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VERILEN KARAR SONRASINDA TAPUDA
TESCIL DEGIiSiKLiGi YARATAN DAVALARDA VERILEN
(TMK m.1010/b.1 ve TMK m.1011/b.1) SERHLERi VE SONUCLARI

0z

Uygulamada tasinmazlara yonelik olarak agilan davalarda, mahkemelerce
davalidir serhi adi alunda tapu siciline serh verdirilmekte; hatta teknik
anlamda serh tabirine ragmen, beyanlar hanesine yazildig1 goriilmekeedir.
Tiirk Medeni Kanun (TMK) sistematigi ile uyumlu olmayan bu uygulama,
Yargitay kararlarina dayali olusmustur. Benzer sorun tapu iptal ve tescil
davalari terimiyle ilgili olarak da bulunmaktadir. Bu ifade Tiirk Medeni
Kanunu'nda ge¢medigi gibi, doktrindeki temel eserlerde de bu yonde bir
kullanim bulunmaz. Hal béyle olmasina ragmen, uygulamanin yarattug bu
tabir, uyap sistemine dahi girmistir. Caligmanin konusu, yargi kararlarinda,
Medeni Kanun'da yer alan ve farkli islevlere sahip iki serhin, tek bir serh
gibi anilmasina iligkin yanlighigin giderilmesini hedeflemektedir. Bu iki
serhin verildigi davalara iliskin olarak da ayrim yapmayan yarg: kararlari,
bu davalarda verilen serh konusunda ayrim yapmamaktadir. Oysa TMK
m.1010/b.1’de yer alan serh alacak hakkina dayali agilan bir davada, kisisel
nitelikteki bu hakki: tigiincii kisilere karst koruma altina alirken, TMK
m.1011/b.1de diizenlenen serh davacinin iddia ettigi ayni hakkin, iyiniyetli
tigtincii kigiler tarafindan kanunen kazanilmasina engel olur. Calismada bu
iki ayrima dayali sonuglar ortaya konulmakrtadir. Ayrica Hukuk Muhake-
meleri Kanunu uyarinca verilen ihtiyati tedbirlerle de s6z konusu serhlerin
arasindaki fark tespit edilmektedir.

Anahtar kelimeler

tapu iptal ve tescil davasi | davalidir serhi
tasarruf yetkisi kisitlamasi | gecici tescil serhi J ihtiyati tedbir
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ANNOTATIONS (TCC Art.1010/b.1 and TCC Art.1011/b.1)
GIVEN IN THE CASES CREATING A CHANGE IN THE
DEED AND THE RESULTS OF THE ANNOTATIONS

ABSTRACT

In practice, during the lawsuits against immovables, an annotation is given
to the land registry under the name of annotation of the lawsuit as there
is only one. This, which is not compatible with the systematic of the Civil
Code, was formed by the Supreme Court. The same problem exists in the
cases related to cancellation of a deed. The expressions used by the courts
don’t exist in Turkish Civil Code (TCC) or in doctrine. The study aims
to show the mistake regarding the mentioning of two annotations, which
have different functions, as a single annotation in judicial decisions. Judicial
decisions that don’t discriminate the two annotations which are given in
these cases, cannot make the distinction regarding the annotations. When
in a lawsuit annotation TCC 1010/ 1 is given, it protects the personal right
of the plaintiff has. On the other hand, the annotation regulated in TCC
1011/ 1 prevents the plaintiffs real rights from being acquired by law by
bona fide third parties. In this study, results based on these two distinctions
are presented. In addition, the difference between these annotations and the
interim injunction given in accordance with the Code of Civil Procedure
is determined.

Keywords

deed cancellation | annotation of the lawsuit
constraint on the power of disposition | temporary registration annotation
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GiRi$

Uygulamada Yargitay tarafindan olusturulan tabirlerle, Tiirk Medeni
Kanunun (TMK) genel hiikiimlerine dayali terimlerden uzaklagilmasi,
verilen igtihatlarin bilimsel temelden uzaklagmasina yol agmaktadir. Roma
Hukukuna kadar dayanan kokii ile, Tirk Medeni Kanunumuzun hiikiim-
lerinden yararlanilmiyor olmas ciddi stkintilara neden olmaktadir. Yargitay,
TMKde yer almamasina ragmen, tescilde degisiklik yapan, bir baska ifadeyle
ayni neticeli davalar arasinda hi¢bir ayrim yapmadan, onlara tapu iptal ve
(hitkmen) tescil davalart adini vermis;'! sonrasinda bu ifade uyap sistemine de
bu sekilde girmistir. Temelinde iki farkli dava barindirtyor olmakla birlikee,
kesinlesen ilam sonucunda tescil degisikligi her zaman giindeme gelmek-
tedir. Davaci lehine verilen karar sonrasinda tescilde degisiklik olmaktaysa
da, bu davalardaki kararlar ve sonrasinda tapuda yapilan tescil bakimindan
hukuken ¢ok farkli sonuglar s6z konusudur. Bu davalar, esasen iki temele
dayanir; TMK’ nin sistematiginde kisisel hakka dayali davalar ile ayni hakka
dayali davalar.

Birinci siniftan beri 6gretildigi tizere, alacak haklar: ile ayni haklarin
apayri temelleri oldugu bilinmesine ve TMK'de taginmazin aynina yonelik
davalar bakimindan bu esasa dayal: bir ayrim yapilmasina ragmen, hatta
bu iki davanin yarigma baglig1 alunda distintilmesi dahi imkansiz iken,
Yargitay uygulamast ile tapu iptal ve (hitkmen) tescil davast baslig1 altunda,
hepsi ayni davaymus gibi ifade edilmesi genel anlamda bilingli hukukgularin
elestirilerine konu olmaktadir.

Esasen bu ¢alismada anilacak olan iki grup davanin tapudaki diger yazimlar
icin de a¢ilmasi miimkiindiir; ancak bu ¢alismayla hedeflenen bu ayrimlari
yapmak olmadigindan, agiklamalarimizi sadece ayni haklar i¢in 6ngorii-
len tescil tizerinden yapacagiz. Ayrica érneklerimizi de genelde miilkiyet
hakkina dayali verecegiz. Ancak agiklamalarimizin, miilkiyete 6zel olanlar:
disindakiler, diger yazimlar icin de gecerlidir.

Taginmazin aynina yonelik olarak agilan ve bu nedenle mahkeme 6niinde
dava niteligine biirinmiis oldugundan iist baslikta ayni neticeli talep ola-
rak da adlandirilan bu davalarda, davanin agilmasi sonrasinda davacinin

[1]  Etem Saba Ozmen ve Giilsah Sinem Aydin, “Tapu Iptal Davast Olarak Yanlis
Adlandirma ile Agilan Davalar (Tescili Isteme Davasi / Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi
Davasi),” Istanbul Barosu Dergisi 88, no.6 (Eyliil-Ekim, 2014): 179 vd.
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korunmasi amagli olarak TMK'de iki temel serh 6ngoriilmektedir. Bu iki
serh de davalarla ayni temele dayalidir; bu nedenle bu serhlerin de amaglari
davalardaki taleple uyumludur. Oysa davalarin adlandirilmasinda yapilan
yanlis, bu iki dava tiiriinde mahkemece verilen serhler konusunda da yapil-
makta olup, farkli sonuglara sahip serhler arasinda ayrim yapilmaksizin,
adeta tek bir serh varmiscasina, davalidir serbi olarak adlandirilmaktadirlar.

Ayrica uygulamada bu serhlerin, Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)
kapsaminda verilen tedbir kararlariyla da karistirildigy goriilebilmekeedir.
Oysa mahkemelerce verilen bu tedbir kararlari sonrasinda, yillarca siiren
davalarda, davalinin tasinmaza yonelik tasarruf yetkisi tamamen kaldiril-
makta ve uzun yillar boyunca bu taginmazlara iligkin, tapuda herhangi bir
islemin yapilmast miimkiin olmamaktadir. Oysa TMK kapsaminda verilen
serh kararlar1 sonrasinda, asagida agiklanacag: tizere, davalinin taginmaz
tizerindeki tasarruf yetkisi kural olarak etkilenmemektedir. Davacinin talebi
TMKde yer alan serhlerden biri olmasina ragmen, mahkemece talepten farkli
olarak, HMK uyarinca tapuyu kilitleyen tedbir karar1 verilebilmektedir. Bu
uygulamanin da hatali oldugu acikur.

Bu calismada tescilin degismesini 6ngoren, ayni neticeli bir davanin
agilmasi haline bagli olarak mahkemece verilmesi gereken serh, davaya
uygun olarak verilecek bu serhin s6z konusu dava bakimindan sonuglari
acgiklanacaktir. Ayrica, dava sirasinda davaci ya da davali bakimindan taraf
degisikligi olup olamayacags; olabildigi durumlarda bunun sonuglari, usul
hukuku ile de baglantst kurularak degerlendirilecektir.

Calisma, asil olarak davalidir serbi olarak adlandirilan tapu kiitigii
yaziminin, TMK m.1010/b.1’de ve TMK m.1011/b.1de yer alan iki serhin
niteligine dayali ayrimla agiklanmaya odaklidir.”” Bu konunun a¢iklanma-
sina faydasi olacak kadariyla, serhlerin verildigi davalara iliskin a¢iklamalar

[2]  “Uygulamada ve Yargitay kararlarinda “davalidir serhi” olarak bilinen ¢ekigmeli
haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlarinin kuvvetlendirilmis sahsi hak
niteliginde olup olmadig1, hukuki temeli, kisitladigs tasarruflarin neler oldugu, dava
konusu tasinmazin vasfinin yapi ruhsati vermek stretiyle Belediye, Kat irtifaki kurmak
suretiyle Tapu Miidiirliigii tarafindan degistirilmesi veya tevhit, ifraz, cins tashihi
islemleriyle tapu kaydinin kapatilmasinin miimkiin olup olmadig: tartistimakeadir.”
Mustafa Serdar Ozbek, “Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarin Korunmasina
[ligkin Thtiyati Tedbir Kararlarinin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalar,” Bagkent
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3, no.1 (Ocak, 2017): 66.
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yapilacakur. Caligmada, davalarin agiklanmasi hedeflenmemekte; bu dava-
larin ortak noktalari belirtilerek sayilan davalarda, s6z konusu serhlerin nasil
bir sonug yarattugina, bu sonuca bagli olarak lehte olan kararin yazim sekli
ve nasil tapuya yazilmasi gerektigine odaklanilmaktadir.

Calismada o6ncelikle dava sirasinda serh konulabilecek davalar, temel
ozellikleri agiklanarak sayilacaktir. Daha sonra, anilan gruplandirmalarda
hangi serhin talep edilmesi gerektigi ve sonuglari agiklanacakur. Bu iki grup
dava ve konulmasi gereken serhler agiklandiktan sonra, serhlerin sonuglarinin
daha net goriilebilmesi i¢in, bu iki grup davanin farkliliklari sematik olarak
tespit edilecektir. Son olarak da, HMK m.389 kapsaminda verilebilecek
ihtiyati tedbir kararininin TMK'de yer alan serhlerden farkliliklari kisaca
aciklanacaktir.

I. TESCILDE DEGISiKLiK YAPAN DAVALAR VE SONUCLARI

Konumuz serh olmakla aragtirmamizin tapuya kayitli tasginmazlara yone-
lik olmasi nedeniyle tapuya kayithi® taginmazlara 6zgii olacakur. TMK
m.704’e gore, arazi, kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliimler ile tapuda
sayfa agilmig bagimsiz ve siirekli haklar taginmaz sayilir. Taginmazlara iligkin

3] “Iste, MK.910'da (TMK m.997) sézii edilen tapu sicili, bu anlamda bir sicildir.
Bir taginmazin ilk defa kiittigiin bir sahifesine yazilmasina ve bu suretle belli bir
arz pargasinin (yer yiiziiniin) hukuken ferdilestirilmesine ve kabili tedaviil hale
getirilmesine ‘kayit’ denir. Bu deyimi, teknik anlamdaki ‘tescil’ deyiminden ayirt ecmek
lazimdir. Zira ‘tescil’, esasen kiitiikte kayitlt olan bir tasinmazin hukuki statiisiinde
degisikligi mucip olan hukuki bir islemi ve bunun kiitiige yazilmasint ifade eder.
Bu islemle, gayrimenkul iizerinde mevcut olan ayni hakta bir degisme vukua gelir.
Bununla ya mevcut miilkiyet hakk: bir bagkasina kisemn ya da tamamen devredilir
veya kanun dist vukua gelen intikallerde bu husus kiitiige intikal ettirilir veyahut
da belli bir tasinmaz {izerinde sinirlt bir ayni hak kurulur.” Kemal T. Giirsoy, Fikret
Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski (Ankara: Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1984), 178. Eski Medeni Kanunda (eMK'da) kayit ve
tescil terimleri arasinda ayrim gozetilmeksizin kullanim s6z konusu iken, TMK’de bu
ayrima dayali kullanima dikkat edilmekredir. $ekli anlamda tapu sicili hakkinda bilgi
icin bkz. Giirsoy, Eren ve Cansel, Ziirk Esya Hukuku, 177 vd.; M. Kemal Oguzman,
Ozer Seligi ve Saibe Oktay—Ozdcmir, Esya Hukuku, 23. Baski (Istanbul: Filiz, 2021),
N.683 vd.; Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Taginmaz Miilkiyeti, 1. Bask1
(Ankara: Seckin, 2020), 80 vd.; Erhan Giinay, “Tapu Sicili” icinde Gayrimenkul
Davalar: 2, ed. Ayse Havutcu, Miislim Akinc ve Mutlu Ding (Ankara: Seckin,
2019), 1363.
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temel kurallardan biri ayni haklarin tescil ile dogmasidir (TMK m.705/1,
m.1021, m.1022).

