cebri icra hukukunda TMK m. 1023 kapsaminda iyiniyetin
korunmas1 dolayisiyla cebri icra yolu kullanilarak acik artirma usulii ile bir taginmazi

thale ile kazanan kisi iyiniyetliyse tasinmaz miilkiyetini kazanacaktir.
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yapilmis ve ihalenin tamamlanmasiyla (1) ihaleyi kazanirsa bu durumda (I)’nin iyiniyeti

korunacaktir.

Mal1 kazanan kisilerin kazanma sebepleri de gegerli olmalidir. Ornegin ihalenin
feshi talebi s6z konusu olup da ihale iptal edilirse, 6nceden mali kazanan kisilerin hukuki

448

islem sebebi de ¢okmiis olacaktir**®. Bu durumda ihale iptal edilmeden 6nce tapu siciline

mal1 kazanan kisi adina tescil yapilmissa ne olacaktir?

Eger ihale iptal edilirse tapu sicilindeki s6z konusu bildirici tescil de yolsuz hale
gelecektir. Bagka bir iyiniyetli ticlincii kisi heniiz ihalenin iptal edildiginden haberdar
degilse ve tapudaki bilgileri dogru saniyorsa onun da bu konudaki iyiniyetinin de

korunmasi gerektigi goriistindeyim.

Cebri icra yoluyla birlikte ihalenin iptalinden dolayr hakki kaybeden iyiniyetli
kisiler, tapu siciline gerekli bilgileri bir an 6nce tescil ettirmelidirler. Aksi takdirde
olaydan haberi olmayan baska iyiniyetli {iglincii kisilerin de ayni hakki kazanabilme

thtimali ortaya ¢ikmaktadir.
IV. MAHKEME KARARI

Bilindigi iizere, tasinmaz satis sdzlesmesi sonucunda hakli bir sebep olmaksizin
tasinmazi alacaklisina ifa etmeyen, tapu sicilinde yapilmasi gereken tescili yapmaktan
kaginan borgluya karsi alacakli, TMK m. 716/ geregince hakimden gerekenin
yapilmasini talep edebilir. Satis sdzlesmesi sonucunda hakki maddi olarak kaybeden ve
tapu sicilinde adina artik yolsuz bir tescil bulunan eski malikin tasinmazi, mahkeme karar1

ile ii¢iincil bir kisiye verilirse, iyiniyetli olan ti¢iincii kisi miilkiyeti kazanacaktir. Yolsuz

448 YAKUPPUR, s. 181, Ihalenin feshi durumuyla ilgili olarak hukukumuzda sebebe
baglilik ilkesi geregince ayni hakkin kazanilamayacagini soyleyebiliriz.
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tescilin bu anlamda hakkin kazanilmasin1 engelleme durumu yoktur. Ancak bahsettigimiz
iyiniyetli kisi hakki kazandiktan sonra tapuya gerekli bildirici tescili yapmazsa,
kendisinden de baska bir iyiniyetli iiclincii kisi hakki kazanabilecektir. Bu yiizden hak
kayiplarina yol a¢ilmamasi i¢in mahkeme karari ile hakki tescilsiz olarak kazanan kisi

derhal tapuya gerekli tescili yaptirmalidir.

Mahkeme Kkarari ile malin tescilsiz kazanimi konusu bosanma davalar1 bakimindan
farklilik gosterebilmektedir. Anlagsmali bosanma durumunda mahkemenin verecegi ilgili
kararin ayni hakkin tescilsiz kazanilmasina izin verip vermedigi konusu Ogretide
tartismalidir**®. Eger esler anlasmali bosanma ydntemini kullanarak bosanmislarsa, mal
rejimi kurallara gore hakimin mallari paylastirdig1 klasik durumdan farkli olarak esler
kendi aralarinda hangi mallarin kime kalacagini kararlagtirmaktadirlar. Bu durumda
elbette mallar anlasmali bosanma sonucunda eslere gecerken tescilsiz mi kazanilmis

olacaktir sorusu ortaya cikacaktir.

Gortislerden biri, hakim tarafindan onaylanan anlasmanin sadece resmi sekil
eksikligini ortadan kaldirdig1 ama miilkiyetin gecisini saglamadig1 yoniindedir**’. Bu
goriise gore hakimin verdigi onay tasinmaz miilkiyetini dogrudan ve tescilsiz olarak
tasinmaz mallar1 talep eden ese gegmesini saglamaz. Ciinkii taginmaz mallarin
kendilerine 6zgli devir sekilleri vardir ve tasinir mallarla birlikte anlagmali bosanma
sOzlesmesi uyarinca devredilmesi istenen tasinmaz mallarin devrinin anlagmali bosanma
sOzlesmesinin sekil sartlarina indirgenmesi bu eksikligi giderememektedir. Bunun
sonucunda taginmazlar s6zlesmenin onaylanmasiyla dogrudan alacakli ese gegmeyecegi

icin alacakli es, borclu esi tescile zorlama davasi yoluyla devre zorlamak durumunda

49 CETIN, s. 94; YAKUPPUR, s. 110.
450 YAKUPPUR, s. 110, 183; CETIN, s. 95.
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kalabilecektir**!.Katildigimiz goriise gore anlagsmali bosanma belgesinin hakim
tarafindan kabul edilmesi de mahkeme islemi niteligi tasimaktadir®*?. Bu islemin diger
mahkeme kararlarinin hitkkmen var olmasindan farkli oldugunu diisiinmek oldukga zordur.
Burada diger bosanma tiirlerinde oldugu gibi hidkim resen mallarin kime kalacagin
belirlememistir. Diger bosanma tiirlerinden tek fark bu isin eslere birakilmasidir. Bu
yilizden diger mahkeme kararlarindan bir farki olmamalidir. Asil sorun eger eslerden biri
anlagmali olarak bosanmadan once bir mali yolsuz olarak kazandiysa ve bosanmayla

birlikte yolsuz olarak kazanilan mal diger ese verildiyse ne olacagi konusundadir.
V. KAMULASTIRMA

Miilkiyet hakki, bir¢ok politika hedefine hizmet eden bir haktir. Bu anlamda
miilkiyet hakkinin Devlet tarafindan kendisine saglanmasinin da birgok sebebi vardir®®®,
Egemenlik, sosyal refah, dagitimda adalet ve esitlik, vatandaslarin beklentileri gibi bir¢ok
sebepten dolay1 Devlet, kendisi i¢in taginir veya tasinmaz mal tahsis eder. Tasinmaz
mallar1 tahsis etmek icin egemenlik giicline dayanarak kullandigi yollardan birisi de

kamulagtirmadir. Kamulastirma yontemiyle ayni hak kazanirken Devlet, 24.04.2001

tarthinde Kamulagtirma Kanunu igeriginde yapilan degisiklik sonucunda artik sadece

41 CETIN, s. 95; YAKUPPUR, s. 110.

452 YAKUPPUR, s. 110, 183, Burada s6z konusu mahkeme kararinin hakim tarafindan
onaylanmis bir mahkeme ilami1 niteligi tasima 6zelligi bulunmasindan 6tiirii mahkeme
islemi niteliginde oldugunu sdyleyebiliriz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
470.

