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INANCLI iISLEMDEN KAYNAKLANAN
TESCIiLE ZORLAMA DAVASI®

Ars. Gor. Dr. ipek B. ALDEMIR TOPRAK(")

inangli islem Tiirk Hukuku'nda diizenlenmeyen bir hukuki kurumdur. Ancak doktrin ve uygulamada varli§i kabul
edilmektedir. Isvigre hukukunda “fiduziarisches Rechtsgeschaft”; Alman hukukunda “Treuhandverhaltnis” ve Anglo-
Sakson hukukunda “fiduciary relationships” kavramlari ile ifade edilen inangli islemdir. inangli islem taraflara olagan
muamelelere gére daha giiclii bir hukuki durum yarattigi icin tercih edilmektedir. Oyle ki, inanilan inangli islem ile
tasinir, taginmaz veya alacagin tam hak sahibi olur. Bu durum ise rehin hakkindan daha gok koruma saglar. Zira
rehinde bor¢ ddenmedigi taktirde alacakli rehin konusu mali icra dairesi araciligi ile paraya cevirerek alacagini elde
etmektedir. Ancak inangli islemlerde inanilan séz konusu mali kendisi paraya gevirebilecegi gibi paraya gevirmeden
uhdesinde de tutabilir. Ote yandan, inangli islemden farkli olarak rehin alacaga bagl fer'i bir haktir. Asil alacak sona
erdiginde veya asil alacaga sebebiyet veren sozlesme gegersiz ise rehin hakki da dogmaz. Bununla birlikte tim hak-
larin devredilmis olmasindan ve inang sézlesmesinin sadece nisbi etkisinin bulunmasindan kaynaklanan tipik hukuki
sorunlar vardir. Bu sakincalar 6zellikle inananin devretmis oldugu tasinir, tagsinmaz veya alacagi aynen geri almasin-
da toplanir. inanilanin iflasi halinde mal veya hakkin iflas masasina dahil olmasi ve inananin masadan ¢ikarma hak-
kinin bulunmamas! bunlardan biridir. inanilanin devir borcu dogmasina ragmen inangli islem konusu mali inanana
iade etmekten kaginmasi veya tgiincti kisiye devretmesi de uygulamada karsimiza gikan diger problemli noktalardir.
Bu galismada inananin inangli islem konusu taginmazin iadesi i¢in inanilana ve bazi durumlarda da Gglncii kisiye
karsl acabilecegi tescile zorlama davasi degerlendiriimektedir. Belirtmek gerekir ki, inangli islemin konusu tasinir,
taginmaz ve alacaktir. Ancak konumuz itibariyle sadece taginmazlara iligkin agiklamalar da bulunuimaktadir.

Anahtar Kelimeler

inangli Islem, Tasinmaz Mulkiyeti, Tescile Zorlama Davasi, Muvazaa, Tapu Siciline Gliven ilkesi.

THE CASE OF ENFORCEMENT TO REGISTER IN THE LAND
REGISTRY CAUSED BY FIDUCIARY TRANSACTION

Fiduciary transaction is a legal institution that is not regulated in Turkish Law. However, its existence is accepted in
doctrine and practice. “Fiduziarisches Rechtsgeschaft” in Swiss law; “Treuhandverhéltnis” in German law and “Trusting
relations” in Anglo-Saxon; It is a fiduciary transaction expressed in terms of concepts. Afiduciary transaction is preferred
because it creates a stronger legal situation for the parties than ordinary transactions. So much so, that the movable,
real property or receivable becomes the full right holder with the fiduciary transaction. This provides more protection
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than the pawn. Because if the debt is not paid in the pawn, the obligee obtains his receivable by converting the property
into money through the execution office. However, in fiduciary transactions, he can convert the said good into money
himself, or he can keep it under his responsibility without turning it into money. On the other hand, unlike the fiduciary
transaction, the pawn is an accessory right attached to the claimant. If the principal claim is terminated or the contract
giving rise to the principal claim is invalid, the right of pawn does not arise. However, there are typical legal problems
arising from the fact that all rights have been transferred and the fiduciary contract is only relatively binding. These
inconveniences are especially collected in the return of the movable, immovable or receivable that the believer has
transferred. In case of bankruptcy of the believer, the fact that the property or right is included in the bankruptcy table and
the believer does not have the right to remove it from the table is one of them. Despite the fact that the believer owes the
transfer, refraining from returning the property subject to the faithful transaction to the believer or transferring it to a third
party are other problematic points that we encounter in practice. In this study, the case of enforcement to register in the
land registry that the believer can file against the believer and in some cases against the third party for the return of the
real estate subject to the fiduciary transaction is evaluated. It should be noted that the subject of the fiduciary transaction
is movable, immovable and receivable. However, as of our subject, there are only explanations regarding immovables.

Fiduciary Transaction, Real Property, The Case of Enforcement to Register in the Land Registry, Simulation, Trust
in the Land Registry.

Extended Abstract

With the fiduciary transaction, a property or right of the believer, which is included in his assets, is earned to
the believer in order to guarantee his debt or to manage it. The believer is under the obligation to transfer again. The
elements of the fiduciary transaction are the faith agreement and the transfer of the contractual property or right. Of
these, the contract of belief is the debtor transaction that constitutes the legal reason for the transfer of ownership
on the receivable, movable or immovable. In the contract of fiduciary, the rights and obligations of the parties, the
reasons for the termination of the fiduciary transaction, the conditions for using, managing and returning the property
or right inherited by the believer are included. It is important to determine in detail the powers of the believer on the
real estate subject to the fiduciary transaction. The contract of fiduciary, the subject of which is real property, must be
made in the presence of the land registry directorate. Contracts regarding the transfer of real property are subject to
official form. However, one of the problematic points that we encounter in practice is about the form of the fiduciary
contract. The Supreme Court of Appeal does not examine the fiduciary transactions regarding the transfer of owners-
hip of the real property in the context of the validity of the legal reason.

The first debt of the believer arising from the fiduciary contract is to transfer the property or right to the believer
as agreed in the contract. With the fulfillment of the transfer debt, the full owner of the believed movable and immo-
vable property becomes the full owner of the receivable. Although the real property of the believer acquires the right
of ownership by transferring it to him, the powers provided by this right are not unlimited. On the contrary, these rights
and powers are limited by a belief contract. Namely, the believer should not act against the believer during the belief
contract. In addition, he should not transfer the real property to someone else in order to fulfill the debt of return in
accordance with the fiduciary agreement; It should not establish a pawn or other limited real right on the real estate.

The characteristic feature of the fiduciary transaction is that the believer acquires the ownership of the immovable
with the obligation to return. This return obligation occurs when the conditions specified in the contract are fulfilled. The
contract of fiduciary constitutes the legal reason for both the transfer of the immovable property of the believer to the
believer and the return debt of the believer. In this sense, the contract of fiduciary gives both parties a right to claim the
transfer of the immovable. First of all, if the believer does not fulfill the transfer debt, the case that should be filed is the
case of enforcement to register in the land registry. In addition, if the believer does not fulfill his obligation to return the
immovable property or transfers it to a third party, it is possible for the believer to file a lawsuit to force registration. Ho-
wever, with the belief contract, it has legal powers that exceed the believed target. So much so that even if it is prohibited
by contract, it can transfer the right of ownership on the immovable or limit it with the same right. In this case, it should
be determined whether the believer can demand the return of the immovable. However, this issue is subject to different
evaluations in doctrine and judicial practice. In this study, whether the believer can file a case of enforcement to register
in the land registry in such cases is evaluated by taking into account the practice of the Supreme Court of Appeal.
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I. INANGLI iSLEM
A. GENEL OLARAK

Inangli islem (fiduziarisches Rechtsgeschiift) inananin, malvarhgina dahil
bir mal veya hakki borcuna teminat géstermek veya onun idare olunmasi i¢in
inanilana kazandirdig, inanilanin ise tekrar devretme ytikiimliiligi altina girdigi
islemdir’. Goriildiigli tizere inangh iglem ile inanan bir mal veya hakki, geri al-
mak {lizere devretmektedir. Bu baglamda inancl iglemleri, saf (yonetme amaglit)
(reine fiduziarische Rechstgeschidfte) inangh islemler ve karma (teminat amagly)
(gemischte fiduziarische Rechstgeschdifte) inangli islemler olmak tizere ikiye ayi-
rabiliriz. Bunlardan saf inangli islemler, alacagin tahsili gibi inanan yararina ya-

' Tanim igin bkz. Walter Fellmann, Der Einfache Auftrag, Art. 394-406 OR Schweizerisches Zivil-
gesetzbuch, Das Obligationenrecht, Die einzelnen Vertragsverhéltnisse, BK- Berner Kommentar
(Bern: Stampfli, 1992), Art. 394 OR Rn. 57; Peter Breitschmid und Alexandra Jungo (Hrsg.), Sac-
henrecht Art. 641-977 ZGB CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht (Zurich: Schult-
hess, 2016), CHK-Arnet, Art. 641 ZGB, Rn. 27; Regina E. , Aebi-Muller und Christoph Mdller
(Hrsg.), Art. 1-18 OR Mit Allgemeiner Einleitung in das Schweizerische Obligationenrecht, All-
gemeine Bestimmungen, BK - Berner Kommentar (Bern: Stampfli, 2018), BK-Mdller, Art. 18 Rn.
409; Thomas Heidel, Rainer HiRtege, Heinz Peter Mansel und Ulrich Noack (Hrsg.), BGB All-
gemeiner Teil / EGBGB, Nomos Kommentar (DeutscherAnwaltVerein, 2021), NK-BGB/ Markus/
Stoffels, §164 Rn. 20; Claire Huguenin und Markus Muller-Chen (Hrsg.), Vertragsverhéltnisse
Teil 2: Arbeitsvertrag, Werkvertrag, Auftrag, GoA, Blirgschaft Art. 319-529 OR Reihe CHK- Hand-
kommentar zum Schweizer Privatrecht (Zurich: Schulthess, 2016), CHK-Gehrer Cordey/ Giger,
Art. 394 OR, Rn. 12; Heinrich Honsell, “Treuhand und Trust in Schuldbetreibung und Konkurs”,
recht 73 (1993), 73; Franz Jurgen Sacker, Roland Rixecker, Hartmut Oetker und Bettina Limperg
(Hrsg.), Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch (Munchen: C.H. Beck, 2020),
MUKo-BGB/ Leider, §1191 Rn. 17; Leo Gerstle, Das Reine Treuhandgeschéft im Schweizerisc-
hen Privatrecht, (Bern: Stampfli, 1917), 34; Friedrich Gubler, Vertretung und Treuhand bei An-
leihen nach Schweizerischem Recht, (Aarau: H. R. Sauerlander, 1940), 157; Rolf Keller, Das
Fiduziarische Rechtsgeschéft im Schweizerischen Zivilrecht, (Bern 1944), 7; Peter Jaggi und
Peter Gauch, Obligationenrecht, Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR), Teilband
V 1b Enthaltend Kommentar zu Art. 18 OR (Zurich: Schulthess, 1980), Art. 18 Rn. 178; Karl Of-
tinger, Von Der Eigentumstibertragung An Fahrnis (Bern: Stampfli, 1933), 70; Hallk Tandogan,
Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri. C. Il (Istanbul: Vedat, 2010), 543; M. Kemal Oguzman, Ozer
Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (istanbul: Filiz, 2021), 435; Tufan Ogiiz, “inangl
Temlike Konu Tasinmazin ladesi Talebinin Dayandi§i Hukuki Esaslarin Degerlendirilmesi”, IKU
Hukuk Faktiltesi Dergisi, Cilt 4, Sayi: 1-2 (2005), 121; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikim-
ler (Ankara: Yetkin, 2021), 423; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (Ankara: Yetkin, 2021), 229; ihsan
Ozmen, Muvazaa Davalari (Taraf Muvazaasi, Muris Muvazaasi, inangl Sézlesmeler, Nam-I Miis-
tear, Kanuna Karsi Hile ve Iptal Davalari): Doktrin Yargitay Kararlari (Ankara: Adalet Matbaacilik,
1993), 439; Gékhan Antalya, Marmara Hukuk Yorumu: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (istanbul:
Seckin, 2019), 361; Mehmet Akgaal, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin, 2021), 402; Nalan Kahveci,
“Inangli islemlerde El ve isbirligi ile Hareket Kavrami”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiltesi
Dergisi, Cilt: 23, Sayi: 1 (2021), 259; Hiiseyin Altas ve Leyla Miijde Kurt, “inanch Islemler”, inénii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2 Sa. 2 (2011), 2; Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda
Tasinmaz Miilkiyeti (Ankara: Seckin, 2020), 177. “Bilindigi tizere inananin, bir borca teminat tegkil
etmek veya idare olunmak (izere malvarligina dahil bir sey veya hakki, ayni amaci gliden olagan
hukuki islemlerden daha glicli bir hukuki durum yaratmak maksadiyla inanilana kazandiran, son-
ra da tekrar devretme yikdmliligiind iceren isleme inangli islem denir, islem ile inanan, inanilana
bir hakki belirli bir tarz ve amagla kullanmak ve sonra da bu amagc gergeklegince iade etmek lizere
devreder.” Bkz. YHGK 4.10.2006, E. 2006/14-560, K. 2006/616 (KBIiBB, 818 m.1).
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pilan islemlerdir. Karma inangli islemler ise genellikle inanilanin yararina yapilir.
Miilkiyet veya alacagin teminat maksadiyla devri islemleri, karma inangh islem
olarak nitelendirilebilir2.

B. UNSURLARI

1. inang Sozlesmesi

Inancli islem hem borglandirict islem hem de tasarruf isleminden olusmak-
tadir®. Bu baglamda, inanclh islemin unsurlarini inan¢ anlasmasi (fiduziarische
Vereinbarung) ve sozlesme konusu mal veya hakkin devri olusturur. Bunlardan
inang s6zlesmesi alacak ve tasinir veya tasinmaz tizerindeki miilkiyetin devrinin
hukuki sebebini olusturan bor¢landiric islemdir’. Inang s6zlesmesinin taraflarini
inanan (Fiduziant-Treugeber) ve inanilan (Fiduziar-Treuhdnder) olusturmakta-
dir®. Inanan mal {izerindeki miilkiyeti veya alacak hakkini iade edilecegine giive-
nerek devreden kisidir. Inamilan ise bu devri kabul ederek miilkiyet veya alacak
hakkini iade borcu ile kazanandir. Bu s6zlesme ile inanan 6ncelikle tasinmazi
inanilana devretme borcu altindadir. Ancak s6zlesmede yer alan olgu gerceklesti-
ginde inanan tasinmazin kendisine iadesini isteme yoniinde bir alacak hakk: elde
eder. Inanilan ise tasmmazi s6zlesmede kararlastirildig: sekilde kullanma, yarar-
lanma, idare etme ve sonrasinda inanana devretme borcu altindadir.