Taginmaz hukuku ¢erevesinde agilabilecek davalara bakildiginda, tek tip
bir davadan bahsedilemez. Ancak uygulamada ayni neticeli taleple tasinmaz-
lara y6nelik agilan bir grup davaya ortak bir ad verilerek, bunlarin tiimii tek
bir davaymus gibi tapu iptal ve (hitkmen) tescil davast denilmektedir.”) Bu
davalarin bu sekilde adlandirilmasinin altinda yatan diisiince, alinan karara
dayali tapudaki tescilde degisiklik olmasidir. Bu davalarin sonucu benzer gibi
goriinmekteyse de aslinda hem temelindeki iddia hem de sonugta alinan
kararin yaratugi hukuki sonu¢ bambagkadir.

Bu davalar iki grup altinda toplayabiliriz. Bir grup davada davacinin
hakki, tasinmaz tizerinde ayni hak sahibi olmasini saglayacak bir borg
iligkisinden dogan bir haktir; bu nedenle kisisel bir hakka dayali olarak ya
miilkiyetin kendisine devrini ister ya da diger bir ayni hakkin kurulmasini
talep eder. Diger grup davada ise davaci, asla kaybetmemis oldugu ayni
hakka dayali olarak taginmaza iliskin tescilin ya da diger yazimlarin yanlis
oldugunu ve tapudaki yazimlar sonucunda gegerli bir ayni hak dogmadi-
gini iddia etmekle, durumun tespitini ister. Her iki halde de davaci lehine
verilen karar sonrasinda tapu sicilinde yeni bir yazim yapilmasi gerekir.
Bu davalarda alinan hitkiim c¢ercevesinde tescilde degisiklik yapilmasina
nedeniyle, davalarin sonucunun ayni oldugu diisiiniilebilecekse de aslinda
davalarin hepsini, uyap sisteminde yapildig; sekilde tek bir potada toplamak
miimkiin degildir.

Asagida birinci grupta tescile zorlama davast veya tescili isteme davasi
olarak adlandirilan dava ile onunla ayni sonuglara sahip diger davalara
deginilecek; ikinci grup olarak da tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile onun
goriintimleri tespit edilecektir.

[4]  Konu hakkinda ayrinuli bilgi igin bkz. Ozmen ve Aydin, Tapu Iptal Davast, 179
vd.; Melek Bilgin Yiice, “Uygulamada Tapu Iptal ve Tescil Davalarinin Anlami ve
Sonuglar,” 1. Medeni Hukuk Kongresi, ed. Hakan Tokbas (Istanbul: Aristo, 2020):
341 vd.
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A) TESCILE ZORLAMA DAVASI VE GORUNUMLERI

Tescile zorlama davasi® (Tescili Isteme Davas1)!® TMK m.716’da diizen-
lenmektedir. Maddenin ilk fikrasina gore, “Miilkiyetin kazanilmasina esas
olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini
istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde
hakimden, miilkiyetin hitkmen gecirilmesini isteyebilir”. Madde ifadesinde
gorildiigi tizere, bu davayr acan kisinin kisisel bir hakki mevcuttur ve bu
hakkin igerigi kisiye, tescili istemek hakk: verir.”’ Bu nedenle bu davanin
temelinde bir nisbi hak s6z konusudur.

Bu davalarin bir grubu, alacak hakkina dayanir. Bir borg iligkisi gerceve-
sinde miilkiyetin kendisine devrini ya da bir ayni hak kurulmasini isteme
yoniinde aktifinde alacak hakkina sahip olan kisi, bor¢lusuna kars: tescile
zorlama davasi agabilir. Alacak hakkini doguran borg iliskisi bir hukuki
islemden dogabilecegi gibi, diger bor¢ kaynaklari olan haksiz fiil, sebepsiz

[5]  Bilgiigin bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 468 vd.; Giirsoy,
Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 253 vd.; Topuz, Taginmaz Miilkiyeti, 194 vd.;
Ahmet Arslan, Taginmaz Miilkiyetinin lescile Zorlama Davas: ile Kazganilmasi, 1.
Baski (Ankara: Yetkin, 2021), 83 vd.; Arthur Meier-Hayoz, Berner Kommentar,
Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Das Sachenrecht, 1. Abteilung, Das
Eigentum: 2. Teilband, Grundeigentum I, Art. 655-679 ZGB, 3. Auflage, (Bern:
Stampfli § Cie, 1965), 217 vd.

[6]  Bu davaya iligkin kanundaki ifade tescili isteme olarak ge¢cmekte olmasina ragmen,
doktrinde tescile zorlama davast olarak anilmaktadir. Bunun temelinde, eMK'daki
ifadenin feraga icbar olmasi oldugu sdylenebilir. eMk doneminden kalma icbar ifadesi
nedeniyle, tiirkcelestirilmesi sonrasi ifade zorlama olarak yerlesmistir. Biz de kanuni
ifade isteme olmasina ragmen, tescile zorlama davasi ifadesini uygun bulmaktayiz.
Yine de yasal terminolijiyi de tamamen gz ardi etmemek adina, isteme ifadesinin
varligina da isaret etmek isteriz.

[7]1  “Goriildiigi tizere davact alacaklinin malvarliginin akrifinde yer alan alacak hakki,
dava konusu taginmaza yéneliktir. S6z konusu irade dzgiirliigiine dayali olarak
gerek isimli gerekse isimsiz sézlesmelerden, sebepsiz zenginlesmeden veya kanundan
dogabilecek alacak hakki, tasinmaz tizerinde miilkiyet hakk: kazanimi ya da adina
bir sinirli ayni hakkin kurulmast talebinden olugsmaketadir. Buna karsilik kazandirma
sebebini meydana getiren hukuki sebep olarak alacak hakkinin bor¢lusunun
malvarliginin pasifinde ise, tasgtnmaz miilkiyetinin veya sinirli ayni hakkin davaci
adina kazandirilmast yer almaktadir.” Ozmen ve Aydin, Tapu Iptal Davas:, 186.
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zenginlesme, vekaletsiz isgorme ve kanundan da dogabilir.¥! Sézlesmeye
dayali olarak agilabilecek davalarda, sézlesme kanunda diizenlenmis bir s6z-
lesme olabilecegi gibi, kanunda diizenlenmemis isimsiz bir s6zlesme olabilir.
Taginmaz satis vaadi, mal degisim s6zlesmesi, bagislama sézlesmesi, dolayli
temsil yetkisi iceren vekalet sozlesmesi gibi isimli s6zlesmelerden birine
dayali olabilecegi gibi, arsa pay: karsilig1 ingaat szlesmesi, inang sozlesmesi
gibi isimsiz s6zlesmelerden birine dayali da tescile zorlama davasi agilabilir.
Ayrica irtifak kurma vaadleri bakimindan da yine tescile zorlama davasi
giindeme gelebilir. Tek tarafli hukuki islem olan vasiyetname cercevesinde,
bir tasgtnmazin devri ya da bir sinirli ayni hak kurulmasi yoniinde bir belirli
mal birakma vasiyeti yapildiginda, mirasin acilmasiyla alacak hakkina sahip
olan lehdar yine tescile zorlama davasi agar.

Bir diger grup dava ise, bir yenilik doguran hakkin kullanilmasina dayanur.
Alim hakki ve geri alim hakkinin kullanilmasina bagli olarak taraflar arasinda
bir sats iliskisi kurulur.”” Hak sahibinin tek tarafli iradesiyle kurulan bu
satts iliskisi cercevesinde yine bir alacak hakki s6z konusu olur ve bor¢lunun
temerriidii halinde tescile zorlama davasi agilir.

Bu temel davanin goriintimleri oldukea fazla olup, paydasliktan ¢ikarma
(TMK m.696), haksiz yapt (TMK m.724), kanundan dogan 6nalim hakk:
(TMK m.734), KMK m.25 ve KMK m.26 gibi cesitli yerlerde bulunmakta-
dir. Biitiin bu davalarda davacinin hakki incelendiginde, kanundan dogan bir
borg iliskisi ¢cercevesinde bir alacak hakkinin varligr gériiliir. Bu hiikiimlere
dayali agilan davalarda, davanin agilmasinin kosullarinin olusup olusmadig:
bu hiikiimlere dayali olarak tespit edilir; ancak sonrasinda devam eden dava
ve bu davalarin sonuglart tescile zorlama davasi ile aynidir."”!

TMK’nin esya hukuku kitabinda TMK m.716 hitkmiinde diizenleme
konusu yapilmis olan bu davanin kisisel hakka sahip olma ifadesinde bu defa

[8]  Bu konuda ayrinuli bilgi ve her konuya iligkin verilen 6rnekler icin bkz. Ozmen
ve Aydin, Tapu ];Dtal Davast, 186 vd.; Meier-Hayoz, Berner Kommentar, 221 vd.;
Bilgin Yiice, Uygulamada Tapu Iptal, 374 vd.

[9]  Onalim hakk: sozlesmeye dayali olsa dahi, TMK m.735/sonun atfiyla, TMK m.734’e
dayali agilacak dava yoluyla kullanilir. Bu nedenle agilan davanin sonuglar: tescile
zorlama davasinin sonuglariyla ayni1 olmakla birlikte, davanin dayanag; olan hiikiim
TMK m.734’tiir.

[10] Bilgin Yiice, Uygulamada Tapu Iptal, 388 vd.
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bor¢lar hukuku yoniiyle de 6rneklendirerek, davanin niteligini pekistirmek
isteriz. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi uyarinca arsa maliki, yiikleniciye
sozlesme ile taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devir borcu
alundadir. Yiiklenici, kisisel hakka sahiptir; sozlesme iligkisi ¢ercevesinde
yiiklenicinin malvarliginin akrifinde miilkiyetin devrine yonelik alacak hakks,
arsa malikinin malvarliginin pasifinde ise, miilkiyeti devir borcu vardir. Arsa
malikinin temerriidii sonucu yiiklenici, aynen ifada israr ederse!'", agmasi
gereken dava tescile zorlama davasidir. Bu davada verilecek karar, miilkiye-
tin hitkmen gecirilmesidir. Yargitay'in her iki dava icin de hatali bir sekilde
kullandigt bu ifade, aslinda sadece bu dava icin gegerlidir. TMK m.705/
IT'de anilan miilkiyetin tescilsiz kazanilmasina yol agan tescile zorlama davasi
ve goriiniimleridir. TMK m.1025 kapsaminda acilan davalarda bu 6zellik
bulunmaz; ¢iinkii, bu halde yolsuz tescil diizeltilir.

Mahkemeden hitkmen miilkiyetin kazandirilmasinin, es deyisle adina
tescil yapilmasinin istendigi bu davalarda davact tescilin, artk davalinin
rizasina (TMK m.1013 uyarinca) gerek olmaksizin mahkeme karart sonucu
gerceklesmesini ister. Bu yolda kesinlesmis mahkeme karari (ilam) sonrasinda
yapilan tescil, TMK m.1013/II uyarinca agiklayicidir (izharidir). Tasin-
mazin miilkiyetinin devrine ya da sinirli ayni hak kurulmasina yénelik bir
alacak hakki s6z konusu oldugundan bu davalardaki amag alacak hakkina
kavugmakur. Alacak hakkindan dogan menfaat borcun ifast ile olacagindan,
aynen ifada israr edilmis olur; buna bagli olarak da bu davalar eda talepli
davalardir. Bu nedenle, bir alt baglikta agiklanan diger grup olan, tapu
sicilinin diizeltilmesi davast ve goriiniimlerinde verilen tespit hitkmiinden
farkli olarak bu davalarda bir eda hitkmii ortaya ¢ikmaktadir.