453 SINGER, Joseph William, BERGER Bethany R., DAVIDSON Nestor M.,
PENALVER Eduardo Moisés, Property Law: Rules, Policies, and Practices, Seventh
Edition, New York, Wolters Kluwer, 2017, p. 87.
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malikin rizasinin olmadigi durumlarda mahkemeye basvurup kendi lehine karar
alabilecektir. Bunun sonucunda kamulastirma ile tescilsiz kazanma, malikin kamu
kurumlari ile anlasamamasi ve itirazda bulunmasi ile gerceklesebilecektir*®*. Bu durumda
da aslinda mahkeme karar1 ile yapilacak islemler sz konusu olacaktir. Bu yiizden
kamulagtirma yoluyla kazanma saglamak i¢in mahkeme karari ile tescilsiz kazanma

konusuna adeta gegis yapilmis olacaktir.

Devlet, tapu sicilinde yolsuz olarak malik olan bir kisinin taginmazini kamulastirirsa,
iyiniyetli ii¢lincii kisi olarak sayilacaktir ve tasinmazin miilkiyetini kazanacaktir®®°, Tapu
sicilinde yolsuz olarak malik olan kisi, tasinmazi kamulastirma sebebiyle kaybettikten
sonra istihkak davasi yoluyla geri alamamaktadir. Ciinkii kendi hak sahipligi de haksiz
bir tescile dayanmaktadir. Ancak yolsuz malikin, taginmazi devraldigi asil malikin

istihkak davasi agarak taginmazini geri alabilmesi konusu ile ilgili goriis belirtilmemistir.

Goriistimiizce, eger yolsuz malik davayi tasginmazin gercek sahibi olmadig i¢in
acamamaktaysa, tasinmazin gercek sahibi olan asil malik bu davayr acabilmelidir ve

hakkini siire kisitlamasi olmadan talep edebilmelidir.
VI. TICARI ISLETMENIN DEVRI

Katildigimiz goriise gore ticari isletmenin devri sézlesmesi, tasinmaz mallarin
miilkiyetinin aktarilabilmesine imkan verdigi i¢in, tek basina miilkiyetin devri i¢in
yeterlidir. Bu yiizden tasinmaz mallarin aktarilmasi i¢in ayrica resmi sekilde
diizenlenmesi gereken bir sozlesmeye gerek duyulmamaktadir. Devrin sézlesmeyle

gerceklestigini veya ticaret siciline tescil ile gerceklestigini kabul edersek, her iki farkl

454 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 479. Konu ile ilgili farkli goriis icin bkz.
OZCELIK, s. 87.
455 YAKUPPUR, s. 183.
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goriisiin de aym sonuca ulastigim fark ederiz**®. Bu sonug, ticari isletmenin devrinin
tescilsiz kazanma hali olusturmasidir. Eger devreden isletmenin devrettigi taginmaz,
aslinda yolsuz olarak sicilde devredene ait goriiniiyorsa, devralmak isteyen iyiniyetli
tclincli  kisi bu tasinmazlart TMK m. 1023 kapsaminda tescilsiz olarak
kazanabilecektir®’. Bu yiizden ticaret sirketlerinin devrinde diger konularda oldugu farkl

bir sonug ortaya ¢ikmamaktadir.

Eger devreden ticari isletme yolsuzlugun olusmasina kendisi izin vermisse ne
olacagi sorunu 6nemlidir. Bu durumda taginmaz adina tapu sicilinde var olan tescil yolsuz
olmadan 6nce onun gergek sahibi olan kisi dava acarak hakkini devralan sirketten talep
edebilecek midir sorusu da onem arz etmektedir. Goriisiimiizce eger somut olayda
devreden sirket kotii niyetli olarak yolsuzluga sebep olmussa veya sirf devralana zarar
vermek amaciyla yolsuzluk yapmissa bu durumda asil malik dedigimiz kisi ve iyiniyetli
devralan arasinda adaletli bir dengenin kurulmasi gerekmektedir. Bu durumda asil malike
dava agma hakki yukaridaki konularda da degindigimiz lizere verilmelidir. Ancak
tasinmazi kimin kazanacagina hakim karar vermelidir. Ancak yine agikladigimi goriise
gore taginmazin asil malike geri verildigi ve iyiniyetli devralana da 6dedigi malin parasal

degerinin geri verilmesini igeren bir ¢oziim yolu da diisiiniilebilir.

456 CETIN, s. 104, Ogretide farkli gériislerin oldugu tartismanin konusu, tescilin kurucu
mu yoksa bildirici nitelikte mi oldugu konusundadir.

457 Konu ile ilgili olarak bkz. CETIN, s. 103-104; YILDIRIM, s. 214; YAKUPPUR, s.
183.
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UCUNCU BOLUM

SONRADAN SiCiLDE YOLSUZ HALE GELEN TESCILLERIN BASTAN

ITIBAREN SICILDE YOLSUZ OLAN TESCILLERLE KARSILASTIRILMASI
§ 7. BENZER VE FARKLI YONLERI
. GENEL OLARAK

Yolsuz tesciller, bastan itibaren yolsuz bir halde olabilecegi gibi sonradan da yolsuz
hile gelmis olabilir**®. Her iki durumun ortaya ¢ikmasi agisindan farkliliklar mevcut
olabildigi gibi benzerlikler de mevcuttur. Oncelikle benzer olan ydnlerinden bahsetmemiz
gerekirse, her iki halde de kazanilacak olan hakkin sadece ayni hak olabilecegini
sOyleyebiliriz. Ayni haklar ise miilkiyet ve smirli ayni haklar olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Sinirli ayni haklar ise kendi aralarinda irtifak haklari, tasinmaz ytikii, rehin

haklar1 olmak iizere lice ayrilmaktadir.

Her iki kazanma tiirii bakimindan temel olarak farkli olan ise yolsuzlugun nasil
meydana geldigidir. Konumuz olan sonradan meydana gelen yolsuzluklar, TMK m. 705
kapsaminda Ongoriilen bazi 6zel durumlarda ve TMK m. 705 kapsaminda ayrica
sayllmayan ancak hukuken tescilsiz kazanma hali olusturan istisnai durumlarda meydana
gelmektedir. Bastan itibaren olusan yolsuzluklar ise tescille kazanimin miimkiin oldugu
hallerde goriilmektedir. Ornegin tasarruf yetkisi eksikligine ragmen yapilan tasinmaz
miilkiyetinin devri sOzlesmesi, gecersiz olacagi i¢in bastan itibaren gegersizlik

yaptirimina tabidir.