2 Inangli iglemin tirleri icin bkz. CHK-Gehrer Cordey/ Giger, Art. 394 OR, Rn. 13; Heinz Haushe-
er und Hans Peter Walter (Hrsg.), Systematischer Teil und Art. 884-887 ZGB, Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Die beschrénkten dinglichen Rechte, Das Fahrnispfand, BK-
Berner Kommentar Band/Nr. 1V/2/5/1 (Bern: Stampfli, 2010), BK-Zobl/ Thurnherr, Rn. 1354-1357;
BK-Miiller, Art. 18 Rn. 412-413; Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 47-49; Pierre Walli, Das
Reine Fiduziarische Rechtsgeschéft (Zirich: Schulthess, 1969), 19- 20; Tandogan, Ozel Borg
lligkileri, 544-545; Eren, Genel Hiikiimler, 424; Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona
Serozan ve Abdulkadir Arpaci, Borglar Hukuku Genel Bélim C. 1, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017),
368; Ozmen, Muvazaa Davalari, 446 vd.; Antalya, Cilt: V/I,I, 363-364; Eren, Miilkiyet, 230; Lale
Sirmen, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin, 2021), 360; Kahveci, El ve Isbirligi, 260-261; Altag/ Kurt,
Inangli Islem, 7-9; Ergun Ozsunay, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inangli Muamele-
ler. (Istanbul: istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1968), 39 vd.; Safak Parlak Béri,
“Miilkiyetin Teminat Amaciyla inangli islemle Devri’, TBB Dergisi, Sa. 128 (2017), 241 vd.; Topuz,
Tasinmaz Mlilkiyeti, 179-180.

Urs Bertschinger, “Fir eine Neuorientierung bei der Aussonderung im Konkurs des Beauftrag-
ten”, AJP, 12 (1993), 1440; CHK-Gehrer Cordey/ Giger, Art. 394 OR, Rn. 12.

4 BK-Miiller, Art. 18 Rn. 411; Eren, Genel Hiikiimler, 425; Parlak Bérii, inangli Islem, 255; Ozsunay,
inangl Muameleler, 120; Kocayusufpagsaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 367.

5 CHK-Arnet, Art. 641 ZGB, Rn. 27; BK-Miiller, Art. 18 Rn. 409; NK-BGB/ Markus/ Stoffels, §164 Rn.
20; CHK-Gehrer Cordey/ Giger, Art. 394 OR, Rn. 12; Viktor Mdller, “Das Treuhandverhaltnis Un-
ter Berucksichtigung Aktueller Fragen Aus Dem Sachen- Und Zwangsvollstreckungsrecht’, ZBGR
(55/1974), 259; Jaggi/ Gauch, Obligationenrecht, Art. 18 Rn. 178. “Inangli islemin taraflarini, inanan
ve inanilan olugturur. Bir hakki ya da nesneyi, glivendidi bir kisiye inancli olarak devreden kimseye
‘inanan” adi verilir. Devredilen hak veya nesneyi, kendisine ait bir hak olarak kendi yararina, dog-
rudan dogruya ve dolayli olarak kullanan kigiye de “inanilan” denir.” YHGK 27.5.2021 E. 2017/1-
1829, K. 2021/635(KBIiBB, 6098/m.97; 818/m.81). Ayrica bkz. YHGK 14.11.2019, E. 2017/1-1254,
K. 2019/1197(KBIBB, 4721/m.1023). “Giivenen” ve “glivenilen” deyimlerine Ustiinliik taninmasi y6-
ninde bkz. Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 366.
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Inang sdzlesmesi hukuki niteligi itibariyle kendine 6zgii niteligi olan (sui
generis) bir s6zlesmedir®. Bu nedenle saf inancl islemlere vekalet sdzlesmesine;
karma inangli islemlere ise vekalet ve rehin sdzlesmesine iliskin hiikiimler niteli-
gine uygun diistiigli 6l¢iide kiyas yoluyla uygulanir’.

Inang sdzlesmesinde, taraflarin hak ve borglari ile inangli islemin sona erme
sebeplerine, inanilanin devraldig1 mal veya hakki kullanma, yonetme ve iade sart-
larina yer verilmektedir®. Inanilanin inangli islem konusu tasinmaz iizerinde sahip
oldugu yetkilerin detayli bir sekilde belirlenmesi 6nemlidir®. Konusunu tasinmaz
olusturan inang s6zlesmesi tapu sicil midiirliigii huzurunda yapilmalidir®. Zira ta-
sinmazin devrini konu alan s6zlesmeler resmi sekle tabidir. Bu resmiyeti verecek
makam ise tapu sicil midirliigiidiir. Ancak uygulamada bazen tapu sicil miidiir-
likleri inangli islemleri gergeklestirmekten imtina etmektedir”. Bu nedenle inanglt

& Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 35, 61; Eren, Genel Hiikiimler, 426; Antalya, Cilt: V/I,I, 366;
Kahveci, El ve Isbirligi, 264; Ozsunay, Inangli Muameleler, 101; Ahu Ayanoglu Morali, “Miilkiyet
Hakkinin Teminat Amagli Devrine Yénelik inanch islemler’, Galatasaray Universitesi Sosyal Bi-
limler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yayinlanmamis Doktora Tezi, (2006), 115-116; Saibe
Oktay Ozdemir, “Teminat Amagl Alacak Devri ve Toptan Temlik Sézlesmeleri”, [UHFM C. LVI, Sa.
1-2 (1999), 274; Eren, Miilkiyet, 232; Ozmen, Muvazaa Davalari, 441; Altag ve Kurt, inangli Islem,
5; Parlak Bérii, inangli Islem, 256; Sirmen, Esya Hukuku, 360; Topuz, Tagsinmaz Miilkiyeti, 180;
Ozgiir Giiveng, Tasinmazlarin Inangli Islemle Devri (Ankara: Yetkin, 2014), 151. Vekalet sdzles-
mesi oldugu yoniinde bkz. Georg Gautschi, Das Obligationenrecht, 2. Abteilung Die Einzelnen
Vertragsverhéltnisse, 4. Teilband Der Einfache Auftrag Art. 394-406 OR (Bern: Stampfli, 1960),
Art. 394 OR Rn. 13a. Kars. Jaggi/ Gauch, Obligationenrecht, Art. 18 Rn. 179.

Ozmen, Muvazaa Davalari, 442; Kahveci, El ve isbirligi, 264. Benzer sekilde bkz. Saibe Oktay
Ozdemir, “Teminat Amagch Miilkiyet Devri Sézlesmeleri”, MHB Y1l 19-20 (1999-2000), 676.

8 Soézlesmenin igerigi hakkinda bkz. CHK-Arnet, Art. 641 ZGB, Rn. 27; Walli, Fiduziarische
Rechtsgeschéft, 61; Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri Sézlesmeleri, 658; Eren, Genel Hiikiimler,
424; Eren, Miilkiyet, 230; Kahveci, El ve Isbirligi, 263; Ayanoglu Morali, inangli Islem, 99; Altag
ve Kurt, Inangli Islem, 4; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 180; Sirmen, Esya Hukuku, 360. “Inang
sézlesmesi, inananla inanilan arasinda yapilan, onlarin hak ve borglarini belirleyen, inancl
muamelenin sona erme sebeplerini ve devredilen hakkin, inanilan tarafindan inanana geri ver-
me (iade) sartlarini igeren borglandirici bir muameledir.” Bkz. Y1.HD. 23.2.2022, E. 2022/626,
K. 2022/1453 (KBIBB). Ayni yénde bkz. Bkz. Y1.HD. 1.12.2021, E. 2020/3947, K. 2021/7397
(KBIBB, 6098/m.97; 4721/m.1023); Y1. HD. 7.10.2004, E. 2004/8810, K. 2004/10850 (KBIiBB,
1086/m.290; 818/m.18,81).

“.. taraflar, s6zlesmenin kendilerine yiikledigi hak ve borglari belirlerken, inang¢li islemin sona
erme sebeplerini; devredilen hakkin inanilan tarafindan inanana iade sartlarini, bu arada tabii ki
stiresini de belirleyebilirler. Bunun diginda, akde aykiri davranisin yaptirimina da sézlesmelerinde
yer verebilirler. Buna dair akit hiikiimleri de TBK’nin 26 ve 27. maddelerine aykirilik teskil etmedigi
stirece gegerli sayilir” Bkz. Y1. HD. 1.12.2021, E. 2020/3947, K. 2021/7397 (KBIBB, 6098/m.97;
4721/m.1023).

© Miiller, Treuhandverhaltnis, 272; BK-Mdiller, Art. 18 Rn. 417; Ogliz, inangli Temlik, 125-127; Eren,
Genel Hiikiimler, 425; Kahveci, El ve Isbirligi, 265; Eren, Miilkiyet, 231; Akgaal, Esya Hukuku,
402; Ayanoglu Morali, inangli islem, 187-188; Sirmen, Esya Hukuku, 361; Parlak Borl, inangli
islem, 255; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 179.

“Ancak, Tirk hukukunda tagsinmazlara iliskin tasarruf islemleri tapu middirliiklerinde resmi sekilde
yapilabilmektedir. Bu nedenle tasinmaz mlilkiyetinin nakli tapuda inancgli temlik yoluyla yapilama-
maktadir. Bu durum da tasinmazlarin inangli devrinin muvazaa ile karistirlmasina neden olmakta
ve pek ¢ok sakincayi beraberinde getirmektedir. Hak sahipleri, tasinmazi inanc¢li olarak dev-
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islemi konu alan sdzlesmelerin satis veya tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi seklinde
yapildigin1 gérmekteyiz’2. Bu durumda tasinmazin miilkiyetinin devrini konu alan
inang sozlesmeleri resmi sekilde yapilmadigi i¢in; tapu sicil midirliigiinde yapi-
lan goriiniirdeki satig veya satis vaadi sozlesmeleri ise taraflarin gergek iradelerini
yansitmadigi i¢in gecersizdir. Dolayisiyla inanan taginmazin miilkiyetini inanilana
devretmek zorunda degildir. Inamilan ise tasmnmazin miilkiyeti kendisine devredil-
medigi i¢in inanana karsi tescile zorlama davasi agamaz (TMK m.716). Zira bu
davanin agilabilmesi i¢in gegerli bir hukuki sebep bulunmalidir®®. Doktrinde ileri
siiriilen bir goriis™ ise taraflarin aslinda inangli islem yaptiklarinin diizenlenen se-
netten agik¢a anlasildigi; ancak nitelendirmenin farkli yapildigi durumlarda, sekle
aykirihigm olmadigin hakli olarak ifade etmektedir. Oyle ki, taraflar yanlislikla sa-
tig sOzlesmesini yasal sebep olarak gosterirlerse, gercekten amaglanan inangli islem
belgelenmedigi i¢in miilkiyetin devri gecersiz olmamalidir. Ancak taraflar aldatma
kastiyla hareket ederek hukuki sebebi satig sdzlesmesi olarak belirtirlerse, muva-
zaa s0z konusu olur. Dolayisiyla da gercekten amaclanan inang s6zlesmesi sekil
eksikligi nedeniyle gegersiz oldugundan miilkiyet de devredilmez. Tiim bunlarla
birlikte inanan inang s6zlesmesi sekle aykiri olmasina ragmen, tasinmazi devretmis
olabilir. Bu halde s6zlesmede yer alan olgu ger¢eklesmis yani edim sirast inanilana
gelmisse inanilanin sekle aykiriligr ileri siirmesi, TMK m.2 anlaminda diirtistliik
kuralina aykiridir®®. Dolayistyla inang sézlesmesi tapu sicil miidiirliigiinde yapil-
masa dahi gegerli kabul edilir. Tasinmazi iade ylikiimliiliiglinii yerine getirmeyen
inanilana karsi ise tescile zorlama davasi acilabilir.

Yargitay, tasinmazin miilkiyetinin devrini konu alan inangh islemlerin sekle
aykir1 sekilde yapilmasini; genellikle de kazanma sebebinin tapuda satis islemi
olarak gosterilmesini hukuki sebebin gegerliligi baglaminda incelememektedir.

retmek istemelerine ragmen tapu miidiirliiklerinin bu islemi yapamamasi nedeniyle taraf-
lar tapuda islemi genellikle satis s6zlesmesi seklinde yapmakta, gercek iradelerini yansitan
ve gizli islem olarak géziiken inang sbzlesmesi ise sekil sartini tasimadigindan tagsinmaziarin
inang sézlesmesiyle devri miimkiin olmamaktadir.” Bkz. YHGK 27.5.2021, E. 2017/1-1829, K.
2021/635 (KBIBB, 6098/m.97; 818/m.81).

“Davali vekili ise, satis vaadi s6zlesmesinin aslinda teminat s6zlesmesi oldugunu, davacinin bu
sézlesmeye dayanarak tescil isteyemeyecegdini ve davanin reddine karar verilmesini savunmus-
tur. Savunmada ileri stirtildiigii vechile, gercekten sézlesmede, 1759 (yeni 2598) ada 85 parselde
muflis sirkete ait 494/4220 payin 2252370 pay itibariyle 815160 payinin 815160 lira karsiliginda
davaci sirkete satis vaadine iliskindir. S6zlesmede, satis bedelinin borca mahsup edildigi belirtil-
mistir. Sonradan davaci vekilinin inkarina ragmen dava dilekgesine delil olarak eklenen ve varligi
kabul edilen protokoliin 4. maddesinde (¢ ay igerisinde bor¢ tamamen 6dendiginde tasinmazin
aynen iade edilecegi 6ngériilmus, 6. maddede ise satici sirket temsilcileri borcu sahsen édemeyi
tekeffiil etmislerdir. Dosya kapsami, toplanan deliller, taraflar arasindaki iliski, borcun do-
gumu ve miktari, satis vaadi sé6zlegsmesi ile protokol miinderecati ve aralarindaki baglanti,
satis vaadi s6zlesmesinin aslinda bir teminat s6zlesmesi oldugunu géstermektedir.” Bkz.
Y14. HD. 22.3.1983, E. 1982/7405, K. 1983/2257 (KBIBB).