Mevcut bir borg iligkisi cergevesinde, tasginmaz miilkiyetini devretme ya da
bagka bir ayni hak tesis etme borcu altina girmis olan bor¢lu, borcunu geregi
gibi ifa etmek {izere tapuda tescil yaptirmast gerekir; bunu yapmadiginda,
alacaklr ifanin mahkeme karariyla yerine getirilmesini talep edebilir. Bu talep
TMK m.716'da yer alan tescili isteme hakki ile ileri stirtiliir. Alacaklinin

[11] “Borglu tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kaginirsa, alacakli mahkemeden
miilkiyetin kendisine hitkmen gecirilmesini isteyebilir. Malikin tescili talepten
kaginmasint hakli kilan sebeplerin varligt halinde dava reddedilir. Ornek olarak,
alicinin kendi bedel borcunu yerine getirmedigi hallerde, satict 8demezlik def’ini
kullanarak davanin reddini saglayabilir.” Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, N.1501.
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borcun ifast i¢in actig1 bu eda davasinda, bor¢lunun tapuda taleple alacakli
adina yaptiracagy tescil ile saglanmak istenen sonu¢, mahkeme karariyla
saglanmis olur; davact tasinmazin miilkiyetini ya da diger bir sinirli ayni
hakki TMK m.705/II uyarinca mahkeme karari ile sicil dist kazanir. Bu
nedenle davada verilen karar tespit hitkmii niteliginde degildir; yeni bir
durum ortaya ¢ikardigindan yenilik doguran bir karardir!'?. Taginmaz
tizerindeki hak sahipliginde farkli bir durum meydana gelir, bu nedenle
dava eda davast olmakla birlikte, karar yenilik doguran nitelige sahiptir!™.
Salt ilamin tescilsiz edinmeye ve ayni hakkin el degistirmesine yol agmasi
nedeniyle, bu davanin yenilik doguran (ingai) bir dava oldugu séylenemez.
Tapuya kayitli tasginmazlarda miilkiyet karinesinin!¥ farkliligs nedeniyle
bu sonug ortaya ¢ikar, bir taginira yonelik agilan bir eda davasinda boyle
bir sonug elde edilmesi miimkiin degildir. Yenilik doguran karar niteligi,
eda davalarinin genel bir sonucu olmayip; tasinmaz miilkiyetinin devrine
yonelik olan tescile zorlama davasina 6zeldir.

B) TAPU SiCiLiNiN DUZELTILMESI DAVASI VE GORUNUMLERI

Bu sekilde tescilde degisiklik yapan davalarin diger grubu ise, TMK
m.1025’e yer alan tapu sicilinin diizeltilmesi davasidir™. TMK m.1025te
diizenlenen bu dava, tescile iligkin bir yolsuzluk oldugunda yanlighgin
diizeltilmesi icin acilir. Her ne kadar hiikiimde tescil esas alinmigsa da,

[12] Oguzman, Selici ve Oktay—(jzdemir, Esya Hukuku, N.1500; Selahattin Sulhi Tekinay,
Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atila Altop, Tekinay Esya Hukuku I, Zilyedlik—
Tapu Sicili—Miilkiyet, 5. Baski (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1989), 716; Giirsoy, Eren
ve Cansel, Ziirk Esya Hukuku, 502.

[13] “Hak sahibinin MK m.716’ya gére agacagi dava eda davasi niteliginde olmasina
ragmen, hiikiim bir eda ilam1 olmayip, bir yenilik doguran karar niteligindedir.”
Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, N.1503.

[14] TMKm.992/Te gore, “Tapuya kayitlt tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten
dogan dava agma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanir”.

[15] Bilgi icin bkz. Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, N.1010 vd.;
Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, 9. Bask (Istanbul:
Onikilevha, 2022), N.561 vd.; Bilgin Yiice, Uygulamada Tapu Iptal, 349 vd.; Giirsoy,
Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 302 vd.; Erhan Giinay, “Tapu Iptali ve Tescil
Davalart” icinde Gayrimenkul Davalar: 2, ed. Ayse Havutcu, Miisliim Akinct ve
Mutlu Ding (Ankara: Segkin, 2019), 1561 vd.
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tapudaki diger yazimlar icin de bu davanin acilmasi miimkiindiir. Ancak
biz ¢aligmanin kapsamini genisletmemek adina tescil tizerinden aciklama-
larimiza devam edecegiz.

“E-Terkin ve Degistirme” basligt alunda “I-Yolsuz Tescilde” adli TMK
m.1025 hitkmiiniin, konumuzu ilgilendiren ilk fikrasina gore, “Bir ayni
hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus
ya da degistirilmis ise, bu ylizden ayni hakk: zedelenen kimse tapu sicilinin
diizeltilmesini dava edebilir.”. Dava ancak tescilin yolsuz olmas: halinde
agildigindan, hangi hallerin bu sonucu yaratug; tespit edilmelidir.

Tescilin hiikiimlerini dogurmamast, tescil yapilmasinin sebebi olan isle-
min gegersiz olmasi halinde giindeme gelir. Bor¢landirici iglem yapilirken
bir gegersizlik sebebi mevcut ise, tapu uygulamasi sonucu ayni anda yapi-
lan tasarruf islemininde de sakatligina yol acar. Taraflardan birinin ayirt
etme giiciine sahip olmamasi, islemin emredici hitkme aykiri olmasi, irade
sakatliklari bulunmasi, yetkisiz temsilcinin iglem yapmasi gibi durumlarda,
hem bor¢landirict islem hem de tasarruf islemi gegersiz olur. Ancak tasarruf
isleminin ayri olarak yapildigi durumlarda, islemlerdeki gegerlilik kogullar:
ayri ayri aranir. Bor¢landirici islem ile tasarruf isleminin ayni anda yapilma-
y1p, her ikisi i¢in hukuki iglem bakimindan aranan gecerlilik kogullar: ayr1
olarak sorgulandiginda, karsimiza sebebe baglilik (illilik) kavrami ¢ikar.!"
TMK m.1024/II uyarinca tescilin hiitkiim dogurabilmesi icin sebebi olan
bor¢landirict iglemin gegerli olmasi gerekir. Bu halde her iki islemin de

[16] “Tasginmazlarda miilkiyetin gegisi sebebe baglidir. Sebebe baglilik ilkesi uyarinca
tasarruf igleminin kendisi tiim hukuki islemler icin aranan gecerlilik kosullarini tasisa
dahi, sebebi olan borglandirict islem gecerli olmadigi takdirde tasarruf islemi gecerli
olamaz. TMK m.1024te diizenlenmis olan, tasinmazlarda miilkiyetin gecisinin
sebebe bagliligi ilkesi tapu uygulamasi nedeniyle tescilin yapildigi anda anlamini
yitirmekeedir. Bahsettigim tizere, bor¢landirict islem ve tasarruf iglemi ayni anda
yapildigindan, bastan gegersiz olan bir borglandirici isleme dayali olarak sebebe baglilik
ilkesi karsimiza sorun olarak ¢ikmaz. (...) sebebe baglilik, islemin ilk yapildigi anda
aranan bir gecerlilik kosuludur; szlesme iligkisinin bozucu yenilik doguran bir hakka
dayali olarak sona erdirilmesi halinde sebebe baglilik ilkesi giindeme getirilmemelidir.
Nastl ki, ayirt etme giictiniin varligs islemin yapildigi anda aranan bir gegerlilik kosulu
ise, sebebe baglilik da boyledir.” Bilgin Yiice, Uygulamada Tapu Iptal, 357. Ayrica
bkz. Heinz Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum; Grundriss des
schweizerischen Sachenrechts, Bd. I, 2. Auflage (Bern: Stampfli, 2000), N.347 vd.;
Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavramz, 1. Baski
(Istanbul: Onikilevha, 2014), 163 vd.
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hitkiimleri dogmaz; bu islemlere dayali yapilan tescil de hiitkiim dogurmaz.
Kurucu tesciller bakimindan giindeme gelecek olan bu sorun ¢ercevesinde,
tescille dogmasi beklenen ayni hak dogmaz. Ama tapuda yapilan yazim
sonucunda ortada bir hak varmis gibi goriintir. Tapudaki sicilin gercek
hak sahipligini yansitmadigt bu hale yolsuz tescil denir. Bu sonugla TMK
m.705/1 hitkmiince ayni hakkin tescille dogmasi, asla gergek hak sahibinin
bu tescile dayali saptanmasi gerektigi sonucunu dogurmaz. Yaratlan sonug
sadece TMK m.992'de 6ngoriilen yaniltict miilkiyet karinesidir. Kesin karine
niteligi tastmayan bu tescilin yaratugy, iyiniyetli edinim tehlikesini bertaraf
icin tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmasi gerekir. Ayni yénde dogan
hukuki yararla, tapuda olmas: gereken bir hakkin bu defa yanliglikla terkin
edilmesi ya da yeniden tescilin yapilmast hallerinde de giindeme gelebilir.
Tam bu durumda davacinin talebi tescilin yeniden adina yapilmast olup,
tescile zorlama davast ile karistirilmamalidir. Unutulmamalidir ki, yolsuz
olarak terkin edilen bir ayni hakkin yeniden davaci adina, ilgili stituna
yazimi tescilin diizeltilmesinden ibarettir. Ornegin, tasinmazini acil ihti-
yag nedeniyle satmak isteyen malik, deger diisiikliigiine yol acan tasinmaz
tizerinde banka lehine taninmig ipotek hakkini, sahte bir belge ile terkin
ettirmis oldugu takdirde, davaci banka yanlis olan durumun diizeltilmesini
TMK m.1025 uyarinca talep eder; yoksa, kendisine daha dnceden gegerli
olarak taahhiit edilmis ipotek kurma vaadine dayali olarak degil. Biz anlagim
kolaylig1 saglamak adina agiklamalarimizi yolsuz tescil tizerinden yapacagiz.

Tapu sicilinin dogru olmadig iddiasiyla agilan genel dava niteligindeki
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi TMK m.1025te yer alir, ancak bu dava-
nin ozelliklerine sahip diger bazi davalar da bulunmaktadir. Tapu sicilinin
duzeltilmesi davasinin goriintimleri niteligindeki, Kadastro Kanununda yer
alan ve kadastro tespitlerine itiraz davalarindaki iddia da kadastro faaliyetleri
sonucunda taginmaza iligkin yapilan tespitlerin dogru olmadig: temellidir.
Bu ¢ercevede yapilan yanlis tespitlerin diizeltilmesi, yani sicilin diizeltilmesi
talep edilir. TMK m.713/I1 ¢ercevesinde, tapuya kayitli bir tasinmazin ola-
ganiistli zamanagimiyla kazanilmasina dayali acilan davada da, davact soz
konusu tasinmazin miilkiyetini sicil dig1 kazandigini ispatlar. Davaci sicilin,
artik gergek hak sahipligini yansitmadigini ortaya koyarak, diizeltim ister.
Davada elde edilmek istenen sonug, yine hak sahipligine uygun yazimlarin
tapuda yapilmasinin saglanmasidir. Bu sekilde, ayni hak temelli agilan bir
dava soz konusu oldugunda, davanin hangi kosullarda agilmasi gerektigi ilgili
hiikiimde bulunur; s6z konusu kosullarin olusmasindan sonra agilan dava
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tapu sicilinin, gercek hak sahipligine uygun olarak diizeltildigi bir davadur.
Bu nedenle bu davalar, genel dava niteligindeki tapu sicilinin diizeltilmesi
davasinin gortiniimleridir.

Yolsuz bir tescilin varligt halinde giindeme gelen tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi, tapu sicilinin meveut hali ile dogru olmadig; iddiasi tizerine sekille-
nir. Bu davada istenen tapuda gozitkmeyen bir ayni hakkin varliginin tespit
edilip, buna dayali olarak tapudaki yanligligin da tespit edilmesiyle dogru
durumun mahkemece agiklanmasidir. Tescile zorlama davasindan farkli
olarak bu davada, yeni bir durum yaratilmamakta, bir borg ifa edilmemekte;
sadece maddi hukuk baglaminda tasinmaz tizerindeki ger¢cek durumun
tespiti yapilarak, sicil hakikate uygun hale getirilmektedir. Bu nedenle bir
tespit davast niteligi tagir."”) Bu davada verilen karar, sicilin diizeltilmesidir.

C) iKi GRUP DAVA ARASINDAKi FARKLAR

Tapu iptal ve tescil davasi olarak adlandirilan bu iki grup davanin, ne
kadar farkli oldugunu sematik olarak gosterebilmek adina bir liste seklinde
farkliliklari siralamak isteriz. Kanimizca asagidaki sema ile bu iki grup
davanin ne kadar farkli davalar oldugu net bir sekilde goriilebilir.