458 CETIN, s. 11; YILDIRIM, s. 100.



Tescille ve tescilsiz kazanim agisindan da bazi farkliliklar mevcuttur. Tescilsiz
kazanimlarda hakkin hiikiim ve sonug¢ dogurdugu an iyiniyetin arandig1 anken, tescille

kazanimda yevmiye defterine kayit yapildig1 andir*®.

Il. YOLSUZ TESCIiL BAKIMINDAN

Bastan itibaren yolsuz hale gelen tesciller, tescil talebi asamasindaki hukuki
sakatliklardan kaynaklanmis olabilecegi gibi, tescilin dayanagi olan borglandirici
islemlerin gegersizliginden dolay1 meydana gelmis de olabilir®®. Tescil talebi agisindan
durumu degerlendirecek olursak, talebin yazili bir sekilde yapilip yapilmamasi
konusunun tartismali oldugunu goriiriiz*®'. Burada cogunlugun goriisiine gore talebin
yazili olarak yapilmasi bir gecerlilik sartidir*®?. Bu goriisii savunanlara gore tescil veya
terkin talepleri yazili sekilde yapilmadig: takdirde yapilan tescil veya terkinler yolsuz

463

tescil konumunda olacaktir*™”. Bu durumda tapu memurlarinin talepleri alirken kurallara

uymalar1 gerekmektedir. Ancak bir sekilde yazili talep olmadan tapu memurlar
tarafindan tescil veya terkin islemi yapildiysa yukarida da bahsettigimiz lizere yolsuzluk

meydana gelecektir*®*, Uygulamada bu tiir durumlara pek rastlanmamaktadir®®®.

459 YAKUPPUR, s. 134; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 244.

460 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 275.

461 YAKUPPUR, s. 49; YILDIRIM, s. 137-138.

462 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 295; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
229, Tasinmazlarla ilgili kayitlar, tasinmazin kayitl oldugu bolgede bulunan tapu sicil
miidiirliigiine yazili olarak yapilacaktir. ESENER/GUVEN, s. 150; ERMAN, s. 38.

463 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 295; YILDIRIM, s. 138.

464 ESENER/GUVEN, s. 150.

465 YAKUPPUR, s. 49.
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Bastan itibaren yolsuz hale gelen tesciller, tasarruf yetkisi eksikliginden
kaynaklanmis olabilir. Bu durumda bor¢landirict islem yapildig sirada tasarruf yetkisi
eksik olabilecegi gibi, bor¢landirici islem yapildig: sirada tasarruf yetkisi tam olup, tescil
talebi yapildigi sirada tasarruf yetkisi eksik olabilir. Tasarruf yetkisi eksikken tescil veya
terkin talebi yapilmigsa, tescil veya terkin talebi kesin hiikiimsiiz olacaktir ve buna

ragmen yapilmis olan tescil veya terkinler de yolsuz olacaktir®®.

TMK m. 1015/I’de “Tescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf islemlerinin
yapilabilmesi, istemde bulunanin, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelemis
olmasina baghdir.” denilmektedir. Buradan anlasilacagi lizere tasarruf yetkisi ve hukuki
sebebin gegerliligi, tapu memurlarimin incelemesi gereken unsurlardir*®’. Sorumluluk

geregi gibi yerine getirilmezse, zarara ugrayan kisiler, tazminat yoluna bagvurabilecektir.

Bastan itibaren yolsuz olan tescillerde de sonradan yolsuz hale gelen tescillerde
oldugu gibi temsilci araciligiyla yapilan islemlerde, temsilcinin tasarruf ehliyetinin tam
olup olmamasi 6nem arz edecektir. Eger temsilcinin tasarrufta bulunma ehliyeti eksikse,
yapilan tescil talebi hukuken gecersiz hale gelecektir ve bu duruma ragmen yapilmis olan

tescil de yolsuz tescil olmus olacaktir®®®,

Bastan itibaren yolsuz hale gelen tescillerde genellikle rastlanilan durum, sahte
vekaletname, mirascilik belgesi veya kimlik kullanmilmasi durumlaridir®®®. Bu tiir

islemlerde tasarruf yetkisine sahip olmayan kisilerin s6z konusu eksikligi gidermek i¢in

466 ESENER/GUVEN, s. 74; YAKUPPUR, s. 53-54.

467 ERMAN, s. 40, Tapu Kanunu m. 26 geregince tapu memurlari, tescil taleplerini
incelerken, talepte bulunulan islemlerin diizenlemelerini yapmakla gorevlidirler.

468 Y AKUPPUR, s. 56; YILDIRIM, s. 109.

469 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 279.
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hukuk yolunu dolanmaya ¢aligsmalari s6z konusudur ve bu yolu kullanan kisiler, yetkisiz
temsilcinin durumunda oldugu gibi islem goreceklerdir ve yaptiklart islemler tasarruf
yetkisi eksikligi olusturacaktir ve dolayisiyla ayni hak kazanilamayacaktir*’®. Sahte
belgeler hem borglandirici islem yapmak i¢in hem de tescil veya terkin talebinde
bulunmak i¢in kullanilmis olabilir. Eger bor¢landirici islemler yapilirken kullanildilarsa,
tescilin sebebe baglilig1 ilkesi geregi yapilan tescil bastan itibaren yolsuz olacaktir. Tescil
veya terkini talep ederken kullanilirlarsa da buna ragmen yapilan tesciller tasarruf yetkisi
eksikligi sebebiyle yine yolsuz olacaktir. Her iki sekilde de meydana gelen yolsuz
tescillerden dolay:1 iyiniyetli iiglincii kisi TMK m. 1023 kapsaminda ayni hakki

kazanabilecektir*’®.

Sahte mirasgilik belgesinin, sahte vekaletname ve kimlikten farkli olan yoniini de
belirtmemiz gerekmektedir. Bu ise tapu memurlarinin mirasg¢ilik belgesinin gergekligini
dogrulama gibi bir gorevlerinin olmamasidir. Bu yiizden uygulamada bu tiir durumlar
diger durumlara gore daha sik goriilmektedir. Ciinkii tapu memurunun sahte oldugunu
bilse dahi usuliine uygun olarak yapilmis mirascilik belgesine dayanilarak yapilan
talepleri reddetme yetkileri yoktur. Eger sahte mirasgilik belgesine itiraz edilirse ve onun
gercek olmadigi kanitlanirsa, sahte belgeye dayanilarak yapilmis olan tesciller yolsuz

tescil olacaktir®’2,

470 Y AKUPPUR, s. 56; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 278.

471 SEROZAN, s. 65, Tapu siciline giiven ilkesi, kamu giiveninin korunmast ilkesi ya da
hukuki goriiniise giivenin, iyiniyetin korunmasi ilkesi olarak da ifade edilebilmektedir.
472 YAKUPPUR, s. 63, Tapu memurlarinin miras¢ilik belgesinin dogrulugunu kontrol
etme gorevi bulunmadig1 icin bu islemlerde yolsuz kayitlarin meydana gelme olasilig