Tescile zorlama davasinin sartlari igin bkz. asa. Il, B.
" BK-Mdller, Art. 18 Rn. 417.
% Ogliz, Inangh Temlik, 127.
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Aksine bu konuyu daha ¢ok ispat sorunu olarak ele almaktadir®. Oyle ki, inang
sozlesmesinin seklinde yagsanan sorunu asmak adina sézlesmenin varliginin yazili
delil ile ispat edilecegi soylenmektedir". Yargitay’a gore davaci yazili bir delilin
olmamasi halinde delil baglangicindan yararlanabilir®. Yazili delil baslangici da
ibraz edilemiyorsa yemin deliline bagvurulabilir®. Yargitay’in bu kararlar1 uygu-

16

“Inangli islemi dogrudan diizenleyen bir kanun hiikmii bulunmadigindan, ispati hakkinda da ka-
nunlarimizda bir hiikiim yer almis dedildir. Inangli islemin ana unsurlari, inang sézlesmesi ve
kazandirici islem (hakkin devri islemi) nasil 6zel bir sekle bagl dedilse, inangli islemin ispatinda
da, kural olarak 6zel bir bigim kosulunun aranmamasi, inangli islemin ispatinda genel hiikiimlerin
uygulanmasi gerekir (Ozkaya, E. ; Inangli Islem ve Muvazaa Davalari, 6. Baski, sayfa 61). Diger
taraftan, inang sézlesmesinin yazili olmasi kosulu bir gegerlilik sarti olmayip ispat sarti-
dir. Inangh islemin yazili delilini inang sézlesmesi olusturmaktadir. Kazandirici islem resmi
sekilde yapilsa dahi inang s6zlesmesinin resmi sekilde yapiimasi gerekli olmayip sadece
yazili yapilmasi zorunlu ve yeterlidir. Nitekim bu husus yukarida etraflica agiklandigi izere
05.02.1947 tarih ve 20/6 Sayili Ictihatlar Birlestirme Kararinda da belirtilmistir. Oteki deyisle,
tapulu tasinmazin inancli islemle temlikinde, inangli islemin yazili bigimde yapiimasi gerekli ve ye-
terli olup yazili seklin bir ispat kosulu oldugu 05.02.1947 tarih, 20/6 Sayili Inanglari Birlestirme Ka-
rarinin geregidir.” Bkz. YHGK 14.11.2019, E. 2017/1-1254, K. 2019/1197 (KBIBB, 4721/m.1023).

“Ictihadi Birlestirme kararinin sonug béliimiinde ifade olundugu iizere, inangl isleme dayali olup din-
lenilirligi kabul edilen iddialarin ispati, sekle bagli olmayan yazili delildir. Inang sézlesmesi olarak ad-
landirilan bu belgenin sézlesmeye taraf olanlarin veya inanilanin imzasini icermesi gereklidir. Bunun
disindaki bir kabul, hem Igtihadi Birlestirme kararinin kapsaminin genisletiimesi, hem de tasinmaz-
larin tapu disi satislarina olanak saglamak anlamini tasiyacagindan kendine ézgii bu sézlesmelerle
bagdastirlamaz. 05.02.1947 tarihli 20/6 Sayili inanglari Birlestirme karari uyarinca, inangl isle-
me dayali iddianin, sekle bagli olmayan yazili delille kanittanmasi gerekecegi kuskusuzdur.
Sayet, ispat kiilfeti kendisinde olan tarafin yazili bir belgesi yok ise ancak taraflar arasinda
gerceklestirilen mektup, banka dekontu, yazismalar gibi birtakim belgeler var ise bunlarin delil
baslangici sayilacagi ve iddianin her tiirlii delille kanittanmasinin olanakli hale gelecegi sa-
bittir. Sayet, delil baslangici sayilacak béylesi bir olgu da bulunmuyor ise iddia sahibinin son
bagvuracagi delilin karsi tarafa yemin teklif etme hakki oldugu da siiphesizdir.” Bkz. Y1. HD.
1.12.2021, E. 2020/3947, K. 2021/7397 (KBIBB, 6098/m.97; 4721/m.1023). Yazili bir delilin gerektigi
noktasinda bkz. Ayrica bkz. Y1. HD. 15.4.2002, E. 2002/4009, K. 2002/4768 (KBIBB, 818/m.81); Y1.
HD., E. 2004/8810 K. 2004/10850 T. 7.10.2004 (KBIBB, 1086/m.290; 818/m.18,81). “Dava, inang
s6zlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istegine iliskindir. Taraflar arasinda dlizenlenmis belgenin
inang sézlesmesi oldugu, tarihinin tapu devrinden sonraya iliskin bulunmasinin sonuca etkili
olmadigi, dolayisi ile ispat vasitasi olarak ileri siiriiimesinde bir engel bulunmadigi kabul edi-
lerek, dosyada mevcut deliller dogrulfusunda ¢ekismenin esasinin incelenerek bir hiikiim kurulmasi
gerekir” Bkz. YHGK 14.7.2010, E. 2010/14-394, K. 2010/395 (KBIBB, 818/ m.18). Ayni yénde bkz.
YHGK 14.11.2019, E. 2017/1-1254, K. 2019/1197 (KBIBB, 4721/m.1023).

“Yargisal uygulamayla, son derece sinirli olmakla birlikte yazili delil baglangicinin mev-
cudiyeti halinde tanik dinleme olanaginin bulundugu da diisiiniilebilir. Ancak yazili delil
baslangici kabul edilecek belgenin HUMK’un 292. maddesinde gériildiigii gibi, akte taraf
olanlarin imzasini tasimasi ya da onlarin eli iiriinii olmasi zorunludur. Mahkemece, hiikme
dayanak yapildigi anlasilan ve davacr O. A.S. Yénetim Kurulu Baskani M. H. K. ile dava disi C.
O. arasinda diizenlenen 29.3.1995 tarihli belgede, yukarida ifade edildigi sekilde inangli igle-
me taraf oldugu belirtilen davali Salih’in imzasi bulunmadigi agiktir. Diger taraftan 25.12.1995
ve 25.5.1997 tarihini tasiyan édeme belgesi nitelikli ¢geklerin ve sunulan diger belgelerin inang
sézlesmesine dair diizenlendikleri de anlasilamamaktadir. Oyle ise davada dayanilan hukuki se-
bep yéniinden yazili delil baglangicinin varligi da kabul edilemez.” Bkz. Y1. HD. 8.2.2005, E.
2004/13766, K. 2005/986 (KBIBB, 818/m.18, 19, 20, 81; 1086/m.292; 4721/m.788).

“Davacilar, dava konusu tasinmazlarin ve aracin elde ettikleri ortak kazancgla alindigini, ancak ta-
punun geleneksel nedenlerle, aile bliylgl olan davali adina olusturuldugunu ileri stirerek tasin-
mazlar ve aragta kendi paylari oraninda davali payinin iptali ile adlarina tescilini talep etmislerdir.
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lamanin ihtiyag¢larina cevap verdigi, haksizliklar1 6nleme bakimindan daha etkili
oldugu gerekgesiyle desteklenmektedir®. Ancak bu sorunun ¢oziimiinde isabetli
olan yontem sekil sartina iliskin var olan kurallar1 degistirmek yerine tapu sicil
midiirliiklerinin uygulamasina yon vermektir?. Aksi halde zorlama ve hukuk ku-
rallarimizla bagdasmayan bir ¢oziimde israr edilmis olur?.

2. Devir

Devir inangli islem konusu mal veya hakkin inanandan inanilana devrini
sagladigi i¢in tasarruf iglemi niteligindedir. Tasarruf igleminin nasil gergeklese-
cegi inancli islemin konusuna gore farklilik arz eder. Oyle ki, tasinmazda tescil
talebi ve tescil, taginirda ayni sozlesme ve teslim, alacakta ise temlik ile devir ger-
¢eklesir®. Taginmazin konu oldugu inangli igslemlerde de inanan tescil talebinde
bulunarak taginmazin miilkiyetini inanilana devredebilir.

C. HUKUM VE SONUGLARI

1. Taginmazin Miilkiyetinin inanan Tarafindan Devredilmesi ve inamilana Gegmesi

Inananin inang sdzlesmesinden dogan ilk borcu, mal veya hakki sézlesmede
kararlastirildig: sekilde inanilana devretmektir. Devir borcunun yerine getirilme-
siyle birlikte inanilan taginir ve tasinmaz malin tam maliki, alacagin tam sahibi
olur?. Buna tam hak kazanma teorisi (Die Theorie des vollen Rechtserwerbs) de-

Inang sézlesmeleri ancak yazili delille kanitlanabilir. Yazili delil bulunmamakla birlikte yazili delil
baslangici niteliginde bir belgenin var olmasi halinde, inan¢ s6zlesmesinin tanik dahil her tirlii de-
lille kanitlanmasi miimkdinddir. Somut olayda, davaci taraf yazili bir delil ibraz edemedigi gibi,
yazili delil baslangici teskil edebilecek bir belge de sunmamiglardir. Mahkemece, davacilarin
yemin deliline de dayandiklari gbzetilerek, yemin delilinin hatirlatimasi ve sonucuna gére
bir hiikiim kurulmasi gerekir.” Bkz. Y14. HD. 24.2.2004, E. 2003/8686, K. 2004/1141 (KBIiBB,
1086/m.287,292; 818/m.18,19). Ayrica bkz. YHGK 23.11.2021, E. 2018/14-582, K. 2021/1470 T.
(KBIBB); YHGK 27.5.2021, E. 2017/1-1829, K. 2021/635 (KBIBB, 6098/m.97; 818/m.81).

Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 377.
Ogliz, Inangli Temlik, 127; Ayanoglu Morali, inanglh islem, 201-202.
2 Antalya, Cilt: V/I,1, 365.

3 Eren, s 426; Eren, Miilkiyet, 232; Ozmen, Muvazaa Davalari, 442-443; Topuz, Taginmaz Miilkiye-
ti, 181.

Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz und Roland Fankhauser (Hrsg.), OR
Kommentar Schweizerisches Obligationenrecht, OFK - Orell Fiissli Kommentar, (Zurich: Schult-
hess, 2016), OFK-Kren Kostkiewicz, Art. 18 OR Rn. 21; Fellmann, Einfache Auftrag, Art. 394 OR
Rn. 57; Andreas Furrer und Anton K. Schnyder (Hrsg), Obligationenrecht- Allgemeine Bestim-
mungen Art. 1-183 OR, CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht (Zurich: Schulthess,
2016), CHK-Kut, Art. 18 OR, Rn. 31; BK-Mdller, Art. 18 Rn. 414; CHK-Arnet, Art. 641 ZGB, Rn.
27; CHK-Gehrer Cordey/ Giger, Art. 394 OR, Rn. 12; Honsell, Treuhand, 73; Bertschinger, Kon-
kurs, 1440; Mdller, Treuhandverhaltnis, 264; NK-BGB/ Markus/ Stoffels, §164 Rn. 21; MuKo-
BGB/ Leider, §1191 Rn. 17; Gubler, Vertretung und Treuhand, 157, 164; Keller, Fiduziarische
Rechtsgeschéft, 58, 62; Gautschi, Einfache Auftrag, Art. 396 OR 42a; Oftinger, Eigentumstibert-
ragung, 70; Jaggi/ Gauch, Obligationenrecht, Art. 18 Rn. 189-190; Kocayusufpasaoglu, Hatemi,
Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 366; Ogliz, inangl Temlik, 121; Tandogan, Ozel Borg iligki-
leri, 547; Oktay Ozdemir, Teminat Amagli Alacak Devri, 267; Eren, Genel Hiikiimler, 426; Saibe
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nir®, Taginmazi konu alan inang sézlesmelerinde inanan taginmazin miilkiyetini
inanilana devrettikten sonra kendisinin ayni bir hakki kalmaz. Bu nedenle, inangh
isleme konu taginmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin i¢-dis miilkiyet; sekli-maddi
veya ekonomik-hukuki olarak farkli ayrimlara tabi tutulmasi reddedilmektedir®.

Inanilan inangh islem konusu tasimaz iizerinde miilkiyet hakkinin verdigi
tim yetkileri kullanabilir. Tasinmazin dogal veya hukuki {iriinlerini elde edebi-
lirz". Oyle ki, tarladan elde ettigi mahsulii tiiketebilir veya satabilir ya da tasinmazi
kiraya verebilir. Tastnmazin sekil veya bi¢imini degistirebilir. Ornegin, inangl is-
lem konusu tagsinmaz bir arsa ise lizerinde bina inga etmesinde hukuken engel bu-
lunmamaktadir. Taginmazin maliki inanilan oldugu i¢in 6liimii halinde tasinmaz
terekeye dahil olur. Miilkiyet hakki da miras¢ilarina gecer. Ote yandan, inanilanin
bu tasinmazi baskasina devretmesinde hukuken bir engelde bulunmamaktadir?,

Inanilan inananin tasinmazi kendisine devri ile miilkiyet hakkini kazansa da
bu hakkin sagladigi yetkiler sinirsiz degildir. Aksine s6z konusu hak ve yetki-
ler, inang sdzlesmesi ile siirlanmaktadir®. Soéyle ki, inanilan inang sdzlesmesi
siiresince inanan aleyhine hareket etmemelidir. Ayrica iade borcunu inang an-
lagmasina uygun yerine getirebilmek adina taginmazi baskasina devretmemeli;
taginmaz tizerinde rehin veya diger bir sinirli ayni hak tesis etmemelidir®. Ancak

Oktay Ozdemir, “Yargitay’in MK m.1023'(in Yanlig Uygulandigi Ug Kararinin Deg@erlendiriimesi”,
Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendiriimesi Sempozyumiari, C.1:
Esya Hukuku (20 Ekim 2016), 216; Eren, Miilkiyet, 233; Altas ve Kurt, inangli Islem, 17; Ozsunay,
inangli Muameleler, 171, 173; Ayanoglu Morali, inangli islem, 154; Parlak Béri, Inanch islem,
256; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 181. “Diger bir bakis acistyla tasinmazin mlilkiyeti inanilana
(alacakliya) gecmistir. Tasinmazda inanarak satanin (borglu) miilkiyet hakki kalmadigi gibi, alici-
nin bu miilkiyet hakki lizerinde kurulmus olan bir rehin hakkindan da s6z edilemez.” Bkz. Y1. HD.
8.2.2005, E. 2004/13766, K. 2005/986 (KBIBB, 818/m.18, 19, 20, 81; 1086/m.292; 4721/m.788);
YHGK 14.11.2019, E. 2017/1-1254 K. 2019/1197 (KBIBB, 4721/m.1023); Y1. HD. 19.2.2015, E.
2014/2672, K. 2015/2467 (KBIBB).