Tescile Zorlama Davasi (vb) Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davasi (vb)
(TMK m.716) (TMK m.1025)
Alacak Hakki vardir Ayni Hak vardir
Alacagin devri mimkiin Alacak hakki yok, sicil disi devir mimkiin degil
(Davaci degigebilir) (Bu nedenle davaai degisemez)
Borg iliskisi var Yolsuz tescil/terkin var
Nispi Hakka dayali davadir Mutlak Hakka dayali davadir
Borcluya karsi ileri siiriilebilir Ayni hakka sahip olundugu siirece herkese karsi ileri
siiriilebilir
Aynen ifa istenir Ayni hakkin korunmasl istenir

[17] Davanin esasen tespit davasi niteliginde olmast nedeniyle, bu davada alinan hitkmiin
ayni zamanda taginmazin tahliyesini saglayip saglayamayacagi tartismalidir. Tarugmalar
icin bkz. Oguzman, Selici ve Oktay—()zdemir, Esya Hukuku, N.1092; Elif Beyza
Alkkanat Oztiirk ve Abdullah Furkan Korkmaz, “Tapu Sicilinin (Sicil Kaydinin)
Diizeltilmesi Kararinin Degerlendirilmesi” icinde Sermer Akman'a Armagan, ed.
Saibe Oktay-Ozdemir, Azra Arkan Serim ve Atilla Altop (Istanbul: Filiz Kitabevi,
2020), 1 vd.
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Eda davasi niteligindedir

Tespit davasi niteligindedir

Zamanasimina tabidir (TBK m.82/146/147)

Zamanasimi, hak diistiriicii siire yoktur

Malike karst agilir

Ayni hak sahibi olmayana karsi ailir

Bor¢lunun irade beyani yerine gegen karar verilir

Ayni hakkin varligni/yoklugunu tespit eden karar
verilir

Karar ile borg ifa edilmis olur

Karar ile yolsuz tescil/terkin tespit edilmis olur

Davaci karar ile ayni hakki kazanir

Davacinin mevcut hak sahipligi tespit edilir,

Tescilsiz kazanim yaratir

Tapussicilinin gercek hak sahipligi yansitmasi
saglanir (TMK m.992)

Davacinin adina“hiikmen tescile” karar verilir

Davacinin ayni hakkina uygun olarak “sicilin
diizeltilmesine” karar verilir

Yeni bir hak sahipligi yaratir

Mevcut durumun aleniyetini saglar

Dava boyunca davalinin tasarruf yetkisi vardir

Davalr hak sahibi olmadigindan maddi hukuk
anlaminda tasarruf yetkisi yoktur

Uciinci kisiler hak sahibinden devraldiklan icin
her hélde miilkiyeti kazanirlar

Uciincii kisilerin miilkiyeti kazanmasi TMK m.1023'
tabidir

Hiikiimden 6nce tasinmazin devri halinde borca
aykinilik olusur

Hiikiimden 6nce devir halinde Sebepsiz
zenginlesme/haksiz fiil/vekaletsiz isgorme vb.
tazmin sorumlulugu s6z konusu olur

Tasarruf Yetkisi Kisitlamasi Serhi verilir
(TMKm.1010/b.1)

Gegici Tescil Serhi verilir
(TMKm.1011/b.1)

Goruldigi tizere, akla kara, gece ile giindiiz kadar farkls iki davanin, tek
bir dava grubu olarak algilanmasi uygun degildir. Konumuz olan serhler de
elbette, bu iki davadaki farkliliklardan da anlagilabilecegi tizere bambagka
sonuglara sahiptir. Bir alacak hakkinin korunmasi ile ayni hakkin korun-
masinin aynt olmamasi gerektigi agikur. Asagida oncelikle Tiirk Medeni
Kanunda yer alan gerhler sistematigi kisaca agiklanacak; daha sonra ise iki
grup davaya dayali olarak verilmesi gereken serhler ve bu serhlerin sonuglart

agtklanmaya caligilacakur.
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I1. TESCILDE DEGISiKLiK YAPAN DAVALARDAKi SERHLER VE SONUCLARI
A) GENEL OLARAK SERH SISTEMi

TMKde serhler"® ii¢ maddede diizenlenmektedir. TMK m.1009 ile
1011 arasinda ti¢ grup olarak diizenlenen serhlerin sonuglar: farklidir. Hatta,
baslik olarak tek bir grup icinde yer almaktaysalar da, ayni grup icinde de
farkli sonuglara sahip serhler vardir.

Serhlerle ilgili temel bilgilerden biri de, tapu kiitigiine hakim olan ilke-
lerden biri uyarinca, sinirlt sayida (numerus clausus) olmalaridir.™ Kanunda
ongoriilmedikee bir hakkin serhi miimkiin degildir. Ancak TMK'de diizen-
lenen bu ti¢ madde diginda, diger kanunlarda da serh 6ngoriilmiis olabilir.
Ornegin TBK m.312'de kira sozlesmesinin serhi 6ngoriiliir.

TMK m.1009°da diizenlenen serhler, madde baglig: ile “2. Serhler a.
Kisisel Haklarda” seklinde, kisisel hak baslig1 alunda toplanmaktadir. Hukuk
Fakiiltesi birinci sinifta gordiigiimiiz, serh edilmis nispi hak, kuvvetlendiril-
mis nispi hak bu grup serhlerdir. Her serh nispi bir hakk: kuvvetlendirme
etkisine sahip degildir; sadece kisisel bir hakkin serhinin 6ngorildigi
durumlarda bu sonug ortaya ¢ikar.

Konuyu diizenleyen TMK m.1009’a gére,

[18] Serhler hakkinda bilgi i¢cin bkz. Mustafa Alper Giimis, Ziirk Medeni Kanununun
Getirdigi Yeni Tasarruf Sinirlamast Serhleri, 2. Bast (Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2007), 2 vd.; Oguzman, Seligi ve Oktay—(jzdemir, Esya Hukuku, N.1036 vd.;
Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Egsya Hukuku, 272 vd.; Nomer ve Ergiine, Egya
Hulkuku, N.467 vd.; Bettina Deillon-Schegg, Sachenrecht Art. 641-977 in ZGB CHK
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Hrsg. Breitschmid Peter und Jungo
Alexandra, 3. Auflage (Ziirich: Schultess, 2016), 909 vd. ; Aron Pfammatter, ZGB
Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Hrsg. Jolanta Kostkiewicz, Stephan
Wolf, Marc Amstutz und Roland Fankhauser, 4. Auflage, (Ziirich: OFK-Orell Fiissli
Kommentar, 2021), Art.958-961 N.1 vd.

[19] Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N.468; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya
Hukuku, 273; Yiiksel Orhun, Tasarruf Yetkisi, 2088; Silvia Verena Leemann, Die
Vormerkung von Verfiigungs-beschrinkungen im Grundbuch nach dem schweizerischen
Zivilgesetzbuch, (Ziirich: Diss, 1937), 30; Deillon-Schegg, Sachenrecht Art. 641-977,
909 (N.1); Jiirg Schmid, Art. 457-977 ZGB und Art. 1-61 SchIT ZGB in Basler
Kommentar, Zivilgesetzbuch I, 5. Auflage, Hrsg. Heinrich Honsell, Nedim Peter
Vogt undThomas Geiser (Basel: Helbing & Lichtenhahn, 2015), 959 N 1.
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“Arsa pay1 karsilig1 ingaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim soz-
lesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a dngoriilen
diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir. / Bunlar serh verilmekle o taginmaz

tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kars: ileri siiriilebilir.”

Madde ifadesinde de agikea belirtildigi tizere, kisisel haklarin serhi sadece
maddede diizenlenenler degildir. Bu serh ile, serhin konusu olan hak, ileri
stiriilebilecegi ¢evre bakimindan sadece borglusuna ileri siiriilebilen nispi
bir hak iken, serh ile artik {ictincii kisilere karst da bu hak ileri siiriilebilir
hale gelir. Maddedeki ifadeye gore, “Bunlar serh verilmekle (...) sonradan
kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri siirtilebilir”. Buna gore, esyaya bagli
bor¢ ve munzam etki olarak adlandirilan®” ve tasginmazda sonradan hak
sahibi olan kisilerin®", koruma altina alinan nispi haktan dogan sonuglara
katlanmasini saglayan etkiler dogar.*”

Ikinci grup serh TMK m.1010°da yer alir. “Tasarruf yetkisinin
kisitlanmasinda”®! baglikli maddeye gore,

[20] Bilgi icin bkz. M. Kemal Oguzman, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar,” /UHFM 31,
no.1-4 (1965): 209 vd.; Safak N. Erel, Esyaya Bagl: Borg, 1. Baski (Ankara: Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, 1982), 37 vd.; Rona Serozan, “Nisbi
Haklarin Giiglendirilmesi,” /UHFEM 40, no.1-4 (1974): 459 vd.; Oguzman, Seligi
ve Oktay—ézdemir, Esya Hukuku, N.1039 vd.; Giirsoy, Eren ve Cansel, Ziirk Egya
Hukuku, 39 vd., 278 vd.; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N.473 vd.; Peter Liver,
Die Realobligation, 1. Auflage (ZBGR 1962, 257 vd.; Pfammatter, ZGB Kommentar,
Art.959 N.6; Schmid, Basler Kommentar, 959 N.2.

[21] Serhten ©nce mevcut haklara katlanmakla yiikiimliidiir. Schmid, Basler
Kommentar, 959 N.7.

[22] Kigsisel haklarin serhi konusunda bkz. Ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu
Kiitiigiine Serbi, 1. Baski (Istanbul:Sermet Matbaast, 1963), 1 vd.; Ismet Sungurbey,
“Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhinin Etkisi Uzerine,” [TUHFM 3, no.4 (1969),
121 vd.; Turgut Oz, “Kisisel Haklarin Serhine Iliskin Bazt Sorunlar ve Ozellikle Arsa
Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesinin Serhi”iginde I1. Medeni Hukuk Kongresi, ed.Hakan
Tokbag (Istanbul:Aristo, 2022), 215 vd.; Giimiis, Serhler, 101 vd.; Erel, Esyaya Bagls
Bore, 205 vd.; Schmid, Basler Kommentar, ZGB 959 N 15 vd. Pfammatter, ZGB
Kommentar, Art.959 N.1 vd.

[23] Buifadenin tam olarak dogru olmadigy, ‘sinirlandirma’ olarak kullanilmasinin daha
uygun olacags hakkinda bkz. Giimiis, Serhler, 9-10; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, 282; Leeman, Die Vormerkung, 25.
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“Asagidaki sebeplere dayanan tasarruf yetkisi kisitlamalari, tapu kiittigiine serh
verilebilir: 1. Cekismeli haklarin korunmasina iligkin mahkeme kararlari, 2.
Haciz, iflas karar1 veya konkordato ile verilen siire, 3. Aile yurdu kurulmast,
artmirasci atanmasi gibi serh verilmesi kanunen éngériilen islemler. / Tasarruf
yetkisi kisitlamalari, serh verilmekle tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan

haklarin sahiplerine karsi ileri stirtilebilir.”

Her ne kadar buradaki ifadede de, sonradan hak sahiplerine ileri siirtilebilir
denmekteyse de, bu gruptaki serhlerin hepsinin ayni sonuca sahip oldugunu
soylemek miimkiin degildir. Biz agagida bent 1'de yer alan ¢ekigmeli haklarin
korunmasina iligkin mahkeme kararlarini incelecegiz. Bu serhin sonuglarinin
tasarruf yetkisini sona erdirmedigini netlestirecegiz.

Maddede yer alan diger serhlere bakildiginda da, sonuglarinin farkli oldugu
goriilebilir.?* [flasin agilmastyla hak sahibinin tasarruf yetkisi o anda iflas
masasina geger. Taginmazlara bu serhin konulmasi onun tasarruf yetkisini
ortadan kaldirmaz, es deyisle kurucu nitelikte bir serh s6z konusu olmaz;*!
sadece iflas nedeniyle artik tasarruf yetkisi olmadigini tigiincii kisilere karg:
alenilestirir, aciklar.*®’ Haciz serhi bakimindan da sonuglar farklidir?”.

Maddede yer alan diger serhlerin sonuglar1 da farklidir.

[24] Ozmen, Haciz, 86; Aydin Aybay, “Haciz Serhinin Haksiz Terkininden Dogan
Sorunlar,” Malrepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2003/1, 145 vd. (Haciz
Serhi); Mercan Yiiksel Orhun, “Haczin Tasarruf Yetkisine Etkisi,” Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi 22 Cevdet Yavuz'a
Armagan, No.3 (2016), 2081; Deillon-Schegg, Sachenrecht, 913-914.

[25] “Tasarruf kisitlamalarinin bazilarinda serh sadece agiklayici (izhari) rol oynar. Medeni
Kanun m.1010/b.2'de yer alan haciz, iflas karari, konkordato ile verilen siirenin
serhinde durum béyledir. (...) Medeni Kanun n.1010/b.1 ve 3’te ise serh, tasarruf
kisitlamasi i¢in kurucu unsurdur.” Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku,
N.1047.

[26] Konu hakkinda tartismalar icin bkz. Giimiis, Serhler, 15 vd.; Yiiksel Orhun, Tasarruf
Yetkisi, 2090 (6zellikle dn.46, 47).

[27] Konu hakkinda ayrintli bilgi i¢in bkz. Ozmen, Haciz, 182 vd.; Haluk Nami Nomer,
“Aciklayici Nitelikteki Tasarruf Yetkisi Kisitlamasi Serhlerinin Iyiniyeti Ortadan
Kaldirmadaki Rolii: Haciz Serhi Ornegi” iginde Haluk Burcuoglu'na Armagan,
ed.Saibe Oktay—Ozdemir, Azra Arkan Serim ve Atilla Altop (Istanbul: Filiz Kitabevi,
2020), 1389 vd. Yiiksel Orhun, Tasarruf Yetkisi, 2079 vd.; Schmid, Basler Kommentar,
Art.960 N.10.
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Diger serh grubu ise TMK m.1011°de diizenlenen, “gegici tescil serhi”
olarak adlandirilan serhlerdir.?®! Hitkmiin ilk iki fikrasi,

“Asagidaki hallerde gegici tescil serhi verilebilir: 1. Iddia edilen bir ayni hakkin
giivence altina alinmasi gerekiyorsa, 2. Tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki
noksanliklarin sonradan tamamlanmasina kanun olanak tantyorsa. / Gegici tescil
serhi, biitiin ilgililerin razi olmasina veya hakimin karar vermesine baglidir. Ser-
hin konusu olan hak sonradan gerceklesirse, serh tarihinden baglayarak tigiincii

kisilere kars ileri siiriilebilir.”

seklindedir. Bu serhlerden ilki ¢alismanin konusu olan serhlerden biridir.
Bir ayni hakka dayali dava agilmasi halinde b.1 uyarinca serh verilmesi
giindeme gelir. Diger serhlerden farkli olarak maddenin son fikrasinda,
“Gegici tescil serhi verilmesi istemi tizerine hakim, taraflar1 dinleyerek veya
dosya tizerinde inceleme yaparak serhe konu olan hakkin varliginin kabul
edilebilecegi kanaatina varirsa, serh karari verir. Kararda serhin etki bakimin-
dan siiresi ve icerigi belirlenir; gerektiginde mahkemeye bagvurulmast i¢in
bir siire verilir.” seklinde hakime serhin etkilerini belirleme yetkisi verildigi
goriiliir. Bu baglamda, TMK m.1010/b.1deki serhten farkli olarak hakim,
ayni hakk: giivenceye almak i¢in tapuda islem yapilmasini yasaklayarak,
tapunun kilitlenmesini saglayabilir. Ancak kararda bu yonde bir yasaklama
bulunmadikea, asagida aciklanacag tizere, bu serh ile de tapunun kilitlen-
mesi glindeme gelmez.