artmaktadir.
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Bastan itibaren yolsuz olan tescillerin olugmasi ¢ogunlukla borg¢landirict
islemlerdeki eksikliklerden dolayr meydana gelmektedir. Bor¢landirict islemlerdeki
eksiklikler ise, genellikle hukuki sebebin gecersiz olmasindan kaynaklanmaktadir.
Sebebe baglilik ilkesinin tapu siciline giiven ilkesini bu anlamda nasil etkiledigini
yukaridaki konu bagliklarinda incelemis bulunmaktayiz. Sonradan yolsuz hale gelen
tescillerin bu anlamda bastan itibaren olanlardan fark: yoktur. Ancak fark, bor¢landirici
islemin tescille kazanim yoluyla tasinmazlarin kazanildig: ve tescilsiz kazanimin mevcut
oldugu haller arasinda meydana gelmektedir. Tescilsiz kazanimlarda yukarida da
acikladigimiz lizere yolsuzluk teknik olarak sonradan meydana gelmektedir. Elbette bu
sonradan olusmanin sebebi de borglandirici tarzda hukuki islemler olabilmektedir.
Ornegin ticaret sirketlerine sermaye getirme borcu yazili bir hukuki metin ile islem altina
alinmig olabilir. Ancak tescilsiz kazanim 0Ozelligine sahip bu istisnai durumlara 6zgi
olarak farklilik olusmaktadir. Sebebe baglilik ilkesinin uygulanisi anlaminda ise herhangi
bir farklilik yoktur. Bu anlamda sebebe bagli olmayan tesciller veya terkinler ilgili kaydin

473

yapildig1 an itibariyle yolsuz olmaya devam edecektir®”>. Eger tescil veya terkinin gegerli

bir sekilde hukuk diinyasinda sonu¢ dogurmasi isteniyorsa, sebebin gecerliligi her zaman
icin devam etmelidir*’#. Sadece tescil veya terkin yapildig1 anda sebebin gegerli olmasi
onu her zaman i¢in yolsuz olmaktan korumayacaktir. Hukuki sebep gegerliligini

475

kaybederse bu andan itibaren tescil veya terkin yolsuz olacaktir®>. Bu durumun

473 AYAN, Zilyetlik, s. 410; YAKUPPUR, s. 99.

474 CETIN, s. 21; AYAN, Zilyetlik, s. 411, Tescilden beklenen sonucun ortaya
cikabilmesi i¢in, dayanagi olan bor¢landirici islemin gegerlilik durumunun devam etmesi
gerekir. Borglandirict islem, irade bozuklugu, imkansizlik gibi sebeplerden dolayi
gecersiz olmamalidir.

475 YAKUPPUR, s. 100; CETIN, s. 21.
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kontroliinii yapmak yine tapu memurlarina diisecektir. Tescilin dayandigi sebebin gegerli
olup olmadigini incelemek onlarin gorevlerindendir. Ancak hukukumuzda kanun geregi
bu sorumluluk sadece sebebin gegerliliginin uyulmasi gereken sekil sartlarina uyularak
yapilip yapilmadigiyla smirlandirilmigtir. Bu durumu, TMK m. 1015/11’te “Hukuki
sebebin belgelenmesi, bu sebebin gecerliligi icin gerekli sekle uyuldugunun ispati
suretiyle olur.” hiikkmiinden anlamaktayiz. Eger bu sorumluluk geregi gibi yerine
getirilmezse sorumluluk ilkesi geregi zarara ugrayan Kkigiler tazminat yoluna

gidebileceklerdir.
1. iYINIYET BAKIMINDAN

Ayni hakkin kazanimi agisindan bastan itibaren yolsuz olan tesciller ve sonradan
yolsuz hale gelen tesciller arasinda kazananin iyiniyetli olmasi agisindan bir fark yoktur.
Her iki yolsuz tescil olusum siireglerinde iiclincli kisinin nasil tanimlandigi konusu
degisiklik gostermemektedir. Ornegin temsilci aracihiiyla yapilan islemlerde temsilci
iyiniyetliyse ayni hakkin kazanimina engel olan bir durum yoktur. Eger temsilci kotii
niyetliyse temsil olunan da kotii niyetli olarak sayilacaktir ve ayni hak

kazanilamayacaktir.

Bastan itibaren ve sonradan yolsuz olan tesciller arasinda iyiniyet bakimindan farklh
olan olgu, iyiniyetli olunmasi gereken zaman araligi konusunda ortaya ¢ikmaktadir.
Tescille kazanim durumlarinda tescilin yevmiye defterine kaydedildigi an iyiniyetli
olunmasi gereken zamandir. Ancak tescilsiz kazanim durumlarinda tescilden 6nce, hakki
kazandiran islem veya isgalde oldugu gibi eylem, hiikiim ve sonu¢ dogurdugu an

iyiniyetli olunmas1 gereken andir®’®,

476 YAKUPPUR, s. 134.
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IV. DIGER UNSURLAR BAKIMINDAN

Bastan itibaren yolsuz olan tescillerde, sonradan yolsuz olanlardan farkli bazi1 6zel
durumlar olusabilmektedir. S6z konusu 6zel durumlara kisaca da olsa deginmemiz
gerekmektedir. Bilindigi iizere bastan itibaren yolsuz olan tesciller genellikle
borg¢landirict islemin gegersizliginden kaynaklanmaktadir. Bu yiizden borg¢landirict
islemleri gegersiz kilan bazi1 hukuki olgulara deginecegiz. Ayni zamanda baska sebeplerle
yolsuz héle gelmis olan tescillerle ilgili olarak tasarruf islemleri yapilmak istendiginde ne
gibi durumlarla karsilasilabilecegine de deginmemiz gerekmektedir. Bu yiizden tapu
sicilinde yolsuz olarak malik olan kisi iyiniyetli li¢lincii bir kisi ile ayni hakki devreden
bir s6zlesme yaparsa neler olabilecegi konusunu ele alacagiz. Tescil, muvazaa, irade
sakatliklari, agir1 yararlanma vb. gibi durumlardan o6tiirli hukuki sebepten yoksunsa, tescil
talebini yapan kisinin fiil ehliyeti eksikse veya hi¢ yoksa ve dolayisiyla tasarrufta
bulunma yetkisi yoksa, bu duruma ragmen tescil tapuya islenmisse, yapilan tescil yolsuz
tescil olacaktir. Bu durumda iyiniyetli {iclincii bir kisi ayni hakki bu yolsuzluklara
dayanarak kazanabilecektir*’’. Ancak su ayrima dikkat etmek gerekir. Bahsettigimiz
durumlardaki hatalar1 yapan kisi, ayni hakk1 kazanmak isteyen tigiincii bir kisi de olabilir.
Eger iyiniyetli lcilincii kisi, kendisi hakki kazanmak istemesine ragmen yukarida
bahsettigimiz tiirde bir hataya diismiisse, kendi tescili de yolsuz hale gelmis olacagi i¢in
ayni hakki kazanamayacaktir*’8. Bu yiizden iyiniyetli iiciincii kisi ayni hakki kazanmak
istiyorsa, kendisinin tescil talebi ve de tescilin dayanagi olan hukuki islem veya

eylemlerin hukuk diinyasinda gecerli olarak dogmus ve var olmaya devam etmesi

47TERMAN, s. 45.
478 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 274, 276-278, Ugiincii kisinin ayni
hakki herhangi bir sebeple kazanamamasi durumunda, iyiniyeti de korunmayacaktir.
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gerekmektedir. Bu sartlar yerine getirilerek yapilan tesciller de dolayisiyla hukuk

diinyasinda gecerli bir etki doguracaktir.