% BK-Zobl/ Thurnherr, Rn. 1360; Miiller, Treuhandverhéltnis, 264; BK-Miiller, Art. 18 Rn. 414; Keller,
Fiduziarische Rechtsgeschéft, 57 vd.; Jaggi/ Gauch, Obligationenrecht, Art. 18 Rn. 189; Tandogan,
Ozel Borg lliskileri, 547; Gautschi, Einfache Auftrag, Art. 396 OR Rn. 6d; Ozmen, Muvazaa Dava-
lari, 451; Eren, Genel Hiikiimler, 426; Oktay Ozdemir, Teminat Amagli Alacak Devri, 283; Oktay
Ozdemir, Miilkiyet Devri Sézlesmeleri, 279; Eren, Miilkiyet, 233; Ozsunay, inangli Muameleler, 171
vd.; Parlak Bérii, inangli islem, 261. Aksi yonde bkz. Gerstle, Reine Treuhandgeschéft, 144.

2 BK-Zobl/ Thurnherr, Rn. 1360; Miiller, Treuhandverhéltnis, 264.

27 nanan TMK m.947 hilkkmiiniin kiyas yoluyla uygulanmasi sonucunda iriinlerin iadesini talep ede-
bilir. Bkz. Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri Sézlesmeleri, 680.

% BK-Miiller, Art. 18 Rn. 414; Gerstle, Reine Treuhandgeschéft, 65; Gubler, Vertretung und Tre-

uhand, 165; Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67;

Gautschi, Einfache Auftrag, Art. 396 OR Rn. 45b; Oftinger, Eigentumsiibertragung, 71, 72; Koca-

yusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 369; Tandogan, Ozel Borg lliskileri,

551; Ogliz, Inangl Temlik, 122; Ozsunay, Inangh Muameleler, 173, 179; Oktay Ozdemir, Miilkiyet

Devri Sézlesmeleri, 668; Antalya, Cilt: V/I,1, 366; Ozmen, Muvazaa Davalari, 450; Oktay Ozdemir,

TMK m.1023, 216; Sirmen, Esya Hukuku, 362; Ayanoglu Morali, inangli islem, 267.

Gubler, Vertretung und Treuhand, 157; Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 59.

% BK-Miiller, Art. 18 Rn. 414; Ogiiz, Inangli Temlik, 121; Eren, Genel Hiikiimler, 426; Eren, Miilkiyet, 233;
Ayanoglu Morali, Inangli Islem, 251; Altas ve Kurt, inangli Islem, 17; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 181.
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bu siirlamalar miilkiyet hakkinin 6ziinii sinirlamamakta; inanilana borg¢ olarak
yiiklenmektedir®'. Bu nedenle inanilan inan¢ s6zlesmesine uygun davranmaz ise
borca aykirilik nedeniyle tazminat sorumlulugu dogabilir (TBK m.112)%. Tarafla-
rin inang sdzlesmesinde inanilanin sézlesmeye aykir1 bu davranisinin yaptirimini
belirlemeleri miimkiindiir®.

2. inamlanin Taginmazi iade Borcu

Inangli islemin karakteristik 6zelligi inanilanin tasinmazin miilkiyetini iade
yiikiimliligi ile kazanmasidir*, Bu iade yiikiimliiliigi sézlesmede belirlenen
kosullarin gergeklesmesiyle meydana gelir®. S6zlesmede belirlenen olay, ¢ogu
zaman teminat amagl inangli iglemlerde oldugu iizere inananin inanilana olan
borcunu ifa etmesidir. Yine inananin borcunu teminat altina aldigi inangh islem-
ler borcun ifa disinda sona erdigi diger hallerde de inanilan tasinmazi iade ile yii-
kiimliidiir. Ote yandan, inamlanin tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin siireye
baglanmasi da s6z konusu olabilir®,

Sozlesmede ongoriilen olay gerceklesmez; Grnegin inanan, inang anlagmasi ile
tistlendigi yiikiimliiliikleri yerine getirmezse inanilan tagimnmazi devretmek zorunda
olmaz. Buna ragmen devir talebinde bulunan inanana kars1 6demezlik defi ileri siire-
bilir (TBK m.97). Hatta bu durumda s6zlesmede kararlastirildig tizere inanilanin es-
yay1 iade borcu sona erebilir®’. Yargitay’a gore inanglh isleme konu tasinmazin iadesi
icin agilan davada borglu inanana edimini yerine getirmesi igin TBK m.97 geregince
stire verilmelidir. Borg siire i¢erisinde 6dendigi taktirde dava kabul edilmeli ve tagin-
mazin inanana iadesine karar verilmelidir. Aksi halde davanin reddi gerekir,

3 BK-Miiller, Art. 18 Rn. 415; M(iKo-BGB/ Leider, §1191 Rn. 17; Fellmann, Einfache Auftrag, Art.
394 OR Rn. 57; Gubler, Vertretung und Treuhand, 165; Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 64;
Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 366; Ozsunay, Inangli Muame-
leler, 172; Ozmen, Muvazaa Davalari, 449.

Ogliz, Inangh Temlik, 121; Ayanoglu Morali, inangli Islem, 155, 251; Eren, Miilkiyet, 233.
33 Ayni yonde bkz. Y1. HD., E. 2022/626 K. 2022/1453 T. 23.2.2022 (KBiBB); Y1.HD., E.2004/13766

K. 2005/986 T. 8.2.2005 (KBIBB, 818/m.18, 19, 20, 81; 1086/m.292; 4721/m.788); YHGK, E.
2017/1-1254 K. 2019/1197 T. 14.11.2019 (KBIBB, 4721/m.1023).

3 CHK-Gehrer Cordey/ Giger, Art. 394 OR, Rn. 12; Fellmann, Einfache Auftrag, Art. 394 OR Rn. 57.

% Fellmann, Einfache Auftrag, Art. 394 OR Rn. 57; Ogliz, Inancli Temlik, 121, 128; Ozsunay, inangli
Muameleler, 187; Kahveci, El ve Isbirligi, 265.

% NK-BGB/ Markus/ Stoffels, §164 Rn. 21; Ozsunay, Inanc¢h Muameleler, 187.

87 Ogliz, Inangl Temlik, 122. “inang sézlesmesine ve buna bagli isleme alacakli olan taraf, 6deme
glini gelince alacadini elde etmek igin dilerse; teminat igin temlik edilen seyi “ifa ugruna edim”
olarak kendisinde alikoyabilecegdi gibi; o seyi, agik artirma yoluyla veya serbestce satip satis be-
delinden alma yoluna da bagvurabilir. Bu sonuglar kendine 6zgii bu akdin tabiatinda mevcuttur.”
Bkz. Y1. HD. 8.2.2005, E. 2004/13766, K. 2005/986 (KBIBB, 818/m.18, 19, 20, 81; 1086/m.292;
4721/m.788).

“Somut olaya gelince; taraflarin 9.4.1994 tarihinde diizenledikleri protokol ile davalinin davaciya
2 yil vadeli aylik %4 faizle 500.000 dolar vereceginin, teminat olarak da davaliya 750.000 dolarlik
cek ile 18 no.lu parsel ve 19 no.lu parselin 1 ve 2 no.lu meskenlerinin devrinin kararlastirildigi, ni-
tekim anilan tasinmazlarin 22.4.1994 tarihinde satis suretiyle davaliya aktarildigi kayden sabittir
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Teminat amacli yapilan inangli islemlerde inanan borcunu dédemedigi tak-
tirde inanilan taginmazi paraya gevirerek alacagini elde edebilir. Burada para-
ya ¢evirme usuliiniin nasil olmasi1 gerektigi sdzlesme ile belirlenebilir®. Boyle
bir belirleme olmadig: taktirde inanilan 6zel satis yoluyla tasinmazin degerine
bagvurarak, elde ettigi meblagdan alacagini karsilayabilir. Tasinmazin paraya
cevrilmesi neticesinde elde edilen deger, alacak miktarindan fazla ise bu mik-
tar inanana iade edilmelidir*. Belirtmek gerekir ki, inangli islemlerde alacagi
0denmedigi zaman inanilanin tasinmazi paraya ¢evirme zorunlulugu da bulun-
mamaktadir2z, Ancak bu halde de alacak ile tasinmazin degeri arasindaki fiyat
farki inanana verilmelidir®. Aksi halde alacak 6denmedigi taktirde taginmazin
inanilana ait olacagina dair yapilan anlagmalar lex comissoria yasagina aykiri
olur*. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da vermis oldugu bir kararinda inanilanin
teminat i¢in verilen seyi ifa ugruna edim olarak uhdesinde tutabileceginden veya
satis bedelinden alacagimi elde edebileceginden bahsetmektedir®. Ote yandan,
taginmazin paraya ¢evrilmesi yoluyla elde edilen meblag, alacagi karsilamaya
yetmedigi taktirde bor¢lu inanan hakkinda genel haciz yoluyla takip yapilarak
diger malvarlig1 degerlerine basvurulabilir®.

II. TESCILE ZORLAMA DAVASI

A. GENEL OLARAK

Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi devren-aslen kazanma veya tescille-tes-
cilsiz (tescilden once) kazanma olarak farkli ayrimlara tabi tutulabilir. Bunlardan
devren kazanma, miilkiyet hakkinin bir kisiden diger bir kisiye gecmesini ifade

ve 9.4.1994 giinlii protokoltinde inancli islemin yazili delili oldugu kuskusuzdur. Hal béyle olunca,
borcu 6demesi igin davaciya Borglar Yasasinin 81. maddesi uyarinca énel verilmesi, borg
odendigi takdirde davanin kabul edilmesi aksi halde davanin reddedilmesi gerekirken, ya-
nilgil degerlendirme ile yazili bicimde hiikiim kurulmasi dogru degildir.” Bkz. Y1. HD. 15.4.2002,
E. 2002/4009, K. 2002/4768 (KBIBB, 818/ m.81). Ayni yénde bkz. YHGK 27.5.2021, E. 2017/1-
1829, K. 2021/635 (KBIBB, 6098/m.97; 818/m.81).

Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri Sbzlesmeleri, 681; Altas ve Kurt, Inangh islem, 18; Parlak Bérii,
Inangli islem, 261.

40 Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri Sb6zlesmeleri, 681; Oktay Ozdemir, TMK m.1023, 215.

4“1 Ayanoglu Morall, inangli Islem, 249; Altas ve Kurt, Inangli Islem, 18; Parlak Bérii, Inangli islem, 261.
Oktay Ozdemir, Teminat Amagli Alacak Devri, 267.

Oktay Ozdemir, Teminat Amagli Alacak Devri, 267; Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri S6zlesmeleri, 681.
Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri Sézlesmeleri, 681.

“lnang sézlesmesine ve buna bagli islemle alacakli olan taraf, 6deme giinii gelince alacagini
elde etmek igin dilerse; teminat igin temlik edilen seyi “ifa ugruna edim” olarak kendisinde aliko-
yabilecegi gibi; o seyi, acik artirma yoluyla veya serbestce satip satis bedelinden alma yoluna
da basvurabilir. Bu sonuglar kendine 6zgli bu akdin tabiatinda mevcuttur.” YHGK 14.11.2019, E.
2017/1-1254, K. 2019/1197 (KBIBB, 4721/m.1023).

Ayanoglu Morali, Inangli [slem, 246, 259. Yazara gére teminat amaclh yapilan inangli islemlerde
aksi kararlastirilmamissa tasinmaz paraya gevriimeden borg¢lu olan inananin kigisel sorumlulugu-
na gidilemez. Bkz. Ayanoglu Morali, Inangli islem, 259-262.
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eder”’. Aslen kazanmada ise hakki kazanan kisinin fiiline veya kanunda sayilan se-
beplere dayali olarak miilkiyet hakki kazanilmaktadir®®. Ancak her iki kazanma tiiriin-
de de tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki ya tescille ya da tescilden dnce elde edilir.
Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda asil olan ise tescille kazanmadir. Zira ayni
haklar kiitiige tescil ile dogar (TMK m.1022; TMK m.705). Tescil, tapu memuruna
yonelik slireye veya sarta baglanamayan tek tarafi1 bir hukuki islemdir*. Ayni zaman-
da tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescil tasarruf islemini olusturur®.

Inang sozlesmesi geregince inanilan veya inananin isleme konu tasmnmazin
miilkiyetini tekrar kazanmasi tescille olur. Bunun igin devir borcu i¢in inanan;
iade i¢inse inanilan tarafindan tapu sicil midiirliigiine yazili tescil talebinde bu-
lunulmalidir (TMK m.1013). Tescilin yapilmasi ile birlikte diger taraf miilkiyet
hakkini kazanir. Ancak malik tescil talebinde bulunmaktan haksiz olarak kagi-
nirsa, alacakli mahkemeye bagvurarak miilkiyetin kendisine hitkmen gecirilmesi
istenebilir (TMK m.716). Bu dava doktrinde tescile zorlama (feraga icbar) veya
tescil davasi® olarak nitelendirilmektedir. Hukuki dayanagini ise TMK m.716’dan
almaktadir. Tescile zorlama davasi, sebepsiz zenginlesmeye, vekaletsiz is gdrme-
ye veya haksiz fiile dayali aynen tazminin talep edildigi hallerde de agilabilir.

Uygulamada TMK m.716’ya dayanarak agilacak dava ¢ogu zaman tapu ip-
tal ve tescil davasi olarak ifade edilmektedir. Tapu iptal ve tescil davasi, Tiirk
Medeni Kanunu’nda diizenlenmemektedir. Yargitay kararlarinda ise tapu iptal ve
tescil davasi, hem tescile zorlama (TMK m.716)® hem de yolsuz tescilin diizel-
tilmesi davasini (TMK m.1025)* ifade eder sekilde kullanilmaktadir. Belirtmek
gerekir ki, bu iki dava dayandiklar1 hukuki sebep acisindan farklidir. Oyle ki,

47 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 406; Eren, Miilkiyet, 202; Sirmen, Esya Huku-

ku, 340.
Eren, Miilkiyet, 202; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 406; Sirmen, Esya Huku-
ku, 340.

4 Tanim igin bkz. Eren, Miilkiyet, 206; Sirmen, Esya Hukuku, 342.
50 Sirmen, Esya Hukuku, 378; Eren, Mlilkiyet, 206.

5 Sirmen, Esya Hukuku, 378.

%2 Sirmen, Esya Hukuku, 378.