Asagida oncelikle soz konusu iki serhle baglantli ortak bir sonug olarak,
tasarruf yetkisinin kalkmamasina iliskin genel aciklama yapilacak; daha
sonra iki ayri baglik altinda bu iki serhin sonuglari irdelenecektir. Sonrasinda
davalarin kargilastirmasinda oldugu gibi, bu iki serhin farklar1 da, sematik
olarak siralanacakr.

(28] Bilgi icin bkz. AYBAY, Aydin, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, Istanbul 1962
(Muvakkat Tescil); Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 286 vd.; Oguzman,
Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, N.1062 vd.; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku,
N.524 vd.; Deillon-Schegg, Sachenrecht, 915 vd.; Pfammatter, ZGB Kommentar,
Art.961, N.1 vd.
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B) TMK UYARINCA DAVA SIRASINDA VERILEN SERHLER DAVALININ TASARRUF
YETKiSiNi ORTADAN KALDIRMAZ

TMKde, tasinmaza yoénelik agilan alacak ve ayni hakka dayali davala-
rin, yukarida saydigimiz farkliliklari dikkate alinarak, davalarin nitelikleri
ile bagdasan iki ayr1 serh ongoriilmistiir. Hemen belirtmek gerekir ki, bu
iki serh de, davalinin tasarruf yetkisini ortadan kaldirici bir etkiye sahip
degildir.” Bu baglamda TMK m.1010’un baglhigindaki ifadenin tam olarak
serhle yaratilan sonucu ortaya koyamadigi asagidaki baglik altinda agiklan-
maktadir. TMK, kural olarak davalinin, dava boyunca tasarruf yetkisini
kullanabilmesini hedeflemektedir; aslinda bu hedef, cogu olayda taraflarin
da menfaatinedir. Davalinin tasarruf yetkisini kullanmasi nedeniyle, uzun
yillar siiren dava siireglerine bagli olarak, zararinin dogma ihtimali aza-
lacaktir. Davact bakimindan ise, davayi kazanmasi halinde, dava konusu
hakkini, serhi gorerek alan Gigtincii kisilere karst da ileri siirebilecek; davay:
kaybetmesi halinde de, tasarruf yetkisini kaybetmedigi i¢in tasinmaz {ize-
rinde islem yapabilen davalinin zarari olmadigindan, ¢ogu olayda tazminat
sorumlulugu s6z konusu olmayacakuir.

Bu nedenle bu TMK hiikiimleri gozetilmeksizin yillardir siiregelen alig-
kanlikla ihtiyat: tedbir ile davalinin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi formalite
icab1 bir de kaynag belli olmayan %15’lik bir teminata bagli kilinmasi, bazen
de hakimin takdirine bagli olarak oranin degismesi ya da teminatsiz verilmesi
kanimizca TMK kapsamindaki serhler bakimindan uygun degildir.*” TMK
kapsaminda verilen serhler ¢ercevesinde, hi¢bir hukuki dayanagi olmadan

[29] Ozbek, Tapu Kiitiigiine Serh, 68; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N.511. 528.

[30] “Medeni Kanun m.1010/2 gz éniinde tutulursa, tasinmaz tizerinde ayni hak degisikligi
gerektirecek uyusmazliklarda mahkemelerin alacagy ihtiyati tedbir kararlarinin, o
tasinmaz i¢in tapu sicilini tasarruflara kapatmasi, sadece kararin serh verilmesinden
sonra hak kazanan kimselerin, davay1 kazanan davacinin hakkini elde etmesine engel
olmamalart sonucunu dogurmas gerekir. Halbuki uygulamada mahkemelerin, ihtiyat
tedbir karart ile tasinmaz tizerinde her tiirlii tasarrufta bulunulmasini yasak ettikleri ve
boylece tapu sicilini tasarruf kapattiklari anlagilmakeadir. Medeni Kanunun sistemine
aykuri diisen bu uygulamayi, HMK m.125%e diizenlenmis olan davali seyin temlikinin
sonuglarindan, davaciy1 korumasi yéniinde doktrinde tasvip edenler de mevcuttur.”
Oguzman, Seligi ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, N.1049 (6zellikle dn.797 ve
799). Ayni yénde Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N.528; Vardar Hamamcioglu,
Tasarruf Islemi, 369. Aksi goriis igin bkz. Nezih Siitgii, “IThtiyati Tedbir ve Thtiyati
Haciz,” Bursa Barosu Dergisi 34, n0.88 (Ocak, Subat ve Mart, 2010), 9.
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verilen bu teminatlar olmasa da, davacinin tazminat yiikiinden kurtulmas:
sz konusu olmaz; sartlari olusmusgsa tazminat 6demekle yiikiimlii olunur.
Ancak bu tiir bir teminat 6ngoriilmesi, adeta her davada tazminat sorum-
lulugu s6z konusu imis gibi bir durum yaratmakta; bu da dava sonrasinda
davalinin ayrica tazminat davasi agmasina yol acmakta ve yarginin yiikii
artmaktadir.

Usul Hukuku ¢ergevesinde verilecek ve tapuyu kilitleyerek, davalinin
tapuda islem yapmasina engel olan tedbir karar1 ise, TMK'deki serhlerden®"
farklidir.®? Yukaridaki agiklamalarimizla, ihtiyat tedbir kararinin ayni neti-
celi taginmaz davalarinda gereksiz oldugunu asla soylemek istemiyoruz. Ancak
aluni gizerek vurgulamak gerekirse salt davalinin tasarruf yetkisini kaldirmak
icin ara karara konu edilmesinin dayanaksiz oldugunu ifade etmek isteriz.

Soyle ki, her iki tiir davada da davalinin tasarruf konusunda bir islem
yapmasi s6z konusu olmaksizin, arazide kendi adina ve hesabina, fiili veya
hukuki tasarruflar gergeklestirmesi giindeme geldiginde, ihtiyat tedbir
karari verilmesi gerekecegi aciktir. Ornegin, arazisinin dokiim sahast ruhsati
alarak hukuki iiriin elde etmeye ¢alismasi, belediyeye miiracaatla yapi ruh-
sat1 alarak davacinin hicbir sekilde diisiinmedigi bir ingaatin baslatilmasi,
arazinin davacinin arzu etmedigi bazi bitkilerin dikilmek istenmesi gibi
durumlarda davayi kazanmakla miilkiyet karinesi (TMK m.992) dogru
olarak lehine isleyecek olan malik, bu tasarruflar kargisinda zarar gérebilir.
Bu gibi durumlarda ara kararla hakimden ihtiyat: tedbir istenebilecek, ancak
icerik olarak ne yonde tedbir istendigi, yani davalinin neyden kacinmasi
gerektigi ara kararda, yukarida belirttigimiz sekilde, (ruhsatin verilmemesi
kararinda oldugu gibi) idari mercileri de bagli yetki ile ytikiimlii kilacak ve
tedbirin kapsami konusunda yeterince aciklayici olacak sekilde, tedbirler
kararda belirtilmelidir.

[31] Schmid, Basler Kommentar, Art. 960 N.2; Deillon-Schegg, Sachenrecht, 913.

[32] “Esya hukukunda, tapu sicilini kilidlemedigi icin sicilde islem yapilmasini en_
gellemeyen ¢ekismeli haklar serhi (TMK m. 1010, 1/1) ile gecici tescil serhinin
(TMK m. 1011) kanuni dayanag; esas itibariyle TMK olsa da, bu serhlerin dayan_dig:
mahkeme kararlarinin medeni ustil hukukunda da yansimast vardir. Her iki serhin
amaglart itibariyle HMK'daki dayanagy, tedbire konu olan mal veya hakkin muhafaza
altna alinmast i¢in mahkemece her tiirlii tedbire karar verebilecegini 6ngdren HMK
m. 391’in birinci fikrast hitkmiidiir” Ozbek, Tapu Kiitiigiine Serh, 68.
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C) CEKiSMELi HAKLARIN KORUNMASI SERHi (TMK m.1010/b.1)

Bir mahkemede taginmaza iliskin bir ¢ekismenin bulunmasi halinde,
mahkemece verilecek serh, TMK m.1010/b.1°de yer alan serhtir. Hitkmiin
ifadesi, cekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlar: sek-
lindedir. 818 sayili eMK m.920/b.1’deki ifade ise soyledir: Miinaziinfih
haklarin mubafazasi veya icrai iddia zimninda miittehaz resmi kararlar.
Her ne kadar hitkmiin ifadesinden, tasinmaz iliskin her tiirlii uyusmazlik
halinde bu serhin verilmesi gerektigi gibi bir sonug ¢ikmaktaysa da, hemen
sonraki maddenin birinci bendinde yer alan diger serh, bizi bu diisiinceden
uzaklastirir. Maddede yer alan ve kisisel isteme dayali ¢ekismeli olan bir
hakkin® korunmast icin verilen serh, bir borg iliskisi cercevesinde hakkin
korunmasi gerektiginde verilen bir serhtir.

Taginmaza dair uyusmazlik konusu olan bir hak s6z konusu olup, onun
tigtincii kisilere karst korunmasi gerekmesi, bizi nispi hak kavramina gétii-
riir. Yukarida agiklandigy izere, kisisel haklarin korunmasina iligkin gerh
TMK m.1009°da diizenlenir. Bir kisisel hak daha 6nceden kanundan dogan
imkanla tapuda serh ettirilmis olabilir; s6z konusu serh ile, esyaya bagli borg
ve munzam etkiye sahip kuvvetlendirilmis bir nispi hak giindeme gelir.
Taginmaz satig vaadi, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi gibi serh edilebilen
bir sézlesmeye dayali tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin alacak hakkina®!
dayali tescile zorlama davast agildiginda da, bu sézlesmeden dogan haklarin
daha 6nceden gerh edilmesinin 6nemi olmaksizin yine TMK m.1010/b.1
uyarinca serh talep edilebilir. S6zlesmeye dayali verilen serhlerin bazilarina
iligkin olarak siirelerin bulunmasi nedeniyle, uzun siiren dava boyunca serhin

[33] “(...) gekismeli haktan kasit nisbi bir hak olup, bu nisbi hak miilkiyet hakkina iligkin
tasarruf islemi yapma borcu doguran bir bor¢lanma isleminden veya yenilik doguran
bir hakkin kullanilmasindan veyahut da éliime bagli tasarruftan kaynaklanabilir.”
Vardar Hamamcioglu, Zasarruf Lslemi, 368.

[34] “Satm sdzlesmesine dayali olarak agilan tapu iptali ve tescil davalarinda da_vacilar, dava
konusu taginmaz tizerinde bir ayni hakka sahip olduklarini iddia etmemekete, sidece
temlik borcunun ifasini istemektedirler. Isvicre Federal Mahkemesi de, TMK m. 1010,
1/1de diizenlenen cekismeli haklarin korunmasina iligkin mahkeme kararlarinin,
sonunda ayni haklarin kazanilmasini saglayan sahsi hakkin serhine yonelik talep
haklarini kapsadigs gériisiindedir12. Bu sebeple, TMK m. 1010, 1/1°de diizenlenen
cekismeli haklar serhi, tasitnmaz malikinin tasarruf yetkisini kaldirmamakta, sidece
kisitlamaktadir.” Ozbek, Tapu Kiitiigiine Serh, 70-71.
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korumast kalkar; ancak TMK m.1010/b.1 uyarinca verilen serh, dava devam
ettigi stirece nispi hakka iliskin koruma saglar.