Yolsuz malik ile sézlesme yapacak olan kisi sinirli ehliyetsiz bir kisi olursa, bu
sozlesme askida hiikiimsiiz olarak kalacaktir*’®. Eger yasal temsilcilerinden izin veya
onay alinmamissa, sOzlesme bastan gecersizlik yaptirrmina ugrayacaktir. Kanuni
temsilcinin yer aldigr durumlar s6z konusu olursa TMK m. 462/’de yer alan
“Tasinmazlarin alimi, satimi, rehnedilmesi ve bunlar iizerinde baska bir ayni hak
kurulmas1” gibi islemlerin yapilabilmesi i¢in ayrica vesayet makaminin izni
gerekmektedir. Hem kanuni temsilci hem de vesayet makaminin izin vermesi gerekli olup
da izin verilmemisse veya eksikse islem askida hiikiimsiiz olacaktir®®, Bu da tescilin
bastan itibaren yolsuz olmasina sebebiyet verir. Bu konu ile ilgili agiklamalar sonradan
yolsuz hale gelen tescillerde de aynen gegerlidir. Ciinkii ehliyet sart1 her iki durum igin

de ortak bir noktadir.

Kendisine yasal danigman atanan ergin bireyler hukuken ehliyet agisindan sinirh
ehliyetli grubuna dahil edilirler®®!. Smirli ehliyetlilere atanan yasal damgmanlar, oy,
yonetim ve karma danigman olmak {izere ii¢ gruba ayrilir. Burada kendisine oy danismani
atanan kisilerin TMK m. 429°da yukarida da belirttigimiz islemlerin yapilabilmesi i¢in
danismanin onayina ihtiyag vardir. Onay olmazsa yapilan islem kesin hiikiimsiiz olur?®?,

Yasal danigmani yonetim danigmani olan smirli ehliyetliler de taginmazlarinin ana

sermayesini kapsayacak sekilde tasarrufta bulunabilmek i¢in danigmanlarinin onayina

479 CETIN, s. 36-37; YAKUPPUR, s. 151.

480 Y AKUPPUR, s. 152; HATEMI, Esya, s. 92.

481 HATEMI, Esya, s. 92.

482 AYAN, Zilyetlik, s. 411; YAKUPPUR, s. 153; CETIN, s. 40.

150



muhtactir®®®, Eger onay alinmazsa islem askida hiikiimsiiz olacaktir ve bastan itibaren
yolsuz olan bir tescil meydana gelecektir. Her iki durumda da sinirh ehliyetsizlerde de
goriildiigii iizere gerekli onay verilene kadar tapu sicilinde bulunan tescil askida
kalacaktir. Islemin diger tarafi olan iyiniyetli {i¢iincii kisi, islemi kuran unsurlar eksik
oldugu i¢in ayni hakki kazanamayacaktir. Ancak tapu sicilindeki tescile giivenip hakki
kazanmak isteyen kisi de bir sinirli ehliyetli ise ve yasal oy danigmani varsa, danismaninin

onay1 ile ayni hakki kazanmasina engel yoktur*,

Hukuki islemler i¢in ehliyetin haricinde baska gegerlilik sartlar1 da vardir. Bunlardan
biri de resmi sekle uygunluk sartidir. Tapu memuru, resmi sekle uygunlugu denetlemede

Oonemli gorevler tistlenmistir.

Yukaridaki konularda da bahsettigimiz iizere tapu memuru hukuki islemin sebebe
bagliligini detayli olarak arastirmak zorunlulugunda degildir. Ancak bir tasarruf isleminin
kanunda Ongoriilmiis resmi sekil sartina uygun olup olmadigini denetlemek tapu
memurunun goérevidir®®. Bu anlamda bastan itibaren ve sonradan yolsuz hale gelen
tesciller arasinda fark bulunmamaktadir. Resmi sekle uygun olarak yapilmayan islemler

gecersiz olacaktir ve kesin hiikiimstizliik yaptirimina tabi olacaklardir.

483 YAKUPPUR, s. 154, Her ne kadar yonetim danismanmi atanmis kimseler malvarlig:
gelirlerini  kimseye sormadan istedikleri gibi harcayabilseler de sbéz konusu
malvarliklarinin ana sermayesi olunca ayni durum gecerli olmayacaktir.

484 AYAN, Zilyetlik, s. 411; YAKUPPUR, s. 153.

485 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 414; AYAN, Zilyetlik, s. 413, Tapu
Kanunu m. 26°da da aciklandigi lizere, tapu sicilinde tasinmazlarla ilgili ayni veya sinirh
ayni haklarla ilgili talep edilen resmi islemleri gerceklestirmekle gorevli kisi, tapu
memurudur.
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Yine hukuki islemin sebebe bagliliginin bozulmamasi igin, islemin muvazaali olma-
mas1 gerekmektedir. Muvazaa, hukuki sdzlesmenin sakatlanmasina sebebiyet verir.
Muvazaa, mutlak veya nispi muvazaa g¢esitlerine gore yapilan fiziki sézlesmenin hiikiim
ve sonu¢ dogurmamasina sebebiyet verir veya yapilan hukuki islemden baska bir islemin
aslinda yapilmak istenen islem olmasi saglanarak onun hiikiim ve sonuglarin1 dogurmasi

486 Muvazaa, yapilan hukuki islemi bastan itibaren hiikiimsiiz kilar*®’. Bu

saglanir
durumda da sicildeki tescil yolsuz hale gelir. Mutlak muvazaa durumunda goriinen
sozlesme hiikiim ve sonug¢ dogurmayacag i¢in tamamen gegersiz olur®®. Ancak nispi
muvazaada gorlinlir sézlesme gegersiz olmakla birlikte sozlesmenin yapildigi sekil
sartlarina uymak kaydiyla gizli sézlesme gegerli olmaya devam eder®®. Bu durumdan
farkl olarak, goriiniirdeki sdzlesmeyi yaparken uygulanan sekil ile asil yapilmak istenen
gizli s6zlesmenin sekil sart1 birbirine uymuyorsa ve dolayisiyla gizli sdzlesmenin sekil
sart1 amacina uygun olarak gerceklesmemisse, durum 6gretide tartigmali olmakla birlikte
Tiirk hukukunda ¢ogunlugun géoriisiine gore gizli sdzlesme de gecersiz olur*®. Ancak
gizli s6zlesmenin iptalinin sekil eksikligine dayandirilmasi hakkin diirtistliik kurallarina

aykari olarak kullanilmasim teskil ediyorsa, gizli sozlesme gegerli olacaktir?.