% “Dava, tasinmaz satis vaadi sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescil, sonraki tarihli satis vaadi
sézlesmesinin iptali, satis vaadi sézlesmesi serhinin terkini istemlerine iliskindir. Tasinmaz satig
vaadi s6zlesmeleri, resmi sekil sartina bagli kilinan, tam iki tarafa borg ylikleyen ve kisisel hak
saglayan sézlesme tiriddr. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile miilkiyet devir
borcu yliklenen saticidan edim yerine getiriimediginde Tiirk Medeni Kanunu’nun 716. maddesi
uyarinca agacadi tapu iptali ve tescil davasinda borcun hitkmen yerine getirilmesini isteyebilir.”
Bkz. Y7.HD 14.10.2021, E. 2021/6226, K. 2021/1921 (KBIBB, 818/m.22, 213; 4721/m.7086, 716;
6100/m.114).

“Dava, yliklenicinin temlikine dayall tapu iptal ve tescil, ikinci asamada dava konusu tasinmazin
cebri icra yoluyla satilarak bedelinin davaciya 6denmesine iliskindir. Olayda, dava konusu tasin-
mazin muvazaall olarak davalilara devredildigi, tapudaki kaydin yolsuz tescil niteliginde oldugu
anlagsiimaktadir. Yolsuz tescil olmasi nedeniyle de davalilarin iyiniyet iddiasi dinlenemeyecektir.”
Bkz. Y6.HD. 8.11.2021, E. 2021/2884, K. 2021/1308 (KBIBB, 4721/m.1023, 1025). Ayrica bkz.
Y1. HD. 26.10.2021, E. 2020/1768, K. 2021/6078 (KBIBB, 4721/m.1025).
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tescile zorlama davasi nisbi; yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi ise ayni hakka
dayanmaktadir. Bu nedenle ¢alismada acilacak davanin tespitinde tapu iptal ve
tescil davasi terimi kullanilmamakta, agilacak davanin tiirii tescile zorlama davasi
olarak belirtilmektedir®.

Tescile zorlama davasinin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Tiirk
Hukuku’nda yer alan agirlik goriisiine gore tescile zorlama davasi eda davasi
niteligindedir®. Ancak mahkemeden alinan hiikiim bir eda ilam1 olmayi1p, yenilik
doguran karardir”. Davaci hilkmiin kesinlesmesi ile taginmaz iizerindeki miil-
kiyet hakkini kazanir (TMK m.716/2). Yeni malik, mahkeme kararini sunarak
tapu sicil midiirliigiinden aciklayici tescilin yapilmasini talep edebilir (TMK
m.1013/2)%. Yazil tescil talebi zamanagimina tabi olmadig: i¢in davaci diledigi
zaman tescil isteyebilir®.

B. DAVANIN SARTLARI

Tescile zorlama davasinin agilabilmesi i¢in gecerli bir hukuki sebebe daya-
narak miilkiyet hakkinin devrinin istenmesine ragmen, malikin hakli sebep ol-
maksizin tescilden kaginmasi gerekir. Bu baglamda tescile zorlama davasinin
sartlarini su sekilde siralayabiliriz:

a. Ozel miilkiyete tabi bir tasinmaz olmalidir: Tasinmazin devredilmesinin
yasak oldugu hallerde tescile zorlama davasi agilamaz®. Oyle ki, tescile zorlama
davasinin acilabilmesi i¢in inan¢l islem konusu taginmazin, 6zel hukuka tabi bir
taginmaz olmasi gerekir. Bu baglamda, arazi, bagimsiz boliim veya tapu kiitligtlin-
de ayr1 bir sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar, tescile zorlama dava-
sinin konusunu olusturabilir. TMK m.715 anlaminda devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan tasinmazlar igin tescile zorlama davas1 agilamaz®'. Ote yandan,
bor¢lunun taginmazi devrederek edimini yerine getirme olanaginin bulunmadigi
durumlarda da tescile zorlama davasi a¢ilamaz®.

% Kapsamli agiklama igin bkz.

Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 469.

Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz, und Roland Fankhauser (Hrsg.), ZGB
Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch OFK - Orell Flissli Kommentar (Zurich: Schulthess,
2021), OFK-Kernen, Art. 665 ZGB Rn. 2; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 469.

% OFK-Kernen, Art. 665 ZGB Rn. 2; CHK-Hitz, Art. 665 ZGB Rn. 5.

% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 470. Ayrica bkz. “Medeni Kanunu'nun 642.
maddesi (TMK m.716) hiikmiince alinmis olan ilamlarin ve bu arada sufa (6nalim) hakkina
iliskin ilamlarin icrasi her zaman istenebilir. Bu ilamlar konusunda iskati miruruzaman (on yil-
Ik zamanasimi) hiikiimleri uygulanamaz.” YIBK, 11.2.1959, E. 1958/10, K. 1959/12 (KBIBB,
743/m.633,642,658,659; 2004/m.39).

Ahmet Arslan, Tasinmaz Miilkiyetinin Tescile Zorlama Davasi ile Kazaniimasi (Ankara: Yetkin,
2021), 98.

Arslan, Tescile Zorlama, 98.

“Davaci, tapu iptali ve tescil, ikinci kademede tazminat talebinde bulunmustur... Satig vaadi
sézlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine karar verebilmek icin s6zlesmenin ifa olanagi
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b. Gegerli bir hukuki sebep bulunmalidir: Tescile zorlama davasinin agila-
bilmesi i¢in dncelikle gecerli bir hukuki sebep olmalidir®. Oyle ki, kimse sekil
veya igerik olarak gecersiz bir sebebe ragmen tasinmazini devre zorlanamaz®.
Buradaki hukuki sebep gecerli bir sekilde kurulmus olan satis, trampa, bagisla-
ma taahhiidii veya tasinmaz satig vaadi sozlesmesi gibi borglandirict bir islem
olabilir. Bu baglamda 6ncelikle tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda inangl is-
lemlerin gegerli bir hukuki sebep olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Bir goriise®
gore inanglt islem tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin devri i¢in bir hukuki
sebep olarak kabul edilemez. Zira tasinmazin miilkiyetinin devri sebebe bagli
bir islemdir ve taraflar gercekte miilkiyetin inanilana gegmesini istememektedir.
Dolaysiyla inan¢ anlasmasinin varligi miilkiyetin gecisinde bir engel teskil eder.
Tapu Sicili Tlziigi’ niin 16. maddesinin de inangl iglemin gecerli bir sebep ola-
rak kabuliine engel olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Zira bu hitkkme gore tescil,
bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sarta baglanamaz (TST m.16/2). Inang-
It islemde zaten tescili kendiliginden hiikiimsiiz kilic1 veya bozucu bir durum
yoktur. Oyle ki, inang sdzlesmesinde alacagin 6denmesi veya éngoriilen amacin
gerceklesmesi halinde inanan tasinmazin iadesine yonelik sadece talep hakkina
sahip olur. Aksine miilkiyet hi¢bir zaman kendiliginden inanana gegmemektedir.
Inananim miilkiyet hakkini kazanabilmesi igin inanilan miilkiyetin ge¢mesi igin
tescil talebinde bulunmalidir®. Bu nedenle doktrindeki agirlik gortis®, inangl is-

bulunmalidir. Davalilar ile davaci arasinda dava konusu tasinmazdaki davalilara ait hisselerin
devri konusunda satis vaadi sézlesmesi yapilmistir. Dava konusu parsel imar uygulamasina tabi
tutularak kapatiimistir. Dava konusu satis vaadi s6zlesmesi yapildigi tarihte satis vaadi s6z-
lesmesine konu tasinmazin tapuya kayitli olmadigi anlasildigindan sézlesmenin ifa olanagi
bulunmamaktadir. Satis vaadi s6zlesmesinin ifa olanagi bulunmadigindan tapu iptali ve
tescil talebinin reddine karar verilmesi dogrudur. Satis vaadi s6zlesmesinin ifa olanagi bu-
lunmadigindan davacinin ikinci talebi olan tazminat talebi ile ilgili bir karar vermesi gerekir.” Bkz.
Y14. HD. 13.3.2018, E. 2017/5812, K. 2018/1889 (KBIBB, 6098/m.29, 237; 4721/m.706, 716;
1512/m.89).

8 CHK-Hitz, Art. 665 ZGB Rn. 6; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 469; Arslan,

Tescile Zorlama, 95.

CHK-Hitz, Art. 665 ZGB Rn. 6. “Dava, satis vaadi s6zlesmesine dayali tapu iptali ve tescil, ikinci

kademede tazminat istemine iliskindir. Dava konusu bagimsiz béliimiin satiginin vaad edildigi

satis vaadi sézlesmesi adi nitelikli olup, resmi sekil kosuluna uygun olarak yapiimadigindan mah-
kemece, tapu iptali ve tescil talebi ybniinden davanin reddine karar verilmesi dogru gérilmustiir.”

Bkz. Y14. HD. 30.10.2019, E. 2018/5160, K. 2019/7190 (KBIBB, 4721/m.706,716; 818/m.22,213;

1512/m.89).

Gerstle, Reine Treuhandgeschéft, 98; Gubler, Vertretung und Treuhand, 158. Gerstle’ye gore ina-

nan tasinmaz lizerinde miilkiyet hakkini kaybetmez. inanilan ise taginmaz (izerinde idare hakkina

sahip olur. Bkz. Gerstle, Reine Treuhandgeschéft, 133-144.

% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 436-438; Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri S6z-
lesmeleri, 665-666; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 375; Ogiiz,
inangli Temlik, 124-125; Altas ve Kurt, Inangli islem, 12-13; Sirmen, Esya Hukuku, 361; Ayanoglu
Morali, inangli Islem, 202 vd.; Glveng, inangli islem, 128; Parlak Bérii, inangli islem, 258.

67 CHK-Kut, Art. 18 OR, Rn. 31; CHK-Gehrer Cordey/ Giger, Art. 394 OR, Rn. 12; BK-Zobl/ Thurn-
herr, Rn. 1303; Mdiller, Treuhandverhaltnis, 269; BK-Muller, Art. 18 Rn. 417; Gautschi, Einfache
Auftrag, Art. 396 OR Rn. 42a; Oftinger, Eigentumstibertragung, 70 vd.; Oguzman, Selici ve Oktay
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lemi gegerli bir hukuki sebep olarak kabul etmektedir. Yargitay ise yeni tarihli
kararlarinda istikrarli bir sekilde inangli islemleri gegerli bir hukuki sebep olarak
kabul etmektedir®.

Tasinmazin miilkiyetinin devrinde hukuki sebep gegersiz ise tescile zorla-
ma davasi agilamaz®. Oyle ki, inang sézlesmesi muvazaali baska bir islemin ar-
kasina gizlenmigse veya herhangi bir tarafin ayirt etme giicii yoksa tescile zor-
lama davasi acilamaz. Zira inanilan adina yapilan tescil gercek hak durumunu
yansitmayan yolsuz bir tescildir. Bu nedenle yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
acilmalidir. inang sdézlesmesinin tasinmazin miilkiyetinin devrini konu aldig
i¢in tapu sicil midirliigiinde yapilmasi gerekir. Ancak inananin devir borcunu
yerine getirdigi, Ornegin teminat amaciyla yapilan inangl islemlerde borcunu
6dedikten sonra edim sirasinin inanilana gectigi hallerde sekle aykiriligin ileri
siiriilmesi TMK m.2 anlaminda diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilir. Bu
halde sekle aykiri da olsa inang sdzlesmesine dayanarak tescile zorlama davasi
acilabilir.

c. Hakli bir sebep olmaksizin malik tescil yapmaktan ka¢inmalidir: Devir
borcu altinda bulunan inanan veya inanilan tasinmazin devrinden hakli bir sebebe
dayanarak kaciniyorsa tescile zorlama davasi agilamaz”. Ornegin, zamanagimi
defi veya 6demezlik defi” s6z konusuysa, inanan veya inanilan tescilden kagi-
nabilir. Ayn1 sekilde edim imkansizlik nedeniyle yerine getirilemiyorsa tescile
zorlama davasi agilamaz™.

Ozdemir, Esya Hukuku, 436; Tandogan, Ozel Borg lliskileri, 547; OFK-Kren Kostkiewicz, Art. 18
OR Rn. 21; Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 28-29; Ozsunay, Inangh Muameleler, 81, 97;
Gliveng, Inangli islem, 129.

“Bilindigi lizere Tiirk hukukunda inangli islemleri dogrudan diizenleyen bir kanun hiikmii bulun-
mamaktadir. Ancak uygulama ve égretide, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun (TBK) 26.
(miilga 818 Sayili Borglar Kanunu’nun 19.) maddesinde yer alan “sézlesme 6zgiirliigii” il-
kesi kapsaminda inancli s6zlesmelerin diizenlenebilecegi ve gecerliligi kabul edilmektedir.
Inang sézlesmesi, inananla inanilan arasinda yapilan, onlarin hak ve borglarini belirleyen, inangl
muamelenin sona erme sebeplerini ve devredilen hakkin, inanilan tarafindan inanana geri verme
(iade) sartlarini iceren borglandirici bir muameledir. Bu sézlesme, taraflarinin hak ve borglarini
kapsayan bagimsiz bir akit olup, alacak ve miilkiyetin naklinin hukuki sebebini teskil eder.”
Bkz. YHGK 23.11.2021, E. 2018/14-582, K. 2021/1470 (KBIBB). Ayrica bkz. Y1.HD. 8.2.2005,
E. 2004/13766, K. 2005/986 (KBIBB, 818/m.18, 19, 20, 81; 1086/m.292; 4721/m.788); Y1.HD.
1.12.2021, E. 2020/3947 K. 2021/7397 (KBIBB, 6098/m.97; 4721/m.1023).

8 CHK-Hitz, Art. 665 ZGB Rn. 6; Akcaal, Esya Hukuku, 415.

0 OFK-Kernen, Art. 665 ZGB Rn. 2; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 469; Sir-
men, Esya Hukuku, 378; Arslan, Tescile Zorlama, 99.

“Dava, satig vaadi s6zlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istegine iligkindir... Tasinmaz mal satis
vaadi s6zlesmesine dayanan tescil isteminin hiikiim altina alinabilmesi i¢in s6zlesmede kararlas-
tirllan bedel 6denmis olmalidir. Ancak, bedelden édenmeyen bir kisim var ise, bu bedel Borglar
Kanununun 97._ maddesi uyarinca depo ettirilmelidir.” Bkz. Y14. HD. 4.6.2014, E. 2014/3514, K.
2014/7376 (KBIBB).