Serhler kanunda sinirli sayida oldugunda, her kisisel hakka iliskin bir
serh mevcut degildir. Dolayl: temsil yetkisi iceren bir vekalet sozlesmesine,
inang sozlesmesine, bagis sozlesmesine dayali tasginmaz miilkiyetini devir
talepli dava agildiginda davacinin hakk: yine nispi nitelikte bir alacak hak-
kidir ve bu sozlesmelerin serhi olmadigindan, s6z konusu davacinin nispi
hakkini bor¢lusu disinda tigiincii kisilere siirme imkani yoktur. Ayrica
sebepsiz zenginlesme, haksiz fiil ya da kanundaki hallerden birine, 6rnegin
haksiz yapiya dayali bir dava acildiginda bunlarin da 6nceden serh edilmis
olmast miimkiin degildir. Oysa tiim bunlardaki haklar kisisel nitelikte
olup, sadece borgluya kars: ileri siiriilebilirler. Sozlesmesel énalim hakk:
icin serh 6ngoriilmiisken, kanundan dogan onalim hakk: yasal kisitlama
olmasi nedeniyle serhi diizenlenmemistir. S6zlesmesel 6nalima iliskin dava
acildiginda, tekrar bir gerhe ihtiyag duyulmayabilir; ancak kanundan dogan
ve miilkiyet kisitlamast niteligindeki 6nalim hakk: kullanildiktan sonra
alelade bir satis iliskisi ortaya ¢ikar, bu satis iliskisindeki borcun ifasi talepli
yiirtiyen TMK m.734’e dayali davada, 6nalim hakkini kullanarak artik satig
iliskisinden dogan alacak hakkina sahip olan davacinin bu nispi hakkinin
korunmasi i¢cin TMK m.1010/b.1 uyarinca serh verdirilmesi gerekir. Aksi
takdirde, yasal onalim hakkinin munzam etkisi olmamasi nedeniyle,?
davanin agilmasindan sonra hak kazanan {iciincii kisilere karsi bu hakkin
ileri siirtilmesi miimkiin olmaz.

Tescile zorlama davasi ve goriiniimlerinde davacinin hakki, maddede

de acikea belirtildigi tizere kisisel niteliktedir; tasinmaz {izerinde ayni hak

36]

kazanmaya yonelik olarak sahip olunan alacak hakki®® cergevesinde borcun

[35] “Sozlesmeden dogan 6n alim ancak serh verildigi takdirde esyaya bagli borg iliskisi
kurdugu halde yasal 6n alimda bu, kanun geregi mevcuttur. Buna kargilik, yasal
on alimda, serhin munzam etkisini (MK m.1009) saglayan bir hiikiim yokeur. Bu
durumda munzam etkisinin bulunmamasindan dogabilecek sakincalardan kaginmak
icin MK m.1010/b.1 hitkmiindeki serhin islenmesi, 6n alim davasiyla birlikte talep
edilebilir. Ote yandan dava devam ederken payin devri halinde HMK m.125/1
hitkmii uygulanabilir.” Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hutkukn, N.1969.

[36] “MK920/I.1de (TMK m.1010/b.1’de) sadece ileride iktisap edilecek bir hakkin serh
edilmesi s6z konusudur. Eger cekisme konusu hak, esasen iktisap edilmis, iddia bu
merkezde ise, MK 920 degil, 921/1.1 (TMK m.1011/b.1) hiikmii uygulanacakutr.
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ifast istenir. Ayni haklardan farkli olarak alacak haklari ileri siiriilebilecegi
cevre agisindan mutlak olmayip, nispi nitelikte oldugundan, borcluya tescile
zorlama davast veya goriiniimlerinden biri agilmak istendiginde, sorgulanmasi
gereken husus tapuda hala malik olup olmadigidir. Nispi nitelikeeki hakk:
koruyan bir serh olmaksizin, taginmazin dava 6ncesinde ya da sonrasinda
tigtincii bir kisiye devredilmesi halinde tigtincii kisiden bir talepte bulunu-
lamaz. Ancak borcunu kusurlu olarak imkénsizlastiran bor¢lunun TBK
m.112 uyarinca borca aykiriligi giindeme gelir. Bu halde tigiincii kisinin,
tasinmazin miilkiyetinin bir bagka kisiye bor¢lanildigini biliyor olmasinin
da hicbir 6nemi bulunmaz. Borg iliskisinin nispiliginin sonuglarindan biri
de, sadece borglunun borca aykiri davranabilecegidir; tigtincii kisiler borca
aykirt davranamaz.”” Bu nedenle nispi alacak hakkimizin tigiincii kisilere
ileri stiriilebilmesi, ancak dava agildiginda TMK m.1010/b.1 uyarinca serh
verilmesiyle miimkiin olur.

Soz konusu serh zasarruf yetkisi kisitlamas: serhleri grubunda yer alir.
Ancak doktrinde hakl: olarak belirtildigi tizere, TMK m.1010’da yer alan
serhlerin sonuglari ayni degildir. Tasarruf yetkisinin kalmadigy, iflasin agil-
mastyla iflas masasina gectigi hal olan iflas halinde dahi, serh nedeniyle

38 iflasin agilmast tasarruf yetkisini sona erdiri.

tasarruf yetkisi sona ermez; !
Bu halde serh kurucu olmayip, agiklayicidir. Haciz serhi ya da art mirasci
atanmast hallerinde de malikin tasarruf yetkisi sona ermemektedir; yaptig

islemler gecerlidir. S6z konusu serh ile ileride taginmaza iligkin bir sorun

Zira bu son halde, iddia sahibi ayni bir hakkinin esasen mevcut oldugunu beyan
ederek, bunun korunmasini istiyor demektir.” Giirsoy, Eren ve Cansel, Ziirk Egya
Hukuku, 284. Ayni yonde Ozbek, 1apu Kiitiigiine Serh, 74.

[37] Uclincii kisilerin davranist ancak haksiz fiil olabilir. Haksiz fiil cercevesinde TBK
m.49/1T’ye dayali bir durum oldugunda bu kisiye karsi da, aynen tazmin kapsaminda
tescile zorlama davast agilabilir. Ancak her halde agilan davanin hukuki dayanag;
borca aykarilik degil, hakstz fiildir. Ayrintlt bilgi igin bkz. Ozmen ve Aydin, Tapu
1ptal, 179 vd.; Kadir Berk Kapanci, Ahlaka Aykir: Bir Fiille Kasten Verilen Zararin
Tazmini, 1. Baski (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2016), 12 vd.

[38] “Metinden acikea anlasildig1 gibi, yapilan serhle, kiitiik kapatilmis ve bundan sonra
kiitiikte herhangi bir islemin yapilmasi yasaklanmis degildir. (...) O halde, bir
sinirlama serhinin mevcut olmasit —Medeni Kanunun sistemine gore- artik kiitiigiin
kapsanmast, o tasinmaz iizerinde higbir tasarruf (tescil) yapilamaz demek degildir.”
Giirsoy, Eren ve Cansel, 7iirk Esya Hukuku, 282.
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ctkabilecegi ve bazi sonuglara katlanilmasi gerektigi konusunda tigtincii
kisiler uyarilmakrtadir; yoksa malikin tasarruf yetkisi elinden alinmamaktadir.

Her ne kadar serh ile davalinin tasarruf yetkisi ortadan kalkmamakraysa
da, genis anlamda bir kisitlama s6z konusu olmakrtadir. Serhi goren tigiincii
kisilerin taginmaz ile ilgili bir uyusmazlik oldugunu 6grenmelerine bagl
olarak, taginmaz tizerinde islemlerin eskisine oranla daha sinirlanacagy;
degersel olarak bir azalma yaratabilecegi ortadadir. Bu nedenle doktrinde, %!
davalinin hakkinin sinirlanmasi ifadesinin kullanilmasinin daha uygun
oldugu belirtilir.

Bir dava sirasinda davacinin nispi hakkinin tigiincii kisilere karst korun-
masi amactyla verilen TMK m.1010/b.1 serhi ile de davali konumundaki
malikin tasarruf yetkisi, tasinmaz hakkinda bir dava mevcut olmasi nedeniyle
degersel olarak azalmasi ve cazibesini yitirmesi nedenleriyle etkilenecekse
de, tamamen ortadan kalkmaz. Tasarruf yetkisine sahip olmaya devam eden
malik, serhin yaptg1 uyartya ragmen tasinmazin miilkiyetini ya da tasinmaz
tizerinde bir sinirlt ayni hak edinmek isteyen kisilerle tapuda gegerli islem-
ler yapar. Uciincii kisiler islemlere konu ayni hakki tescille kazanir. TMK
m.1010/b.1’de yer alan serhin s6z konusu haklarin kazanilmasi bakimindan
herhangi bir etkisi bulunmaz.

TMK m.1010/b.1’de 6ngoriilen dava konusu ¢ekismeli haklari korumay:
hedefleyen serh, maddenin tist baghigindan farkli olarak, dava konusu nispi
hakkin tigiincii kisilere karsi ileri stirtilmesini saglar. TMK m.1010/b.1 serhi
verildiginde, HMK sistemindeki tedbirden farkli olarak tapudaki islemler
durmaz, islem yapilabilir; ancak islemlere dayali hak kazanan kisiler, kideme
itibar ilkesi uyarinca, serhin korudugu hakkin sonuglarina katlanmakla
yitkiimlii olurlar. Ornegin, haksiz yapi1 cergevesinde TMK m.724’e dayali
tasinmaz miilkiyetinin devri talebiyle dava agildigt halde TMK m.1010/b.1
uyarinca serh verdirilmelidir; aksi halde, haksiz yapidan dogan taleplerin

[39] “Serh isteminin tasarrufi etkisi nedeniyle, tapu kiitigiine yapilan biitiin serhler,
genis anlamda bir tasarruf sinirlamasi serhidir. “Tasarruf sinirlamast” kavrami bir tist
baslik olarak, bir taginmaz tizerindeki tasarruf siirecine, tasarrufun gegerliligine etki
ederek veya etmeyerek cesitli araglar kullanilarak gerieilen sinirlamalari ifade eder. Bu
kapsamda bir tasarruf sinirlamasi, bir tasarruf sinirlamasi serhi ile gerceklesebilecegi
gibi, tapu kiitiigiiniin kilitlenmesi (kayitlara kapatlmasi) yoluyla da gergeklesir.”
Giimiis, Serhler, 23. Ayrica bkz. Aydin, Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku,
4. Baskt (Istanbul: Vedat, 2014), 102.
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timii nispi nitelik tagir, yapinin yapildigt anda tasinmazin maliki kim ise
ona karst ileri siiriilebilir; sonradan edinen kisilere karsi ileri siiriilemez.“”
TMK m.724’teki kogullarin olusmast halinde davacinin aktifinde tasinmaz
miilkiyetinin kendisine devredilmesine ynelik kanundan dogan bir alacak
hakk: mevcut olur. Elbette kogullarin olusup olusmadigi konusundaki takdir
hakki hakime aittir. Dava agilip TMK m.1010/b.1 serhi verildikten sonra,
bir uzman degerlemesi ile kosullarin olusmadigini diisiinen tigiincii bir kisi
tastnmaz satin alabilir; tapu kilitlenmediginden tapuda adina tescil yapilabilir.
Tescil kurucu nitelikte olur, tasinmazin miilkiyeti bu tescille kazanilir. Son-
radan davada, bilirkisi incelemesine gore yapinin degerinin arazinin degeri
ile ayn1 ya da diisiik ¢ikmasi ihtimalinde, diger kosullar olusmus olsa dahi
davacinin taginmaz miilkiyetine yonelik talebi s6z konusu olamaz; dava bu
yonden reddedilir.*"! Eger TMK m.1010/b.1 serhi ile malikin tasarruf yetkisi
kisitlanmis olsa, miilkiyeti devretmesi miimkiin olmaz; iigiincii kisinin tescille
miilkiyeti kazanmast miimkiin olmaz ve yolsuz tescil giindeme gelirdi. Hatta
gegersiz olan bu islem sonradan kendiliginden gegerli hale gelmeyeceginden,
yeniden iglemin tapuda gegerli olarak yapilmasi gerekirdi. Oysa serh varken
yapilan iglem gegerlidir ve dava kazanilsa da, kaybedilse de artik adina tescil
yapilan ti¢tincii kisi tasinmaz tizerinde hak sahibidir. Fakat bu hak sahipligi
ona bir yiik yiiklemektedir; serhten sonra hak sahibi olan bu kisi davanin
sonuglarina katlanir. Dava kaybedildiginde katlanacag bir sonu¢ bulunmaz;
ama dava kazanildiginda, davada verilen karar onun hakkinda sonug dogurur.
TMK m.724 cercevesinde agilan davada haksiz yapiya dayali miilkiyet devri

[40] “Malzeme sahibi bu hakkini, yapi, arazinin hangi maliki zamaninda yapilmigsa ona ve
kiilli haleflerine karsi yoneltilebilir. Bu hak, arazi devralan sonraki ciiz'i haleflere karst
ileri stiriilemez.” Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, N.1775. Ayrica
bkz. Ismet Sungurbey, “Bagkasinin Nesnesine Gider Yapan Elmenin ve Baskasinin
Atsasina Yapt Yapan Kimsenin Haklarinin Niteligi, Ozelligi, Nesnel Bor¢ Goriisiiniin
Elestirisi,” Istanbul Hukuk Fakiiltesi 50. Y1l Armaganz, (Istanbul: Fakiilteler Matbaast,
1973): 291 vd.; Serozan, Nisbi Haklar, 472; Vehbi Umut Erkan, “Kendi Malzemesini
Kullanarak Bagkasinin Arazisinde Haksiz Yapi Meydana Getirilmesi Durumunda
Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine Verilmesi Talebi (TMK m.
724),” AUHFD 63, no. 3 (Eyliil, 2014): 459-460.