486 HATEMI, Esya, s. 94-98; YAKUPPUR, s. 165.

487 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 469.

488 CETIN, s. 50.

489 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 469; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
431, Nispi, diger bir deyisle nitelikli (mevsuf) muvazaa durumunda gegersiz olan
muvazaali sézlesmenin ardinda gizlenen s6zlesmenin gegerli olup olmayacagi konusu
hukuken duruma gore degisiklik gosterebilen tartismali bir konudur.

490 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 432; ESENER/GUVEN, s. 234-236.
491 ESENER/GUVEN, s. 236-237; ERMAN, s. 89.
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Yukarida anlatilan duruma 6rnek vermek gerekirse, bagis sézlesmesini gizlemek

492 Nispi muvazaada olusan

amaciyla yapilan goriiniirdeki satis s6zlesmesini verebiliriz
bu farklilik nedeniyle tapu sicilindeki tescilin yolsuz olmasi durumu da somut olaya gore
farklilik gosterebilecektir. Eger yapilan gizli islemin gecerliligi kabul edilecek olursa,
tapu sicilindeki tescil sebebe baglilik ilkesi geregi gecerliligini koruyabilecektir. Ancak
gizli islemin somut olayda gecersiz olmasi durumunda ise hem goriiniirdeki islem hem

gizli islem gegersiz olacagi icin tescilin dayandigi sebep gecersiz olacaktir ve yolsuzluk

meydana gelecektir. Bu durum bastan itibaren yolsuz olan tescillerde goriilmektedir.

Muvazaanin bir ¢esidi de bedelde muvazaadir. Bedelde muvazaa, kisilerin tapu harcini
Oderken kendileri lehine bedelin azaltilmasini saglayacak sekilde satis sdzlesmesinin
bedelini gercekte oldugundan az olarak belgelemeleri yoluyla olabilmektedir. Ancak
sadece bedelin diisiik gosterilmesi degil, gercekte oldugundan yiliksek gosterilmesi de
elbette muvazaaya sebebiyet vermektedir®®®. Eger bedel oldugundan yiiksek olarak
gbsterilmisse dgretide gegerli griise gore satis sdzlesmesi gegersiz olacaktir*®*. Ancak
bedel oldugundan diisiik gosterilmisse Ogretide sézlesmenin kaderi ile ilgili olarak

tartigmalar mevcuttur®®. Tiirk hukukunda kabul edilen bir goriise gore ise bu durumda

492 YAKUPPUR, s. 169; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 469; ERMAN, s. 89; CETIN,
s. 51.

49 ERMAN, s. 89; EREN, s. 224,

494 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 470; EREN, s. 224-225, Hukukumuzda bedel yiiksek
gosterilmigsse bu durumda sozlesmenin kurtarilma sanst yoktur ve sekil eksikligi
sebebiyle sozlesme gegersiz olmalidir goriisii mevcuttur.

4% EREN, s. 224-225, Diisiik bedel durumunda muvazaanin gegerliligi Ogretide
tartismalidir. Isvigre Federal Mahkemesi’nin goriisiine gore, bedelin diisiik gosterildigi
glinlimiize yakin kararlarinda muvazaanin varligi kabul edilmektedir. Bu durumun
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sozlesme gecersiz olmalidir®®. Eger bu goriis kabul edilecek olursa, yiiksek veya diisiik
gosterilmesi fark etmeksizin her iki durumda da s6zlesme gecersiz oldugundan dolay1 bu
sozlesmeye dayanilarak yapilan tescil yolsuz olacaktir. S6z konusu yolsuz tescile
dayanilarak iyiniyetli tiglincii kisinin ayni hakki kazanmasi da miimkiin hale gelecektir.
Ancak diger bir goriise gore, bedel oldugundan daha diisiik gosterilmisse, sadece vergi

497 Yine ayn1 goriise

cezasi uygulanacaktir ve sdzlesme gegerli olmaya devam edecektir
gore Oon-alim durumuna 6zgii olarak bedel, paydaslarin 6n alim haklarini1 kullanmalarini
engellemek amaciyla oldugundan yiiksek gdsterilmigse, 6n alim hakki sahibinin gergek

deger iizerinden yaptig1 sdzlesme gegerli olacaktir®®,

Muvazaali islemler yapmak elbette yolsuz tescillerin olugmasina sebebiyet
verebilecektir. Hukuki iglemlerin TBK m. 27/I’de “Kanunun emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu imkdnsiz olan sozlesmeler

kesin olarak hiikiimsiizdiir.” denildigi iizere gereken kosullari tasimamasi durumunda

sonucu olarak, gizli islem olan asil satis sdzlesmesi sekil eksikligi dolayisiyla gegersiz
olacaktir. Hukukumuzda ise bu konu vergi hukuku agisindan degerlendirildigi i¢in, diisiik
bedelin ytikseltilerek sdzlesmenin gegersiz olmasinin engellenmesinin miimkiin oldugu
goriisii mevcuttur. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 433;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 470; ESENER/GUVEN, s. 235-236.

49% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 433; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.
470.

497 ERMAN, s. 89. Kars1 goriis i¢in bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
433.

4% ERMAN, s. 89; EREN, s. 225-226, Onalim hakkima sahip olan kisi, hakkini
sozlesmedeki muvazaali diisiik bedel iizerinden kullanabilir. Onalim hakki sahibine kars1

ise sOzlesmenin taraflari, muvazaali islem yaptiklarini iddia edemez.
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gecersizlikleri s6z konusudur. Bu durum ise kesin hiikiimsiizlik sebebidir**®. Eger
sozlesmeler yapilirken s6z konusu hiikkme uyulmazsa, bu soézlesmelere dayanilarak

yapilan tesciller de bastan itibaren yolsuz olur.

Bilindigi tizere s6zlesmelerin sakatlanmasina sebebiyet verebilen bir durum da irade
sakatliklaridir. Yanilma, aldatma ve korkutma durumlarinda ortaya ¢ikabilen bu sakatlik,

50 Kanunun 6ngordiigii bu 6zel durumlarda,

sOzlesmeyi hemen gegersiz hale getirmez
s0zlesmede zarara ugrayan korunmaya muhtag kisi, korkutma durumunda korkutmanin
etkisi gegtikten, diger durumlarda ise 6grenmeden itibaren bir yillik siire igerisinde

yapilan sdzlesmeyi iptal hakkina sahiptir®®l. Eger iptal hakkini kullanirsa, gecersiz olan

bu s6zlesmeye dayanilarak yapilmis olan tescil de bastan yolsuz hale gelecektir.