2 CHK-Hitz, Art. 665 ZGB Rn. 6.
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d. Devir bor¢lusunun dava agildigi anda malik olmasi gerekir: Dava agildi-
g1 tarihte tasinmaza malik olan kimse, miilkiyeti devir bor¢lusu olmalidir™. Zira
borg iliskileri nisbi niteliktedir. Bu nedenle, hukuki iliskinin tarafi olmayan tigiin-
cl kisilere karsi tescile zorlama davasi agilamaz. Bu durumda inanan veya ina-
nilan TBK m.112 uyarinca ugradig1 zararin giderilmesini isteyebilir’*. Ancak bu
kural mutlak degildir. Soyle ki, inanilan ile tigiincii kisi arasindaki hukuki iliski
gecersiz de olabilir. Ornegin, bor¢lunun borcunu ifadan kaginmak icin tasinmaz
iiclincii kisiye muvazaali islem ile devrettigi hallerde bu devir gecersizdir. Miilki-
yet iiclincii kisiye gegmemistir; inanilan hala maliktir. Bu nedenle, bor¢lu ve mu-
vazaali olarak tasinmazi devralan {i¢iincii kisi birlikte davali olarak gosterilerek
tescile zorlama davasi agmak gerekir™. Bu durum malik olmayan ti¢iincii kisiye
kars1 tescile zorlama davasi acilabilmesinin istisnasini olusturur.

I1l. TESCILE ZORLAMA DAVASI AGILABILECEK HALLER

A. GENEL OLARAK

Inang s6zlesmesi hem inananin tasinmazi inanilana devrinin hem de inanila-
nin iade borcunun hukuki sebebini teskil eder. Bu anlamda inang sézlesmesi her
iki tarafa da tasnmazin devrini talep noktasinda bir alacak hakki tanir. Oncelikle
inananin devir borcunu yerine getirmemesi halinde agilmas1 gereken dava tescile
zorlama davasidir. Ayrica inanilanin taginmazi iade borcunu yerine getirmemesi
veya ticlincii kisiye devretmesi halinde de inananin tescile zorlama davasi agmast
miimkiin olmaktadir.

3 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 469; Sirmen, Esya Hukuku, 378-379; Arslan,
Tescile Zorlama, 101.

Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 469; “Somut olayda; davaci satis vaadi s6z-
lesmesine dayanmaktadir. Ne var ki, vaat borglusu ve mirasgilari davanin acildigi tarihte
tasinmazin maliki olmadigindan aynen ifa imkansizligi nedeniyle miispet zarari isteyebilir.
Mahkemece; ifanin imkansiz hale geldigi tarih itibariyle, tasinmazin rayi¢ degerinin bilirkisi mari-
fetiyle tespiti ile belirlenen rayi¢ bedele hiilkmedilmesi gerekirken, yazili ve yanilgili gerekgelerle;
hukuken gecgersiz sézlesmeler tasfiye edilirken uygulanan denklestirici adalet kuralina gére he-
saplanan miktara hitkmedilmesi usul ve yasaya aykiri gériilmiis bozmayi gerektirmistir.” Bkz. Y3.
HD. 17.9.2013, E. 2013/10595, K. 2013/12801 (KBIBB, 818/m.20, 22; 4721/m.641, 699, 706).

“Dava, gayrimenkul satis vaadi sézlesmesine dayall tapu iptali ve tescil istemine iligkindir. Davali
tasinmazlarin yapilacadi arsayi ilgiliye devrettigini savunmus bunun (izerine de davaci muvazaa
iddiasinda bulunmustur. Oncelikle davaya konu taginmazlarin maliki olan ve bu tasinmazi
muvazaall olarak edindigi iddia edilen ile davacinin temlik aldigi satis vaadi s6zlesmesi-
nin borglusu olanin davada yer almasi gerekir. Bu sebeple mahkemece tapu kayit maliki ve
davacinin temlik aldigi satis vaadi s6zlesmesinin borglusuna karsi dava agmak lizere davaciya
stire verilmesi, dava acildidi takdirde bu dava ile birlestiriimesi ve taraflarin tiim delilleri toplana-
rak igin esasina yo6nelik bir karar verilmesi, dava acilmadigi takdirde ise davanin reddine karar
verilmesi gerekir.” Bkz. Y14. HD. 15.10.2018, E. 2016/3676, K. 2018/6702 (KBIBB, 6098/m.213;
818/m.22; 4721/m.706, 716). Ayrica bkz. Y14. HD. 22.12.2020, E. 2019/3367, K. 2020/8693
(KBIBB, 818/m.22, 213; 4721/m.7086, 716, 1023, 1024; 2644/m.26/5).

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi | A\ Iie2d0 P (611 2 s Ve )

74

75




inangh islemden Kaynaklanan Tescile Zorlama Davasi 1165]

B. INANAN VEYA INANILANIN TASINMAZIN MULKIYETINi DEVIR BORCUNU
YERINE GETIRMEMESI

Inanan inan¢ sozlesmesinden dogan tasmmazin miilkiyetini devretme yii-
kiimliiliigiinii yerine getirmezse, devir alacaklisi olan inanilan tescile zorlama da-
vasi agabilir. Boylelikle tasinmazin adia tescilini saglayabilir (TMK m.716). Ote
yandan, inanilanin inan¢ sdzlesmesine dayanarak elde ettigi bu miilkiyet hakki
sonsuz degildir. Oyle ki, inang sézlesmesinde kararlastirilan amacin veya diger
bir olgunun gerceklesmesi ya da siirenin dolmasiyla birlikte inanilan taginmazi
inanana iade etme borcu altina girer. Bu halde inanilan tasinmazin miilkiyetini
devretmekten kacinirsa borca aykir1 hareket etmis olur. fade yiikiimliiliigiinii ye-
rine getirmeyen inanilana karsi dava agilarak miilkiyetin devredilmesi istenebilir.
Inananin agacag1 bu dava TMK m.716’a dayanan tescile zorlama davasidir™. Zira
inan¢ anlagsmasiyla birlikte inanan miilkiyet hakkini kaybettigi i¢in istihkak da-
vast agmas1 miimkiin degildir”. Inanan, inanilanin sdzlesmeye aykir1 davranisi
nedeniyle TBK m.112’ye gore sorumluluguna gidebilir’®. Bu halde inanilan s6z-
lesmeye aykir1 davranigi nedeniyle tazminat 6demek zorunda kalir.

C. TASINMAZIN iNANILAN TARAFINDAN UGUNCU KiSiYE DEVREDILMESI

1. Yargi Kararlarindaki Durum

Inang sozlesmesi ile inanilan hedefi asan yasal yetkilere sahip olmaktadir.
Oyle ki, sozlesmeyle yasaklanmis olsa dahi tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki-
n1 devredebilir veya ayni hakla sinirlayabilir. Bu halde inananin taginmazin iade-
sini isteyip isteyemeyecegi belirlenmelidir. Ancak bu konu doktrin ve yargi uy-
gulamasinda farkli degerlendirmelere konu olmaktadir. Oyle ki, Yargitay vermis
oldugu kararlarinda bazi durumlarda ii¢iincii kisinin tasinmazi iade ile yiikiimli
olacagini ifade etmektedir. Bu iade yiikiimliiliiglinii ise inanilan ve inanilandan
taginmazi devralan iiglincii kisinin el ve igbirligi igerisinde hareket etmesine da-

6 Ayni yénde bkz. Altas ve Kurt, [nangli islem, 18. “Inangli islemde inanilan, hakkini kullanirken

kararlagtirilan kosullara uymayi, amacg gerceklesince veya slire dolunca hak veya nesneyi tekrar
inanana (veya onun gésterdigi iigtincii kisiye) devretmeyi yiiklenmektedir. inangli islem, kazandir-
may! yapan Kkisiye yani inanana belirli sartlar gerceklesince, kazandirmanin iadesini isteme hak-
ki saglayan bir sézlesmedir. Bu ytkumldligin yerine getiriimemesi halinde bunun dava yoluyla
hiikmen yerine getirilmesi istenebilir.” Bkz. YHGK 14.11.2019, E. 2017/1-1254, K. 2019/1197 T.
(KBIBB, 4721/m.1023).

Eren, Genel Hiikiimler, 427; Altas ve Kurt, inangli Islem, 18; Parlak Bérii, Inangli [slem, 262; Eren,
Miilkiyet, 233; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 182.

8 BK-Miiller, Art. 18 Rn. 414; Antalya, Cilt: V/I,1, 366; Eren, Genel Hiikiimler, 427; Eren, Miilkiyet,

233; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 182.

7% CHK-Arnet, Art. 641 ZGB Rn. 27; BK-Miiller, Art. 18 Rn. 414; Bertschinger, Konkurs, 1440; Hon-
sell, Treuhand, 73; BK-Zobl/ Thurnherr, Rn. 1300; Gubler, Vertretung und Treuhand, 157-158;
Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 9, 59; Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 12; Jaggi/ Ga-
uch, Obligationenrecht, Art. 18 Rn. 189.
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yandirmaktadir®. El ve is birligi kavramini ise tanimlamamakla birlikte bu kav-
ram1 bazi kararlarinda TMK m.1023 hiikmti ile bazi kararlarinda ise muvazaa
ile i¢ ice degerlendirmektedir. SOyle ki, Yargitay’a gore inanilandan tasinmazi
devralan iiclincii kisi kotii niyetli ve TMK m.1023’iin sagladigi korumadan
yararlanamayacak ise inanan tasinmazin miilkiyetinin kendisine devredilmesini
isteyebilir. Zira Yargitay’a gore tapu siciline giiven ilkesi ile tapuya kayitl tasin-
mazlarin intikallerinde, huzur ve giiveni korumak; toplum diizenini saglamak i¢in
tapu kaydinda ismi gegmeyen asil malikin hakki feda edilmektedir. Bu nedenle
tapu kaydinda malik olarak goériinenden iktisapta bulunan tigiincii kisinin, iyi ni-
yetli olup olmadiginin tam olarak tespiti biiyiik 6nem tasir. Yiizeysel ve sekilci
bir arastirma ve yaklasim biiylik magduriyetlere yol agar. Kanun koyucunun ama-
c1 ise gergekten iyiniyetli olan kisiyi korumaktir. Bu nedenle, iyi niyetli olmayan
tiglincii kisi Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesinin koruyuculugundan ya-
rarlanamaz. Dolayisiyla da tasinmazin miilkiyetini kazanamaz ve inanana iade
ile yiikiimlii olur®'. Ote yandan, Yargitay iiciincii kisi ile inanilan arasinda yapilan

8 “Dosya igeriginden, toplanan delillerden; davacinin gekisme konusu 2472 parsel sayili tasinmazi

07.07.1998 tarihli akitle davali Ali A’ya satis suretiyle temlik ettigi, ondan 06.09.1999 tarihli akitle
davali Mehmet B’ye, ondan 20.03.2000 tarihli akitle Ali C K’a, ondan 26.06.2003 tarihli akitle
davali Mehmet U’ye, ondan da 17.09.2004 tarihli akitle davali Yakup D’ye satis suretiyle temlik
edildigi anlasiimaktadir... Yukarida 6zetlenen iddianin ileri siiriillis bigimi ve igeriginden, da-
vada ilk el Ali A bakimindan inancgli islem hukuksal nedenine, izleyen temlikler bakimindan
davali Ali ile el ve ig birligi icerisinde muvazaali temlikler yapildigi, davaciyi zararlandirma
kastiyla hareket edildigi iddiasina dayanildigi agiktir. Bu tiir bir iddianin kanitlanmasi du-
rumunda Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesi delaletiyle Tiirk Medeni Kanununun 1023.
maddesi koruyuculugundan faydalanamayacaklari kuskusuzdur.” Bkz. Y1.HD. 14.7.2011, E.
2011/6261, K. 2011/8304 (KBIBB). Ayrica bkz. YHGK 14.11.2019, E. 2017/1-1254, K. 2019/1197
(KBIBB, 4721/m.1023).

“... Devlet, ntifus sicilleri gibi tapu sicillerinin de tutulmasini listlenmis, bunlarin aleniligini (herkese
acik olmasini) saglamis, iyi ve dogru tutulmamasindan dogan sorumlulugu kabul etmis, degini-
len tiim bu sebeplerin dogal sonucu olarak da tapuya itimat edip, tasinmaz mal edinen Kisinin
iyi niyetini korumak zorunlulugunu duymustur. Belirtilen ilke TMK’nin 1023. maddesinde aynen
“tapu kdttgindeki sicile iyi niyetle dayanarak mlilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan dgtinci
kisinin bu kazanimi korunur” seklinde yer almis, ayni ilke tamamlayici madde niteligindeki 1024.
maddenin 1. fikrasina gére “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi
gereken Uliglincl Kisi bu tescile dayanamaz” biciminde éngérilmustir. Ne var ki; tapulu tasinmaz-
larin intikallerinde, huzur ve gliveni koruma, toplum dlizenini saglama ugruna, tapu kaydinda ismi
gecmeyen ama asil malik olanin hakki feda edildiginden iktisapta bulunan kiginin, iyi niyetli olup
olmadiginin tam olarak tespiti bliyiik énem tasimaktadir. Gercekten bir yanda tapu sicilinin
dogruluguna inanarak iktisapta bulundugunu ileri siiren kimse diger yanda ise kendisi icin
maddi, hatta bazi hallerde manevi bliylik deger tasiyan ayni hakkini yitirme tehlikesi ile kar-
s1 karsiya kalan énceki malik bulunmaktadir. Bu nedenle, ylizeysel ve sekilci bir arastirma
ve yaklagimin biiyiik magduriyetlere yol agacagi, kisilerin Devlete ve adalete olan giiven
ve saygisini sarsacagi ve yasa koyucunun amacinin ilk bakista, seklen iyi niyetli g6ziike-
ni degil, gercekten iyiniyetli olan kisiyi korumak oldugu hususlarinin daima g6z éniinde
tutulmasi, bu yénde tiim delillerin toplanip derinligine irdelenmesi ve degerlendirilmesi
gerekmektedir... Somut olaya gelince, taraflar arasindaki uyusmazligin inancli islem hukuksal
sebebine dayandigi, tasinmazin bu sdzlesme kapsaminda davali ...’a temlik edildigi konusunda
bir tereddiit bulunmamaktadir. Bu nedenle sartlarin gerceklesmesi halinde anilan sézlesme kap-
saminda taginmazin iadesi gerekmektedir. llk el olan...’dan temlik olan davali ...’nin davali ...’in
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sozlesmenin muvazaali® oldugundan bahisle iigiincii kisiye dava agilabilecegine
de hiikmetmektedir. Zira yapilan devir muvazaa nedeniyle gegersizdir ve ti¢lincli
kisi tasinmazi iade etmelidir.