[41] Bu nedenle haksiz yapidan dogan taleplerin terditli ileri siiriilmesi ¢cok 6nemlidir.
TMK m.724’e dayali tasinmaz miilkiyetinin devrine ydnelik talebin kogullarinin
olusmamasi ihtimaline dayali olarak, mutlaka tazminat talebi de ayni dava ile ileri
stiriilmelidir. Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, N.1760.
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talebinin mahkemece kabul edilmesi halinde, tasginmaz miilkiyetini edinen
tigtincti kisi, TMK m.1010/b.1 serhinin egyaya bagli bor¢ etkisine bagl
olarak, miilkiyeti kazandig1 anda davali malikin pasifindeki miilkiyeti devir
borcunu da tistlenmis oldugundan dava sonucunda davaci tescilsiz olarak
miilkiyeti kazandiginda, yeni malik konumundaki tigiincii kisi miilkiyeti
kaybeder. Serhten sonra sinirli ayni hak kazanan ti¢tincii kisi bakimindan
ise, serhin munzam etkisi devreye girer; davacinin mahkemenin karariyla
tescilsiz olarak taginmaz miilkiyetini kazanmastyla sinirli ayni hakkin terkin
ettirilmesi sonucuna katlanma yiikiimliligi s6z konusudur.

Agiklanan nedenlerle TMK m.1010/b.1'de diizenlenen Cekismeli haklarin
korunmasina iligkin mahkeme kararlar ¢ercevesinde konulan ve uygulamada
davalidir serbi diye adlandirilan bu gerh, kanimizca tam bir tasarruf yetkisi
kisitlamast getirmemektedir. Bu serh, kanunda acik bir hiikiimle serhi 6ngo-
rilmemis, taginmaz tizerinde ayni hak kazanmay saglayacak bir kisisel hakka
dayali olarak tescile zorlama davasi veya goriintimlerinden biri agildiginda,
buradaki nispi hakkin ti¢tincti kisilere kargi ileri stirtilmesini saglamaktadir.
Bu haliyle, TMK m.1009°daki serhlerle benzer sekilde, esyaya bagli borg ve
munzam etki sonuglarina sahip olarak davaya konu kisisel hakkin ti¢tincii
kisilere ileri siiriilmesini saglamaktadir.

D) iDDIA EDILEN BiR AYNi HAKKIN GUVENCE ALTINA ALINMASI SERHi (TMK
m.1011/b.1)

Uygulamada davalidir serhi olarak adlandirilan diger serh, TMK m.1011/
b.1’de yer alir. Madde baslig1 “gecici tescil serhi” olup, bentteki ifade “iddia
edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmasi gerekiyorsa” seklindedir.
Buna gore, bir dava acildiginda, eger davacinin iddia ettigi husus, tasinmaz
tizerinde bir ayni hakkinin var oldugu ise,” talep tizerine hakimin verecegi
karar ile TMK m.1011/b.1 uyarinca tapuda gegici tescil serhi konulur.

Maddede yer alan, ayni hakkin giivence altina alinmas: itadesinden
anlagilmasi gereken, davacinin tasinmaz tizerinde mevcut oldugunu iddia
ettigi ayni hakkin, yine tiglincii kisilere karst koruma saglamasi ama bu sefer

[42] “Cekismeli haklarin korunmasina iligkin mahkeme kararinin serhinden farkli olarak,
burada ayni hakta degisikligi talep etme yetkisi veren kisisel bir hakka iligkin bir
uyusmazlik s6z konusu olmayip dogrudan ayni hakkin varlig1 veya kime ait oldugu
hususunda bir uyusmazlik bulunmaktadir.” Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N.524.
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TMK m.1023" ¢ercevesinde, tapuya giiven ilkesine dayali olarak tasinmaz
tizerinde ayni hakki kazanmalarina engel olmasidir. Bu durumda dava-
cinin ayni hakki TMK m.992 kapsaminda aleniyete kavusmadigs; buna
bagli olarak tescilin olumsuz hitkmii nedeniyle, hakkinda tam anlamiyla
yararlanamadigidir. Fakat tapuda hak sahibi olmayan bir kisinin adina tes-
cil mevcuttur. Davali konumundaki bu kisi ise, tasinmazlara iliskin TMK
m.992 hitkmiine tabi miilkiyet karinesinden yararlanir ve bu kisi tasarruf
yetkisine sahip olmasa dahi,"* tescilin olumlu hitkmiiniin“® etkisi ile, tes-
cile giivenen {igiincii kisiler kanun geregi ayni hakki, aslen kazanir. Ugiincii
kisilerin, bu sekilde korunabilmesi iyiniyetli olmalarina baglidir. Iste TMK
m.1011/b.1’deki serhin verilmesiyle, ti¢iincii kisiler iyiniyet iddiasinda
bulunamazlar; ¢iinkii artik tasinmaz tizerinde bir bagkasinin hak sahibi olma
ihtimalini bilmiyorlarsa bile, bilmeleri gerekir. Buna bagli olarak da, adlarina
tescil yapilsa dahi, tasarruf yetkisine sahip olmayan bir kisiden devraldik-
larini bilmeleri gerektiginden tescille hedeflenen ayni hakki kazanamazlar.

TMK m.1011/b.1 uyarinca ayni hakkin iyiniyetli tigtincii kisiler tarafindan
kazanilmasina engel olmak icin serh verilmesi i¢in, davacinin iddiasinin,
davalinin hak sahibi olarak goziiktigii tasinmaz tizerinde bir ayni hakkinin
var oldugudur. Bu davalar da, yukarida agiklandigi tizere TMK m.1025 uya-

rinca agilan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi veya goriiniimlerinden birine

[43] Erol Cansel, Tapu Siciline Itimat Prensibi, 1. Baski (Ankara: Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1964), 15 vd.; Sendi Yakuppur, 7apu Kiitiigiine Giiven
Ilkesi, 1. Baski (Istanbul: Onikilevha, 2016), 43 vd.; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, 267 vd.

[44] “Ayni hak iddiasinin gegici tescili halinde serh tigtincti kisilerin iyi niyetini ortadan
kaldirict rol oynar. Serh sahibinin ayni hak iddiasi sabit olursa gerhten sonra tasinmazda
hak kazananlar, bu ayni hakk: bilmediklerini ve bilecek durumda olmadiklarint ileri
stiremezler.” Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, N.1062.

[45] “Tapu kiitiigiinde yolsuz bir tescil vardir, yani tapu sicilinde hak sahibi gozitken
kimse gercekte hak sahibi degildir; dolayistyla tasarruf yetkisine de sahip degildir.”
Nomer ve Ergtine, Esya Hukuku, N.446.

[46] Cansel, Tapu Sicili, 5; Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, N.995;
Gokhan Antalya, “Esya Hukukuna Hakim Ilkelerden Aleniyet Ilkesi,” MUHF-HAD
Biilent Tahirogluna Armagan 23, no.3 (Ozel say1, 2017), 427; Giirsoy, Eren ve
Cansel, 7Tiirk Esya Hukuku, 269; Nomer ve Ergline, Esya Hukuku, N.433 vd.
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dayali agilan davalardir.*” Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ve goriiniim-
lerinde, yukarida agiklandigy tizere ayni hakkin varliginin veya yoklugunun
tespiti istenmektedir; bu nedenle her halde bu dava ve goriintimleri ayni
hak iddiasina dayanir. Bu serhin fonksiyonu, tasinmazda ayni hak sahibi
olmak isteyerek islem yapan ti¢iincii kisilerin, tapudaki yolsuzluktan haberdar
olmalarini saglamakur. Bu serh, s6z konusu taginmaza iliskin islem yapan
tigtincii kisilere uyart niteligi tasir. Serhin yapugt uyari sudur:

“Yapuginiz islem gercek hak sahibi tarafindan yapilmiyor olabilir, adina tescil olan
bu kisi tasarruf yetkisine sahip olmayabilir veya tasinmazda su an goriinmeyen
baska ayni haklar olabilir; bu nedenle isleme konu ayni hakki hi¢ kazanamaya-

bilirsiniz ya da sizden daha 6nce mevcut olan bir hakla birlikte kazanabilirsiniz.”

Bu uyariyla serh, iyiniyeti ortadan kaldirdigindan TMK m.1023 uyarinca
tapuya giiven ilkesinin devreye girmesine engel olur. Bu serhten sonra yapilan
bir isleme dayali olarak tasinmaz tizerinde hak sahibi olan kisinin iyiniyet
iddiast dinlenmez.

Bu serh higbir sekilde tapunun kilitlenmesine yol agmaz; tapuda hala
islem yapilir. Zaten islem yapilmas: halinde iyiniyetli olarak ayni hakkin
kazanilmasinin 6niine gegen bir serhtir. Islem yapilmasina engel olmadigy,
serhin fonksiyonu ile zaten nettir.

Ancak TMK m.1010/b.1°deki serhten farkli olarak, mahkeme bu serhin
verilmesiyle birlikte, tasarruf yetkisinin devam ettirilmesi halinde daha
biiyiik bir sorun yagsanma ihtimali var ise, hikim tapunun kilitlenmesine,
islemlere kapatilmasina da karar verebilir. Bu husus agikea serhe iligkin ara
kararda belirtilmelidir. Aksi halde islemler devam ettirilir.

Uygulamada ayni tapu iptal ve tescil davast seklindeki ifade ile yapilan
yanlislik, serhlere iliskin olarak da yapilmaktadir. Tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi ve goriiniimlerinde TMK m.1011/b.1 serhi verilirken, tescile zorlama
davasi ve goriiniimlerinde TMK m.1010/b.1 serhi verilmelidir. ki dava
ve bu iki serh, bu kadar birbirine benzemezken, uygulamada hicbir fark

[47] “Ayni hak iddiasinda bulunan kimse, tapu kiitiigiinde goziikmeyen hakkinin tespiti ve
tescili, yolsuz bir tescil varsa éncelikle bunun terkin edilerek tapu sicilinin diizeltilmesi
icin dava agabilir ve bu davada hakkini giivence altina almak i¢in hakimden tapuya

gecici tescil serhi verilmesine karar verilmesini isteyebilir.” Nomer ve Ergiine, Esya
Hukuku, N.524.
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yokmuscasina ikisine de davalidir serhi denilmesi konusundaki yanligligin
bir an 6nce diizeltilmesinde fayda bulunmaktadir

E) TMK m.1010/b.1iLE TMK m.1011/b.1 SERHLERININ KARSILASTIRILMASI

Tasarruf Yetkisi Kisitlamasi Serhi Gegici Tescil Serhi
TMKm.1010/b.1 TMKm.1011/b.1
Tescile Zorlama Davasinda verilir Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Davasinda verilir
(TMK'm.716) (TMK m.1025)

Haksiz Yapi (TMK m.724), Yasal Onalim (TMK Kadastro tespitlerine itiraz (KadK m.9-12),
m.734), Zorunlu gecit (TMK m.747) vb. tescile Olaganiistii zamanasimiyla kazanim (TMK m.712/1)

zorlama davasinin goriinimleri vb. tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin goriinimleri
Nispi hakkin korunmasini saglar Ayni hakkin korunmasini saglar
Dava boyunca davalinin tasarruf yetkisi var Davali hak sahibi olmadigindan maddi hukuk

anlaminda tasarruf yetkisi yoktur

Tapu kilitlenmez, islemler yapilir Kural olarak tapu kilitlenmez, islemler yapilir; ancak
hakim gerekli gordiigii takdirde, kararda acikca
belirtmek suretiyle tapunun kilitlenmesine karar
verebilir

Uciincii kisiler hak sahibinden devraldiklaniicin | Uciincii kisilerin miilkiyeti kazanmasi ancak TMK
her halde miilkiyeti kazanirlar m.1023'e tabidir, iyiniyetli olmalar gerekir

Serh esyaya bagli bor¢ ve munzam etki yaratir | Serh iyiniyet iddiasini ortadan kaldirir; TMK
m.1023'e dayal kazanimlara engel olur

Serhlerin verildigi davalara iliskin semada da farkliliklar agike¢a goriildiigi
gibi, serhlerin fonksiyonlari acisindan yapilan semadan da serhlerin farklar:
goriilebilir. Her bir sonucu agisindan bu kadar farkli iki serhin, sirf bir dava
strasinda verilmis olmalarina dayali olarak, ayni sonuglara sahipmis gibi
davranilmast uygun degildir.

F) SERHLERIN VARLIGI HALINDE KARARLARIN iCERIGi

Hem davalarda hem de serhlerde hukuken farkliliklar bulundugu agikur.
Bu hususlar doktrinde net olup, bir sorun yasanmamaktadir. Davalarin ve
serhlerin karigtirilmasi, aralarinda bir ayrim yapilmamasi, HMK sistemi
icindeki tedbirlerle karigtirilmast genelde uygulamadan kaynakli bir sorundur.
Kanimizca bu konudaki yanligliklarin diizeltilmesi konusunda gorev biiyiik
olciide mahkemelere diismektedir.
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Uygulamanin diizgiin yiirtimesi, hukukun uygulanmasina dayali olarak
magduriyet yaratilmamast adina mahkemeler davalar sirasinda koruma amagh
karar verdiklerinde, serhlerin etkilerini degerlendirmeli; bu ¢ercevede hangi
tedbiri almanin o dava bakimindan uygun olacagina karar vermelidirler.
Elbette, ara kararlarinda tedbirin neye dayandigi, amaci ve sonuglari da,
uygulama bakimindan tereddiit yaratmayacak sekilde agiklanmalidir. Bu
baglamda sadece davalidir serhi konulmasina denilerek ara karar yazilma-
malidir. Hangi serhin verdirilmek istendigi, serhin sonuglarinin ne oldugu
tapuda netlestirilmelidir.