Yine ayni sekilde TBK m. 28°de “Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda agik
bir oransizhik varsa, bu oransizhk, zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya
diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi
takdirde, zarar goren, durumun ézelligine gore ya sozlesme ile baglh olmadigin diger
tarafa bildirerek ediminin geri verilmesini ya da sozlesmeye bagh kalarak edimler
arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir. Zarar goren bu hakkin, diisiincesizlik
veya deneyimsizligini ogrendigi; zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan
kalkng tarihten bagslayarak bir yil ve her hdlde sozlesmenin kuruldugu tarihten
baslayarak bes yil icinde kullanabilir.” seklinde agiklanan asir1 yararlanma durumunda
da sozlesmenin iptali hiikiimde sayilan sartlarla istenebilecektir. Bu iptal hakki

kullanildiginda ise sézlesme bastan gecersiz hale gelecektir. Bu durum da yine irade

499 YAKUPPUR, s. 173; Konu ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. CETIN, s. 41-43.
500 CETIN, s. 45-48; ERTAS, 5. 284: HATEMI, Esya, s. 93.
501 Y AKUPPUR, 5. 174; HATEMI, Esya, s. 93; CETIN, s. 47; ERTAS, s. 284.
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sakatliklarinda anlattigimiz gibi gegersiz s6zlesmeye dayanilarak yapilan tescilin yolsuz

olmasina sebebiyet verecektir>?2

. Ancak iyiniyetli iiclincii bir kisi agir1 yararlanmadan
dolay1 iptal edilen sézlesmeden dolay1 olusan yolsuz tescile giivendigini iddia etse bile
sOzlesme kesin olarak hiikiimsiiz olacag1 i¢in taginmazin miilkiyetini kazanmak amaciyla
saglanmasi gereken diger unsurlar da tamamlanmadan ayni hak kazanilamayacagi icin

tapu sicilinin giivenmenin sonuglar1 burada meydana gelemeyecektir®®,

V. SONUC OLARAK

Yukarida da agikladigimiz iizere bastan itibaren yolsuz olan tesciller ve sonradan
yolsuz hale gelen tesciller arasinda bazi 6nemli farkliliklar bulunmaktadir. Ancak her iki
durumda da iiciincii kisi olarak tammladigimiz kisi ayni hakki kazanmaktadir®®. Burada
farkli olan sey, yolsuzlugun hangi sartlar altinda meydana gelmesindedir. Bu farklilik
temel olarak tescille ve tescilsiz kazanim durumlarinda olusmaktadir®®. Ehliyet

bakimindan, onaya veya izne tabi islemlerde, gerekli onay ve izinler verilmeden tasarrufi

502 HATEMI, Esya, s. 98, EMK doneminde asir1 yararlanma (gabin, iibervorteilung, lesio
enormis) durumunda olusacak yaptirim konusu tartismali bir konuydu. TMK’da ise
durum nettir. YAKUPPUR, s. 176, Gabin durumunda zarara ugrayan kisi sozlesmeyi iptal
hakkin1 kullanirsa, s6zlesme bastan itibaren etki edecek sekilde gegersiz olur.

503 YAKUPPUR, s. 176-177; CETIN, s. 49, Yazar, asir1 yararlanma sonucunda hiikiimsiiz
olan sozlesme sonucunda bu sozlesmeye dayanilarak yapilan tescilin de hukuki sebep
yoksunlugundan 6tiirii yolsuz olacag icin diger sézlesme tarafinin iyiniyetinin sonucu
degistirmeyecegini belirtmistir.

504 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 275.

505 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 462.
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islemler yapilmissa iyiniyetli ticlincii kisi, tapu siciline giiven ilkesine dayanamayacaktir.
Ehliyetten kaynaklanan tasarruf eksikligi her iki yolsuz tescil olusumu bakimindan ortak

bir noktadir.

Muvazaa, hukukun emredici kurallarina aykirilik, irade sakatliklari, asir1 yararlanma
vb. durumlarda, sézlesmelerin iptal edilmeleri durumunda gegersiz hale gelmelerinden
otiirii bu s6zlesmelere dayanilarak yapilan tesciller de yolsuz hale gelecektir. Olusan bu
yolsuzluk ge¢mise etkili olarak bastan itibaren olusan tiirdendir. Ancak tescilin sebebe
baglilig1 ilkesi geregi sonradan yolsuz hale gelen tescillerin olusumunda da somut

olaylara gore etkin rol oynayabilirler.

Sonug olarak her ne kadar olusum sekilleri farklilik arz etse de her iki yolsuz tescil
tirinde de ayni hakkin TMK m. 1023 kapsaminda kazanilmasi miimkiin
olabilmektedir®®. Tek fark ise her iki tescil tiiriiniin kendilerine 6zgii kazanim

kurallarinin olmasidir.

506 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 275.
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SONUC

Tapu sicilindeki resmi kayitlar, tasinmaz malvarliklar: ile ilgili haklar1 kamuya
gosterir. Hukukumuzda herkes, tapu sicilindeki kayitlar1 biliyor sayilmaktadir ve kisilerin
kayitlara olan gilivenlerinin varlig1 esastir. Bu kayitlara, dolayisiyla Devlete giivenen
tyiniyetli kimselerin hakki da TMK m. 1023 kapsaminda korunur. Ancak bazi durumlarda
tapu sicilindeki kayitlarin gercegi gostermemesi s6z konusu olabilmektedir. Sorunlarin
kaynag1 da bu durumdur. Ornegin sebebe baglilik ilkesinin geregi olan hukuki sebebin
gecerliligi bazen saglanmamis olabilmektedir. Bazen de basta gecerli olan bir tescil, sicil
disinda gerceklesen bir durumdan dolay1 sonradan yolsuz hale gelebilmektedir. Ister
bastan itibaren ister sonradan tapu sicilinde yolsuzluk olussun, bu durumlar iyiniyetli
ticiincli kisilere kanunun tanidig1 6zel hiikiimler geregi ayni haklar1 kazanma hakki
vermektedir. Ugiincii kisinin hakki kazanmas1 durumunda asil malik zarara ugrarsa da
onun bu zarart Devletin sorumluluguna ile ilgili hiikiimlere dayanarak gidermesi

beklenmektedir.