2. Doktrinde Yer Alan Goriisler

Inanilanin tasinmazi inang sdzlesmesine aykir olarak iigiincii kisiye devret-
mesi halinde inananin taginmazin iadesini talep edip edemeyecegi hususu dokt-
rinde yargi kararlarindan farkli degerlendirilmektedir. Oyle ki, doktrinde ileri sii-
rildiigi lizere inanilandan tasinmazi devralan ii¢iincii kisiye karsi istihkak davasi
acilamaz®, Zira inanilanin taginmazin miilkiyetini ti¢iincii kisiye devretmesi ge-
cerli bir devirdir®. Ayrica li¢lincii kisi inangli islemi bilse dahi taginmazin iadesi

kardesi, ondan devralan davali ...’in davali ...’in birlikte yasadigi kisi, son kayit maliki ...’in
ise dava konusu tasinmazin komsu parsel maliki ve davacinin babasi ile husumetli oldu-
gu gozetildiginde, anilan davalilarin durumu bilen veya bilmesi gereken kisi konumunda
olup, TMK’nin 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanamayacaklari sonucuna va-
rilmaktadir.” S6z konusu karar igin bkz. 1. HD. 1.12.2021, E. 2020/3947, K. 2021/7397 (KBIBB,
6098/m.97; 4721/m.1023). “Tiim bu agiklamalar karsisinda tasinmazin ...’a inancli islem suretiyle
devredildigi sabittir. Bu durumunda 2. el konumundaki ...’in iyiniyetli olmasi halinde ediminin
korunacagi kuskusuzdur. Ne var ki toplanan delillerden ve tiim dosya igeriginden ...’in ...
ve agabeyi ... Inan’la ... Pazar Gida Sanayi Ticaret Limited Sirketi’nin ortagi olduklari ve
06.02.2012 tarihli belgede de ilk kayit maliki ...’nin haberi olmaksizin tasinmazin ...’a dev-
redildigi ibarelerine yer verilmis olmasi karsisinda iyiniyetli olmadigi, dolayisiyla TMK’nin
1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanamayacagi aciktir. Hal béyle olunca, davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken delillerin takdirinde yanilgiya diisilerek yazili sekilde karar
verilmesi dogru degildir.” gerekgesiyle bozulmus, bozma ilamina uyularak yapilan yargilama so-
nucunda mahkemece davanin ispatlandigi gerekcgesiyle kabuliine karar verilmistir. Karar, davali
.. vekili tarafindan siiresinde temyiz edilmis olmakla, Tetkik Hakimi ...’un raporu okundu, dii-
stincesi alindi. Dosya incelendi, geregi gérigiliip distinildi. KARAR: Hikmiine uyulan bozma
kararinda, gosterildigi sekilde islem yapilarak karar verilmistir. Davali ...’nin yerinde bulunmayan
temyiz itirazinin reddiyle, usul ve yasaya ve bozma kararinin gerekgelerine uygun olan hiikmin
ONANMASINA, asagida yazili 3.603.92. TL bakiye onama harcinin temyiz eden davali ...’dan
alinmasina, 21.01.2021 tarihinde oybirligiyle karar verildi.” Bkz. Y1. HD. 21.1.2021, E. 2019/4804,
K. 2021/308 (KBIBB). Ayni ydnde bkz. Y1.HD. 14.7.2011, E. 2011/6261, K. 2011/8304 (KBIBB).

“Diger bir bakig agisiyla tasinmazin miilkiyeti inanilana(alacakliya) ge¢mistir. Tasinmazda inana-
rak satanin (borglu) miilkiyet hakki kalmadigi gibi, alicinin bu miilkiyet hakki lizerinde kurulmus
olan bir rehin hakkindan da séz edilemez. Inanan, inang sézlesmesinden kaynaklanan bu kisisel
hakkini ancak akidine karst ileri stirebilmekte, inang¢ konusunun (glinci kigilere devredilmesi ha-
linde kural olarak onlardan istiyebilecegi bir hakki bulunmamaktadir. Ancak inanilan ile iigiin-
cli kisinin, inananin inan¢ borcunu tekrar alma hakkini ortadan kaldirmak amaciyla el ve
diigiince birligi icerisinde muvazaall bir islem (s6zlesme) yapmalari halinde inananin s6z
konusu sézlesmenin muvazaa nedeniyle gecgersiz oldugundan bahisle iigiincii kisi aley-
hine dava acabilecegi de kuskusuzdur.” Bkz. Y1.HD. 19.2.2015, E. 2014/2672, K. 2015/2467
(KBIBB).

Tandogan, Ozel Borg lliskileri, 552; Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri Sézlesmeleri, 668; Eren, Miil-
kiyet, 234; Ayanoglu Morali, [nangli Islem, 27.

8 BK-Miiller, Art. 18 Rn. 414; Gerstle, Reine Treuhandgeschéft, 65; Gubler, Vertretung und Tre-
uhand, 165; Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67;
Gautschi, Einfache Auftrag, Art. 396 OR Rn. 45b; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Ar-
paci, Borglar Hukuku, 369; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 442; Tandogan,
Ozel Borg lliskileri, 551; Ogliz, Inangl Temlik, 122; Ozsunay, inangli Muameleler, 173, 179; Oktay
Ozdemir, Miilkiyet Devri S6zlesmeleri, 668; Antalya, Cilt: V/I,1, 366; Ozmen, Muvazaa Davalari,
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kendisinden talep edilemez®. Zira inanan ile inanilan arasindaki hukuk1 iliski nis-
bi bir borg iliskisidir. Dolayisiyla, inanan iade talebini sadece inanilana karsi ileri
siirebilir®. Bununla birlikte, ii¢lincii kisi kotii niyetli olup inanana zarar vermek
kastiyla hareket etmisse, ona kars1 haksiz fiile dayanan tazminat davasi agilabilir
(TBK m.49/2)¥". Bu durumda haksiz fiil sorumluluguna iligkin hiikiimler kiyasen
sozlesmeden dogan sorumluluga da uygulanir (TBK m.114/2)®. Bu baglamda,
hakim {i¢iincii kisinin tasinmazi iade ederek aynen tazminde bulunmasina hiik-
medebilir (TBK m.51)%.

Inanilan ile iigiincii kisi arasindaki hukuki iliskinin gegersiz oldugu durum-
larda iigiincii kisiden tasinmazin miilkiyeti talep edilebilir®. Ornegin inanilan ile
iclincii kisi arasindaki yapilan devir muvazaali ise inanan tiglincl kisiye dava
acabilir”’. Ote yandan, Yargitay’in TMK m.1023’{i dayanak gostererek verdigi
kararlar1 degerlendiren bir goriis ise inanilan adina yapilan tescilin yolsuz tes-
cil niteliginde olmadigini, bu nedenle TMK m.1023’{in uygulanmasi igin gerekli
sartlarin gergeklesmedigini ileri siirmektedir®. Bu goriise gore Yargitay’in s6z
konusu yaklagimi TMK m.716’y1 hiikiimsiiz kilmaktadir®.

3. Goriis ve Yarg: Kararlarinin Degerlendirilmesi

Inan¢ anlasmasinda inanan tasinmazinin yonetilmesi veya borcuna teminat
teskil etmesi i¢in drnegin vekalet veya rehin s6zlesmesi yerine inangli islem yapa-

450; Oktay Ozdemir, TMK m.1023, 216; Sirmen, Esya Hukuku, 362; Ayanoglu Morali, inangli
Islem, 267. Bu inangh iglemlerin serh edilememesinin yarattigi bir sakincadir. Bkz. Ogliz, nangh
Temlik, 125.

Gubler, Vertretung und Treuhand, 165; Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Oguzman, Selici
ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 442; Tandogan, Ozel Borg lliskileri, 551; Ozmen, Muvazaa Da-
valari, 450; Ogliz, Inangli Temlik, 131; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar
Hukuku, 369; Kahveci, E/l ve gbirligi, 270; Sirmen, Esya Hukuku, 362; Ayanoglu Morali, [nangli
islem, 270; Altas ve Kurt, inangli islem, 19; Oktay Ozdemir, TMK m.1023, 216-217; Ak¢aal, Esya
Hukuku, 404; Parlak Bérii, inangli islem, 261.

8 Ogiiz, inancgh Temlik, 122; Antalya, Cilt: V/I,1, 366; Ayanoglu Morali, inangli islem, 30, 267.

8 Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Kocayusuf-
pasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 370; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir,
Esya Hukuku, 443; Oglz, inangli Temlik, 131; Eren, Genel Hiikiimler, 427; Tandogan, Ozel Borg
lligkileri, 552; Eren, Miilkiyet, 234; Sirmen, Esya Hukuku, 362; Ozsunay, Inangli Muameleler, 179;
Oktay Ozdemir, TMK m.1023, 217 vd.; Antalya, Cilt: V/I,I, 366; Altas ve Kurt, inangli Islem, 19;
Kahveci, El ve Isbirligi, 280; Akgaal, Esya Hukuku, 404.

Keller, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Ogiiz, Inangli Temlik, 131; Ayanoglu Morali, [nangli Is-
lem, 274; Ozmen, Muvazaa Davalari, 451.

Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar
Hukuku, 370; Ojuzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 443; Ogiiz, Inangli Temlik, 131;
Tandogan, Ozel Borg /li§kileri, 552; Sirmen, Esya Hukuku, 362; Akgaal, Esya Hukuku, 404.

% Kahveci, El ve igbirligi, 277.

9 Oktay Ozdemir, Miilkiyet Devri Sbzlesmeleri, 679-680; Parlak Borii, inangli Islem, 261; Antalya,
Cilt: V/1,1, 366.

92 Oktay Ozdemir, TMK m.1023, 221; Kahveci, El ve isbirligi, 275.
% Oktay Ozdemir, TMK m.1023, 221.
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rak miilkiyeti devretmektedir. Boylelikle inanilana mutat bir hukuki isleme naza-
ran daha ¢ok giivence saglanmaktadir*. Ancak inan¢ anlagmasinin bu avantajinin
yaninda inanilanin inan¢ anlasmasina aykir1 olarak taginmazi iigiincii bir kisiye
devretmesi inanan icin en biiyiik risktir. Inan¢ sozlesmesinde inanan sézlesme
konusu taginmazin inanilan tarafindan kotiiye kullanilabilecegini yani ii¢lincii ki-
siye devredilebilecegini bilmekte; ancak bunu yapmayacagina dair giiven besle-
mektedir. Bu giivene aykir1 bir sekilde tasinmaz inanilan tarafindan ii¢lincii kisiye
devredilirse inananin taginmazin iadesini isteyip isteyemeyecegi belirlenmelidir.

Yargitay’in kararlarinda dayanak gosterdigi hiikiimlerin basinda TMK
m.1023 gelmektedir. Bu hiikiim ile tapu kiitiigiindeki tescile iyi niyetle giivenerek
miilkiyet veya bir baska ayni hak edinen ti¢lincii kisinin kazanimi korumaktadir.
Ancak TMK m.1023 hiikmii, tasarruf yetkisi eksikligine ragmen yapilan hukuki
islem sonucunda iigiincii kisinin ayni hak kazanmasini diizenlemektedir. Oyle ki,
TMK m.1023’iin uygulanabilmesi i¢in devreden inanilanin tasarruf yetkisi eksik-
ligi bulunmali ve tapuda inanilan adina yapilan tescil de yolsuz olmalidir. inang
sozlesmesinde ise devir ile birlikte inanilan miilkiyet hakkini kazanir. Ugiincii
kisi, soz konusu tasinmazi malikten edinmektedir. Inanilanin tasarruf yetkisi ek-
sikligi yoktur. Bu nedenle gercek malik inanilandan tasinmazi devralan tigiincii
kisinin miilkiyet hakkin1 kazanip kazanmadiginin tespitinde, TMK m.1023’{in
sartlarinin gerceklesip gerceklesmedigini arastirmanin 6nemi kanaatimizce bu-
lunmamaktadir. Ugiincii kisi kotii niyetli ise yani tasinmazin inang anlasmasi ge-
regince devreden inanilanda bulundugunu ve onun inanana devir ile yikimli
oldugunu bilse dahi TMK m.1023 uyarinca taginmazin miilkiyetini kazanama-
digin1 sdyleyemeyiz. Zira inanilanin taginmazi iade zorunlulugunun bulunma-
st sOzlegmenin nisbi oldugu gercegini degistirmez. Bu nedenle iade talebi esas
itibariyle inanilana ileri siiriilebilir. Durumu bilen veya bilmesi gereken tiglincii
kisiye kars1 tescile zorlama davasi agilamaz. Bu halde yalnizca inanilan borca
aykir1 davrandigi i¢in ona karsi tazminat davasi agilabilir (TBK m.112)%, Ancak
iiclincii kisi inanana zarar vermek kastiyla hareket etmisse TBK m.49/2 geregince
sorumlulugu dogabilir. Burada TBK m.51/1 baglaminda tescile zorlama davasi
acilarak, hakimden taginmazin miilkiyetinin iade edilerek aynen tazmine hitkkmet-
mesi istenebilir®, Ancak Ugiincii kisi taginmazi iyiniyetli kimseye temlik etmisse
aynen tazmin talebinde bulunamaz. Zira bu kimsenin kazanimi TMK m.1023
kapsaminda korunmaktadir. inanan inanilana duydugu giivenin bosa ¢ikmasinin

% BK-Zobl/ Thurnherr, Rn. 1300; M{iKo-BGB/ Leider, §1191 Rn. 17; Fellmann, Einfache Auftrag, Art.
394 OR Rn. 62; Eren, Genel Hiikiimler, 423; Kahveci, El ve Isbirligi, 259; Antalya, Cilt: V/I,1, 361;
Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar Hukuku, 366; Eren, Miilkiyet, 229; Altas
ve Kurt, inangli Islem, 3; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, 177.

Kahveci, El ve isbirligi, 270; Ayanogdlu Morali, inangli islem, 267.