Serhlerin korumast, her halde ticiincii kisilere karsidir. TMK m.1010/
b.1’deki serh ¢ercevesinde nispi bir hakkin tigiincti kisilere ileri stirtilmesini
iki bicimde saglamaktadir. Taginmaza iligkin miilkiyet devri s6z konusu ise
esyaya bagli borg etkisi ile yeni maliki miilkiyeti devir borcu altina sokmakta;
stnirlt ayni hak kurulmast s6z konusu ise de, munzam etki ile hak sahibini
ayni hakkin terkin edilmesine katlanma borcu yaratmakrtadir.

TMK m.1011/b.1deki serh de dava konusu hakki ticiincii kisilere karst
korur; ancak bu sefer korunan hak bir ayni hak oldugundan, bir borg yara-
tilmast s6z konusu degildir. Tapu siciline giivenip ayni hak kazanabilecek
olan ticiincii kisilerin, kanundaki iyiniyete sonu¢ baglanan bu durumdan
yararlanmasina engel olunmaktadir; tigtincti kisiler, davacinin gercek hak
sahibi olabilecegini bilerek islemler yapmaktadirlar. Es deyisle, tictincii kisi-
ler, tapuda adina tescille TMK m.992'deki hak karinesinden yararlanan ve
tasarruf yetkisine sahip oldugu varsayilan kisiyle islem yaparken, bu kisinin
gercekte tasarruf yetkisine sahip olmayabilecegi konusunda uyarilmaktadirlar.
Mahkeme, islemler yapilmasinda sakinca gérdigii durumlarda, davacinin
iddia ettigi ayni hakkinin ciddi bir tehlike i¢cinde oldugunu diisiindiigi
takdirde, TMK m.1011/b.1 uyarinca serh verdirirken, kararin iceriginde
islemlerin yapilmasini da yasaklayabilir. TMK m.1011/son fikranin™ verdigi
yetki ile, serhin icerigini, siiresini ve etkisini belirleme hakkina sahiptir. Yeter
ki, serhin verildigi ara kararda bu hususlar, tapu memurlarinin anlayabilecegi
ve uygulayabilecegi aciklikta yazilmis olsun.

[48] TMK m.1011/son “Gegici tescil serhi verilmesi istemi {izerine hakim, taraflari
dinleyerek veya dosya tizerinde inceleme yaparak gerhe konu olan hakkin varliginin
kabul edilebilecegi kanaatina varirsa, serh karari verir. Kararda serhin etki bakimindan
siiresi ve icerigi belirlenir; gerektiginde mahkemeye bagvurulmasi icin bir siire verilir.”
seklinde hakime takdir yetkisi vermektedir.
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Her iki durumda da, tapu kilitlenmeyerek islemler yapilmaya devam
edildiginde, karar davali lehine oldugunda bir sorun yasanmaz. Alacak
hakkinin ifasinin reddedilmesi veya davacinin ayni hakkinin olmadiginin
tespiti halinde, zaten tapudaki hak sahibinin dava sirasinda tigincii kisilerle
gecerli islemler yapmasi soz konusu olur.

Davada verilen serhler sonrasinda taginmaza iliskin islemlerde tapuda
adlarina tescil yapilan tigiincii kisiler, ancak davalarin davact lehine sonug-
lanmasi halinde sorun yasarlar. Hemen belirtmek gerekir ki, serh meveut
oldugu takdirde, dava sirasinda davalinin taginmazi devretmesi halinde
HMK m.125’in uygulanmasina gerek yoktur.*”’ Mahkemelerin tapuya
miizekkere yazarak, islem yapilip yapilmadigini; miilkiyet devri ya da sinirlt
ayni hak tesisi olup olmadigini 6grenmelerine gerek yoktur. Séz konusu
serhler, zaten bir dava oldugu konusunda, islem yapan ticiincii kisileri
uyarmakrtadir; Giglincti kisiler, tasinmazda hak sahibi olduklari takdirde,
soz konusu davanin sonuglarina katlanmakla yiikiimlii olduklarint bilerek
islemleri yapmaktadirlar. Bu halde, alelade bir hak konusunun devrinden
farkli olarak, ayrica baska bir isleme gerek olmaksizin, serhler ti¢tincii kisilere
karst korumayi saglamaktadirlar. Elbette, davact davasini bu kisilere kargi da
devam ettirmeyi segebilir. Ancak bu zorunlu bir sonug¢ olmamalidir.

Dava sirasinda ti¢iincii kisilerle islem yapilmasi halinde, ister milkiyet
devri s6z konusu olsun, isterse diger bir sinirlt ayni hak kurulmasi, davact
lehine hiikiim verilmesi halinde, bu kararin serhin varligina bagli olarak
tigtincti kisilere kargi etkisinin olacaginda tereddiit yasanmamalidir. Bu
baglamda yine mahkemelere, kararlarinda bu hususu netlestirme gorevi
diismektedir.

Alacak hakkina dayali agilan bir davada, TMK m.1010/b.1 uyarinca
verilen serhin ti¢lincti kisilere uyari niteliginde olmast nedeniyle, tigiincii
kisiler davaci lehine alinan karara dayali olarak hak sahipliklerinde sorun
yasayacaklarini bilmektedirler. Bu halde, s6z konusu karar serhten sonra
islem yapan tiglincii kisilere karst da etkili olur; davaci, lehe verilen hiikiimle,
tescilsiz olarak tasinmazin miilkiyetini kazanir. Serh oldugu siirece, kimin
miilkiyetinde oldugundan bagimsiz ve dava sirasinda, serhten sonra olmak
tizere, kag el degistirmis olursa olsun, TMK m.716’ya dayal acilan davada
davact mahkemenin verecegi karar ile miilkiyeti kazanir.

[49] Aksi yonde bkz. Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N.511.
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Ayni hakka dayali olan davada TMK m.1011/b.1 ¢ergevesinde verilmis
olan serhi gorerek, tasinmaza iligkin islem yapan tictincti kisiler iyiniyet
iddiasinda bulunamayacaklardir. Bu halde, tapu sicilinin diizeltilmesi davast
niteligindeki davada verilen karar ile, adlarina hangi tiirden yazim olmugsa
olsun, tapu sicilinin mahkemenin tespit ettigi hale uygun olarak diizeltil-
mesine, bu baglamda kendi adlarinin da terkin edilmesine katlanmakla
yukiimli olduklarini bilerek taginmazda islem yaparlar. Bu nedenle bu
durumda da, alinan kararin HMK m.125’in uygulanmasina gerek olmadan,
bu kisiler hakkinda da sonug¢ doguracaginda yine tereddiit edilmemelidir.
[cra Iflas Kanunu ([1K) m.28 hitkmiiniin® TMK hiikiimlerine atif yaptig1
diisiiniiliirse, bu sonug daha netlesir.

Her iki davanin gerekeeli kararinin yazilmasinda, mahkemelerin, 6zellikle
TMK m.1007 kapsaminda agir bir tazminat sorumlulugu bulunan tapu
midirligiindeki tereddiitleri ortadan kaldiracak sekilde sonuglar agikla-
malarinin uygulamayi rahatlatacagini diisiinmekteyiz. TMK m.716 tescile
zorlama davasina veya goriiniimlerine dayali agilan davalardaki kararda,
“kimin miilkiyetinde olursa olsun davacinin miilkiyeti kazanmasina, tagin-
maz lizerinde serhten sonra kurulan sinirli ayni haklarin terkinine” seklinde
bir ifadenin kullanilmasi tapu memurlarinin taginmaza iliskin nasil yazim
yapmast gerektigini netlestirir. Benzer sekilde, TMK m.1025 tapu sicili-
nin diizeltilmesi davast ve goriiniimlerindeki kararlarda ise, “Kimin adina
miilkiyet, herhangi bir sinirli ayni hak tescil edilmis olursa olsun, diger
yazimlar da dahil olmak tizere sicilin (...) seklinde diizeltilmesine” denilerek
gerekeelendirilmesi yerinde olur. Bu sekilde davacinin, serhten sonra tapuda
adlarina tescil yapilan kisilere tekrar dava agmasina gerek kalmadan, serhle
korunan ayni hakkin sicile yazimi saglanir.

[50] [IK m.28% gore, “Tasinmaz davalarinda davacinin lehine hiikiim verildigi takdirde
mahkeme davacinin talebine hacet kalmaksizin hitkmiin tefhimi ile beraber hulasasin
tapu sicili dairesine bildirir. flgili daire bu ciheti hitkmolunan taginmazin kaydina
serh verir. Bu serh, Tiirk Medeni Kanununun 1010 uncu maddesinin ikinci fikrast
hitkmiine tabidir. / Tastnmaz davas iizerine verilen karar ileride davacinin aleyhine
kesinlesirse mahkeme, derhal bu hitkmiin hulasasini da tapu sicili dairesine bildirir.”
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SONUC

Uygulamada tapu iptali ve hitkmen tescil adi alunda iki grup dava ele
alinmakta; uygulama tarafindan bu iki davalar ayni sonuglara sahip tek
davaymus gibi davranilmaktadir. Hatta resmi sistem olan Uyap sisteminde
dahi isimlendirme bu sekilde, yanlis olarak yer almaktadir. Oysa bu davalar
bambagka sonuglara sahip iki dava grubudur.

Uygulamada bu davalarla baglantili olarak yapilan bir diger yanlis da,
bu davalarda mahkeme tarafindan verilen serhlerle ilgilidir. Hangi dava
oldugunun ya da TMK sisteminde hangi maddede yer aldiginin bir 6nemi
olmaksizin, davalidir serhi ifadesi kullanilmakta; hatta HMK'deki tedbirlerle
de zaman zaman karistirilmakeadir.

Bu davalarin farkliligina dayali olarak s6z konusu serhler de, aslinda iki
grup olup; davalarin 6zelliklerine dayali olarak farkli sonuglara sahiptirler.
Alacak hakkina dayali acilan tescile zorlama davasi ve goriiniimlerinde,
serhle korunan hak kisisel bir hakur. Bu tiir bir davada verilmesi gereken
serh, TMK m.1010/b.1’de yer alan ¢ekismeli hakkin korunmas icin olan-
dir. S6z konusu serh, tasarruf kisitlamasi bagligt altinda yer alsa da, davali
konumundaki malikin tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaz. Bu serh tigiincii
kisileri, s6z konusu tasinmazi edindikleri ya da taginmaz tizerinde bir diger
hak kazanmak istediklerinde, malikin bu dava ile degisebilecegi ve kendileri-
nin de bu sonuca katlanmak zorunda oldugu konusunda uyarir. Bu haliyle,
esasen ayni kisisel haklarin korunmasinda oldugu gibi esyaya bagli borg ve
munzam etki yaratir. Bu tiir bir davada mahkeme kararinin davact lehine
verilmesi halinde, tapuda hak sahipliginde degisiklik olsa dahi, HMK m.125
uygulanmasina gerek olmaz; TMK m.1010/b.1 serhinden sonra hak sahibi
olan herkes bu davanin sonucunda verilen karara katlanmakla yiikiimlii olur.
Bu nedenle hakimin gerekgeli kararinda, kimin miilkiyetinde olursa olsun
seklinde hiikiim kurmasi yerinde olacakur.

Diger grup dava olan tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda ise verilmesi
gereken serh, davacinin iddiasina uygun olarak, ayni hakkin korunmasi
icindir. Bu serh gegici tescil serhi olarak, TMK m.1011/b.1de yer alir.
Bu serh, tiiincii kisileri tapuda islem yaptiklari kisinin gergek hak sahibi
olmayabilecegi konusunda uyarmaktadir. Buna bagli olarak da, tigiincii kisi-
lerin iyiniyet iddialarini ortadan kaldirarak, TMK m.1023 uyarinca tapuya
giivenerek iyiniyetli olarak ayni hak kazanimina engel olmaktadir. Bu halde
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de, serhten sonra tasinmaz {izerinde hak sahibi olan kisiler, davacinin lehine
¢tkan kararin sonuglarina bu serh nedeniyle katlanmakla yiikiimlii olurlar.
Yoksa HMK m.125 uyarinca davanin onlara yoneltilmesi ya da yeniden
dava acilmasi gerekmez. Hitkiimde de bu husus agikea belirtilerek, kimin
adina tescil oldugundan bagimsiz olarak, sicilin diizeltilmesine seklinde
karar verilmesi yerinde olur.

Uygulamadaki bu yanlighigin diizeltilmesinde biiyiik gorev mahkemelerin
olup, hem gerekeeli hem de serhlere iliskin ara kararlarin yazimininda bu
ayrimlara dikkat ederek sonuglart yazmalidirlar. Tapu memurlari bakimindan
tereddiit yaratmayacak sekilde gerekeelendiririlecek kararlarla, dava siiregle-
rini uzatmadan ya da tekrar dava agilmasina gerek kalmaksizin sonuglarin
saglanmast miimkiindiir.
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