TMK m.1023 anlaminda ayni hakki kazanan iyiniyetli {ligiincli kisiye karsi asil
malik, istihkak davasi agamamaktadir. Asil malik, hakki kazanan iyiniyetli tigiincii kisiye
karst TMK m. 1025/I1 geregi herhangi bir hak talebinde de bulunamamaktadir. Ancak
lyiniyet her zaman dogru bir sekilde tespit edilebilen bir olgu degildir. Mahkemelerimizin
is ylkiinii de diislindiigiimiizde ve iyiniyetin soyut bir kavram oldugunu da hesaba
kattigimizda, her zaman net bir sekilde tespit edilemeyen bir soyut kavram dolayisiyla
asil malikin tasinmaz malvarlig1 haklarimi kaybedebildigini gormekteyiz. Bu durum asil
malik ve iyiniyetli {i¢iincii kisi arasinda adaletsiz sonuclar dogurmaktadir. Ciinkii asil
malik hakkini talep dahi edememektedir. Oysaki miilkiyet hakki herhangi bir siire
kisitlamasina dahi tutulamayan zaman 6tesi bir haktir. Ancak sirf kanundaki sartlar

saglayan kisileri odiillendirmek ve islem giivenligini bu yoldan saglamaya c¢alismak
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ugruna asil malike dava agma hakk1 bile taninmamaktadir ki siire konusunu bu anlamda
diisiinmeye bile gerek kalmamaktadir. Ustelik tapu sicilinde aleniyetin tam olarak
saglanabildigini s0ylemek de oldukga giigtiir. Tapu sicilini inceleme yetkisinin sadece
“ilgisini inanilir kilan” kisilere taninmasi, aleniyeti zedelemektedir. Gelismis tilkelerde
tapu sicilinin incelenmesi 6zel hayata aykirilik olusturmamakta aksine sicillerin herkes
tarafindan goriilmesi kamu faydasina olarak sayilmaktadir. Bu yiizden bu {ilkelerde
sicillerin incelenmesinde kisitlama olmadig: i¢in aleniyet unsuru saglanmis olmaktadir.
Hukukumuzda yapilabilecek olan tapu sicilinin kosulsuz olarak herkes tarafindan
incelenmesi hakkinda bir diizenleme, aleniyet unsurunun gergeklesmesine katki
saglayacaktir. Ancak o zaman herkesin sicildeki bilgileri bildigini, ayni hakkin herkese
kars1 ileri siiriilebilecegini ve iyiniyetli iiclincii kisinin tapu sicilindeki kayitlara
giivenmekte gercekten hakli oldugunu iddia edebiliriz. Ayrica sadece fiziksel tapu sicili
acisindan degil elektronik ortama kaydedilen tapu sicillerinin de herkes tarafindan
incelenebilmesi saglanmalidir. Yine aleniyetin sorunsuz bir sekilde saglanabilmesi i¢in
eskiden beri tutulan fiziksel ortamdaki sicillerin elektronik ortama dogru bir sekilde
aktarilmast gerekmektedir. Eger fiziksel ortam ve elektronik ortamdaki siciller
birbirleriyle uyusmazsa aleniyetin saglandigindan bahsedemeyiz ve hak kayiplari,

uyusmazliklar ortaya ¢ikar.

Asil malik, 1yiniyetli iiglincii kisiye kars siiresiz olarak miilkiyet hakkina dayanarak
dava acgabilmelidir. Eger iyiniyetli liciincii kisinin aslinda kotii niyetli oldugu veya
tyiniyetli liciincii kisinin ayni hakki kazandigi kisinin aslinda kotii niyetli oldugu dava
sonucunda tespit edilebilirse asil malik ayni hakkini geri kazanabilmelidir. Bu durumda
ornegin bir olayda iyiniyetli {iclincli kisinin hatasinin olmadig1 fakat asil malikin de
elinden rizas1 disinda ¢ikmig bir tasinmaz malvarlig1 s6z konusu oldugunda asil malik
tasinmazin1 geri alabilmeli, iyiniyetli iiclincii kisi ise zararmi kendisine tasinmazi

devreden kotii niyetli kimseden veya tapu sicilindeki kayitlardaki bir hata s6z konusuysa
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Devletten tahsil edebilmelidir. Boylelikle hem iglem gilivenliginin saglanmig olacagini
hem de kimsenin zararli ¢tkmadig1 adaletli bir sonucun ortaya ¢gikacagini diisiinmekteyim.
Elbette bunun i¢in baglangic olarak yukarida bahsettigimiz {lizere aleniyet unsuru

hukukumuzda mutlaka ger¢ek anlamda saglanmis olmalidir.

Ozetle varmak istedigim sonuca gore, asil malik, iyiniyetli ii¢iincii kisi TMK m.
1023 anlaminda ayni hakki dogrudan kazansa bile ona karsi zamanagimi siirlamasina
tabi olmadan dava agabilmelidir. Bu davada hakim iyiniyetin var olup olmadigini resen

gbzetmelidir.
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OZET

Tapu sicilinde yolsuz tesciller ise, bagindan beri yolsuz sayilan tesciller ve sonradan
yolsuz olan tesciller olarak ikiye ayrilir. Calisma konusu olarak ise, sonradan yolsuz olan
tesciller bakimindan iyiniyetli tiglincii kisinin hakk1 nasil, ne zaman, ne gibi durumlarda

kazandig1 incelenip, bu durumun ortaya ¢ikardigi sonuglar da beraberinde incelenmistir.

Tapu sicilindeki yolsuz tescile dayanilarak ayni hakkin kazanilmasi, tapu siciline
giiven ilkesinin bir sonucudur. Bu yiizden ¢aligsma, tapu siciline giiven ilkesi ¢ergevesinde
aydinlatilarak incelenmistir. Ayrica TMK m. 3 anlaminda iyiniyet ilkesinin de mevcut

sorun tizerindeki etkileri incelenmistir.

Tapu siciline giiven ilkesi, tapu siciline hakim olan diger tapu ilkeleri incelenmeden
tam anlamiyla agiklanamayacagi igin, ilkenin diger tapu sicili ilkeleriyle olan iliskileri de
aciklanmistir. Bu ilkeler ise, iyiniyetli {igiincli kisi ile asil malik arasindaki hak
dengesizliginin adaletli bir sekilde ¢oziilmesi agisindan ele alinmistir. Calisma bu
anlamiyla mevcut hukuki durumun tespiti, mevcut sorunun tespiti ve mevcut soruna

¢Ozlim Onerileri kapsaminda yapilmis olup faydali bir hukuki kaynak olmasi istenilmistir.
Anahtar Kelimeler
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ABSTRACT

Wrongful entries in the land registry are divided into registries that have been
deemed wrongful from the beginning and registrations that were later wrongful. As the
subject of the study, in terms of registrations that were later wrongful, how, when, and in
what kind of situations the third party in good faith won the rights, and the results of this

situation were examined together.

The acquisition of the same right based on the wrongful entry in the land registry is
a result of the principle of trust in the land registry. Therefore, the study has been
examined by illuminating within the framework of the principle of trust in the land
registry. In addition, the effects of the good faith principle on the current problem in the

sense of Article 3 of the TCL were examined.

Since the principle of trust in the land registry cannot be fully explained without
examining the other land registry principles, the relationship of the principle with other
land registry principles is also explained. These principles are discussed in terms of
resolving the imbalance of rights between the third party in good faith and the real
property owner in a fair way. In this sense, the study was carried out within the scope of
determining the current legal situation, determining the current problem and proposing

solutions to the existing problem, and it was asked to be a useful legal resource.

Keywords

Land Register, Principle of Trust for the Land Registry, Good Faith, Third Party in Good
Faith, Wrongful Entry, Acquisition Extra Registration, Right in Rem, Real Property

Owner, Right to Open Sue.
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