Walli, Fiduziarische Rechtsgeschéft, 67; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, Borglar
Hukuku, 370; O§liz, Inangh Temlik, 131; Tandogan, Ozel Borg lliskileri, 552; Sirmen, Esya Huku-
ku, 362; Akgaal, Esya Hukuku, 404.
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sonuglaria katlanmalidir. Aksinin kabuliiniin yaratacagi sakinca ve giivensizlik
diisiiniildiigiinde hakkaniyete aykirt bir durum olmadigi goriilmektedir®.

Ucgiincii kisinin iade yiikiimliiliigiiniin belirlenmesinde kanaatimizce énem
arz eden husus, inanilan ile ti¢lincii kisi arasindaki hukuki iliskinin gegerli olup
olmadigimni tespittir. Oyle ki, inanilanin tasmnmazin miilkiyetini gecerli bir sekil-
de devrettigi hallerde iiglincii kisiye karsi tescile zorlama davasi agilamaz. Zira
tescile zorlama davasinin agilabilmesi i¢in tasinmaz miilkiyetini devir borglusu-
nun yani inanilanin davanin agildigi tarihte halen malik olmas1 gerekir®. Kald
ki tasinmazi devralan tlgiincii kisi malikten devraldigi i¢in miilkiyeti kazandig
kanaatindeyiz. Bu nedenle, bor¢lu malik konumunda olan inanilan, inang s6zles-
mesine ragmen taginmazi baskasina devrettiginde, yeni malik G¢iincii kisi veya
devir borcu altinda olan 6nceki malik inanilana karst MK m.716’ya dayanarak
dava agilamaz. Bununla birlikte, i¢iincii kisi ile inanilan arasindaki sdzlesme sek-
le aykirilik, ayirt etme giicliniin yoklugu gibi bir sebeple gegersizse aksi sonuca
varilmalidir. Ayrica licilincii kisiye yapilan devir Yargitay kararlarinda da belir-
tildigi tizere muvazaali olabilir. Muvazaa ile taraflar yaptiklar1 sézlesmenin hig
hiikiim dogurmamasi veya goriiniisteki sozlesmeden baskasinin hiikiim ve sonug
dogurmasi hususunda anlagirlar. Bu halde taraflarin yaptiklar1 goriiniirdeki soz-
lesme gegersizdir. Taraflar yaptiklar1 sdzlesmenin arkasina bagka bir islemi giz-
lemislerse tasinmazin miilkiyetinin devrini konu alan bu gizli s6zlesme de sekle
aykirilik sebebiyle hiikkiimsiizdiir. Bu nedenle ii¢iincii kisi miilkiyeti kazanamaz.
Gergek malik halen inanilandir. Ugiincii kisi adina yapilan tescil ise yolsuz tescil
niteligindedir. Ancak kanaatimizce bu halde iiglincii kisiye kars1 acilacak dava
yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi olarak nitelendirilmemelidir®. Zira yolsuz tes-
cilin diizeltilmesi davasi ger¢ek hak sahibi tarafindan tapudaki yolsuz kayitla hak
sahibi olarak goriinen kimseye kars1 acilir. Oysa inangli islem ile birlikte inanan
miilkiyet hakkini kaybeder. Inanan sadece miilkiyet hakkinin iadesini konu alan
ve inang sozlesmesinden dogan nisbi bir alacak hakkina sahiptir. Bu durumda
acilmasi gereken dava kanaatimizce tescile zorlama davasi olmalidir. Ancak ina-
nilan ile Gigiincii kisinin birlikte davali olarak gosterilmesi'® ve muvazaanin her

% Tandogan, Ozel Borg lliskileri, 552. Ayrica bkz. Gautschi, Einfache Auftrag, Art. 396 OR Rn. 45b.

% Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 469; Sirmen, Esya Hukuku, 378-379; Arslan,
Tescile Zorlama, 101.

Aksi yénde bkz. Kahveci, El ve isbirligi, 279. Ancak bu goriis farkliigi uygulama agisindan énem
arz etmemektedir. Zira Yargitay verdigi kararlarda yolsuz tescilin dlzeltimesi davasi (TMK
m.1025) ile tescile zorlama davasi (TMK m.716) arasinda herhangi bir ayrima gitmeksizin “tapu
iptal ve tescil davasi” adini kullanmaktadir. Bu deyim uygulamada da sikga kullaniimaktadir. An-
cak Turk Medeni Kanunu’'nda yer alan bdyle bir davadan bahsetmek mimkin degildir. Yolsuz
tescilin diizeltiimesi davasi ve tescile zorlama davasi ise hukuki temelleri oldukga farkli olan da-
valardir. Bu nedenle “tapu iptal ve tescil davasi” deyimini kullanmaktan bilingli olarak kaginiimakta
ve inanan tarafindan agilacak olan davanin tirl belirlenmeye ¢alisiimaktadir.

“Davaci, davall kardesi ile yaptigi anlasma dogrultusunda kayden paydasi oldugu 2 parsel sayili
tasinmazi dava disi K. G.E. geri almak (zere temlik ettiklerini, ne var ki K. G. E. kendisine haber
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tiirlii delille ispat edilmesi gerekir'®. Yargitay’in kullandigi el ve igbirligi i¢inde
hareket kavrami kotii niyeti agarak inanilan ile iiglincii kisi arasindaki muvaza-
al1 bir iliskinin varligina isaret etmekte ise varilan sonu¢ aymdir'®. Ugiincii kisi
taginmazin miilkiyetini kazanamaz ve agilan tescile zorlama davasi sonucunda
taginmazi inanana iade etmek zorunda kalir. Ancak el ve isbirligi iginde hareket
kavrami ile sadece inanan ile inanilan arasindaki inang iligkisinin varligini bilmek
kastediliyorsa, kanaatimizce ii¢lincii kisi yukarida agiklanan nedenlerle miilkiyeti
kazanmali ve kendisinden tasinmazin iadesi talep edilememelidir.

vermeden anilan tasinmazi davaliya devrettigini, temliklere ragmen 10 yildir tasinmazi kullandi-
gini ileri stirerek muvazaa nedeniyle tapu kaydinin iptali ile adina tesciline, olmadigi taktirde bina
yapim bedeli 500.000.000. TL nin tahsili istegiyle eldeki davayi agmigtir... Somut olaya gelince;
bilindigi gibi iptal ve tescil davalarinin tagsinmazin kayit maliki aleyhine a¢ilmasi zorunlu-
dur. Nitekim, eldeki davada kayit maliki davali Hikmet aleyhine acilmistir. Ancak, somut
olayin 6zelligi itibariyle, tasinmazin son maliki bakimindan iddianin incelenebilmesi igin,
davaci ile ilk el durumundaki dava digi K. G. E. arasindaki hukuki iliskinin muvazaali olup
olmadiginin acikliga kavusturulmasi zorunludur. Ne var ki, davacinin ¢gekismeli tagsinmazi
devrettigi ilk el durumundaki K. G.E. davada yer almamustir... Hal béyle olunca, ilk el du-
rumundaki K. G. E. davada yer almasinin saglanmasi, ... ondan sonra yukarida acgiklanan
ilkeler uyarinca davaci ile K. G. arasindaki temliki islemin muvazaali olup olmadiginin acikliga
kavusturulmasi, ... davaci tarafindan K. G. yapilan temlikin muvazaali oldugunun saptanmasi du-
rumunda, son kayit maliki davali Hikmet'in iyi niyetli olup olmadiginin, bir baska ifadeyle TMK’nin
1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanip yararlanamayacaginin degerlendirilmesi, varila-
cak sonug cercevesinde bir karar verilmesi gerekirken, bu hususlar gézetilimeksizin noksan so-
rusturma ile yetinilerek yazili oldugu lizere karar verilmesi dogru degildir.” Bkz. Y1.HD 30.4.2014,
E. 2013/20368, K. 2014/9072 (KBIBB).

91 Kahveci, El ve igbirligi, 278.

02 “Diger yandan tasinmazi kayden iktisap eden ikinci el durumundaki ..., tapu sicilindeki kayda
glivenmek suretiyle bagimsiz béliimii iyi niyetle satin aldigini savunmustur... Ne var ki, dosya
kapsamindan davali ...’nin 15.07.1998 ile 08.03.2003 tarihleri arasinda davaci sirkette ter-
climan olarak galistigi, diger davali ... ile 6teden beri tanisip gériistiikleri, ...’in davaci...’u
vekil olarak tayin ettigi vekaletnamelerde terciiman olarak imzasinin bulundugu, sirketteki
isinden ayrildiktan sonra da emlak isi yaptigi anlasilmaktadir. Somut olayda, inang s6zles-
mesi sonradan dlizenlenmis olsa da 313 ada 1 parseldeki villa davalinin sirkette calistigi dé-
nemde davali ...’e satildigi gibi teminati olan 26 numarali bagimsiz béliim de tapuda 06.07.1999
tarihinde devredilmistir. Ayrica, eldeki dava ayni konuda agilan (glinci dava olup, ilk kez Alanya
2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2004/1012 E. sayili dosyasinda davaci sirket tarafindan davali ...
aleyhine 15.10.2004 tarihinde dava acilarak, 26 numarali bagimsiz béliimiin inan¢li olarak dev-
redildigi iddiasi ile tapu iptali ve tescil isteminde bulunulmus, bu dava sirasinda tasinmazin dev-
rinin énlenmesi amaciyla tedbir karari verilmis ve tedbir serhi tapuya islenmistir. Ancak, davaci
tarafca takip edilmeyen davanin agilmamis sayilmasina karar verilmesi ve ... vekilinin talebi (ize-
rine tedbir serhi 05.10.2005 tarihinde kaldiriimig ve tasinmaz 27.10.2005 tarihinde davali ...’ya
satilmigtir. Serhin terkini ile satis tarihi arasinda ¢ok kisa bir siire bulundugu gibi davalilar
arasinda haricen diizenlenen 20.10.2005 tarihli s6zlesmede satis bedelinin 50.000 EURO
olarak belirtilmesine karsin davali taniklari 10.000 TL nakit para ve 10.000 TL elektrik borcu
karsiliginda satildigini beyan etmislerdir. Agiklanan tiim bu olgular bir arada degerlendiril-
diginde her iki davalinin el ve ig birligi icerisinde hareket ettikleri anlasiimakta olup, davali
....nin TMK’nin 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanacagi séylenemez. Hal béyle
olunca; Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken
onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.” Bkz. YHGK 14.11.2019, E. 2017/1-1254, K.
2019/1197 (KBIBB, 4721/m.1023).
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SONUG

Inang s6zlesmesi hem inananin tasinmazi inanilana devrinin hem de inani-
lanin iade borcunun hukuki sebebini teskil eder. inananin devir borcunu yerine
getirmekten kacinmasi halinde inanilan tarafindan tescile zorlama davasi agilir
(TMK m.716). inananin devir borcunu yerine getirmesiyle veya mahkeme ka-
rartyla birlikte, inanilan sdzlesmeye konu tasinmazin miilkiyetini devir borcuyla
birlikte kazanir. Ayrica bu miilkiyet hakki, inan¢ sézlesmesi ile sinirlanmakta-
dir. inang sézlesmesi geregince inanilan inanan aleyhine hareket etmemeli; iade
borcunu yerine getirebilmek adina taginmazi baskasina devretmemeli; tasinmaz
tizerinde rehin veya diger bir sinirl ayni hak tesis etmemelidir. Ancak bu smnir-
lamalar miilkiyet hakkinin 6ziinii sinirlamamakta; inanilana bor¢ olarak
yiiklenmektedir. Inanilanin inan¢ s6zlesmesinden dogan bu yiikiimliiliiklerine
aykirt hareket edip tasinmazin miilkiyetini devretmekten kacinmasi veya tigiincii
kisiye devretmis olmasi uygulamada kargimiza siklikla ¢ikan hukuki meseleler-
dir. Ik halde yani inanmlanimn tasmnmazin miilkiyetini devirden kaginmasi halinde
inananin tescile zorlama davasi agmasi gerekir (TMK m.716). Tasinmazin {i¢iin-
cii kisiye devredilmis olmas1 halinde ise inananin taginmazin iadesini isteyip iste-
yemeyecegi ayrica belirlenmelidir. Yargitay vermis oldugu kararlarinda inanilan
ve inanilandan tasinmazi devralan ti¢lincii kisinin el ve isbirligi icerisinde hareket
ettigi durumlarda tiglincii kisinin iade ile ylikiimlii oldugunu belirtmektedir. El ve
is birligi kavramini ise TMK m.1023 hiikkmii veya muvazaa ile i¢ i¢e degerlen-
dirmektedir. Doktrinde ise esas itibariyle inanilandan tasinmazi devralan ii¢iincii
kisinin inanan ve inanilan arasindaki inang sdzlesmesini bilse dahi miilkiyet hak-
kini kazandig1 ifade edilmektedir. Kanaatimizce tiglincii kisinin iade ylikiimliilii-
giiniin belirlenmesinde inanilan ile ti¢lincii kisi arasindaki hukuk? iligskinin gecerli
olup olmadig1 6nem arz etmektedir. Oyle ki, inanilanin tasinmazin miilkiyetini
gecerli bir sekilde devrettigi hallerde tigiincii kisiye kars1 tescile zorlama davasi
acilamaz. Ancak ti¢lincii kisi ile inanilan arasindaki so6zlesme 6zellikle muvazaa-
Ir gibi bir sebeple gegersiz ise ii¢lincii kisi miilkiyeti kazanamamistir. Dolayisiyla
da inanilan halen malik oldugu i¢in inang sdzlesmesinden dogan taginmazin miil-
kiyetini devir borcunu yerine getirebilir. Ancak inanilan ile {i¢iinci kisinin birlik-
te davali olarak gdsterilmesi ve muvazaanin her tiirlii delille ispat edilmesi ge-
rekir. TMK m.1023 hiikmii ise tasarruf yetkisi eksikligine ragmen yapilan hukuki
islem sonucunda tigiincii kisinin ayni hak kazanmasimi diizenlemektedir. Ancak
inang sozlesmesi tasinmazin miilkiyetinin devrinde gecerli bir hukuki islemdir.
Ugiincii kisi ise tasinmazi tasarruf eksikligi olmayan malikten edinmektedir. Bu
nedenle Yargitay uygulamasinin aksine {igiincii kiginin taginmazi iade yiikiimlii-
liginiin belirlenmesinde, TMK m.1023’{in sartlarinin gergeklesip gerceklesme-
digini arastirmaya gerek bulunmamaktadir.
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