OLAY

(Tasinmaz Miilkiyetinin Devrinde Sekil-Tapu Sicilinde Sebebe Baghilk ve Tescil ilkesi-
Harici Satim-Teferru / Ust Arza Tabidir Ilkesi-Haksiz Insaat)

2018 tarihinde (M) adli sahis tapuda kayith 4 nolu parselini arkadasi (U)’ye
diizenledikleri bir yazili s6zlesmeyle satmistir. Satis bedeli olan 50.000.TL.’nin 6denmesi
iizerine (M) parseli teslim etmistir. (U) satis miizakeresinde parseli ev yapmak i¢in aldigini
(M)’ye bildirmistir. Arazinin tesliminden sonra derhal insaata koyulan (U) 120 m2 genisliginde
tek katli, konut niteliginde prefabrik yapi insaa ettirmistir. Ingaatta kullanilan malzemeleri (U)
satin alarak tedarik etmistir. Hatta su ve elektrik baglantisini (M)’nin yardimiyla, onun
iizerinden halledilmistir. ileride uygun bir zamanda parselin tapuda devrinin yapilacagi
hususunda da konusmuslar, tam bir giiven icerisinde isleri yiiriitmiislerdir. 2020 yilinda (M)
kalp krizi sonucu 6lmiistiir. Tek mirasgisi esi (E) kalmigtir. € satiga bastan beri raz1 olmadigini,
tasinmazi devretmeyecegini, aksi halde bu yapiy1 kendisinin kullanacagini (U)’ye bildirmistir.
(U) ise bedelini ddedigini, (M) ile anlastiklarmi, bu anlagsmaya giivendigini daha da énemlisi
araziye ev yaptigmi 100.000.TL. is¢ilik ve malzemeye masraf yaptigini, bunun haksizlik
olacagini, bu saatten sonra benzer bir arazi alma ve yapi insa etmenin 250.000.TL.ye mal
olacagimni tespit ettirdigini, bu kadar parasmin olmadigini, ailece oraya yerlestiklerini,
magduriyetlerinin fazla olacagini, insafli olmalar1 gerektigini cevaben bildirmistir. Tartigma

biliylimiistiir. Sorun mahkemeye tasinmustir.
SORULAR

Soru 1) (M)’nin parseli (U)’ye devretmesine diniik islemler gecerli midir? (U)’niin

miilkiyeti elde etme noktasinda durumu nedir?

Cevap 1) Olayda (M) ile (U) satis sézlesmesi yapma yéniinde iradelerini agiklamislar
ve iradeleri uyusmustur. Ortaya cikan satis sozlesmesini miiteakip arazi (U)’ye teslim

edilmistir. Ancak ortada tapuya kayitl bir tasinmaz s6z konusudur.

Tapuya kayith tasinmazin devri veya baskaca bir ayni hakkin kurulmasina doniik
sOzlesmelerin gegerli surette yapilabilmesi ancak resmi sekle riayetle miimkiin olur (TMK
m.706, TBK m.237/1). Resmi sekli gerceklestirecek olan makam tapu dairesidir. Tapu Kanunu
m.26/1°de “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara...miitedair resmi senetler tapu sicil

miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir”.



Satis sozlesmesi i¢in 6ngdriilen s6z konusu resmi sekil gecerlik seklidir (TBK m.237/1).
Sekle aykirilik halinde yaptirim da “kesin hiikiimsiizlik” olacaktir (TBK m.27/1). Kesin
hiikiimstiizliik yaptirimi iptal beyan1 ya da mahkeme kararini gerektirmeyen, kendiliginden
uygulanan bir yaptinmdir. Olayda (M) ile (U) satis sdzlesmesini tapu dairesinde
yapmamiglardir. Yazili bir belge iizerinde sozlesmeyi gergeklestirmislerdir. Bu haliyle
sozlesme kesin hiikiimsiizdiir. Hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Yani miilkiyeti devir borcu

dogurmadig gibi, devri saglayacak hukuki sebep olarak da yetersizdir.

Ote yandan tapuya kayith tasmmazin miilkiyetinin devri tescil ilkesine tabidir.
Miilkiyetin alictya gecebilmesi icin tapu dairesindeki kiitiige tescil edilmesi gerekir. Tescil
gerceklesmeden miilkiyetin devri ancak kanunda dngoriilen istisnai hallerde olur. Olayda tescil
yapilmamis, sadece teslim yoluyla zilyetligin devri gerceklestirilmistir. Ayrica tescilsiz
kazanim hali de bulunmamaktadir. Yine zilyetligin devri tasinirlarda tasarrufiglemi i¢in gerekli
ve (ayni akitle birlikte) yeterli iken, taginmaz miilkiyetinin devrinde bdyle bir igleve sahip

degildir.

Su halde, 4 nolu parselin miilkiyetini devretme borcunu doguracak gecerli bir satis
sOzlesmesi bulunmadig gibi, tasinmazlar bakimindan zorunlu olan tescil islemi de yapilmis
degildir. Tapu sicilinde sebebe baglilik ilkesinden hareketle satig sdzlesmesinin gegersizligi
miilkiyetin gegisine engel olusturdugu gibi, tescilin olmayis1 da ayni sekilde engel olusturur.
Anilan bu iki sebeple (U) tasinmazin miilkiyetini kazanmis degildir. Olaydaki durum yarg1

uygulamasinda “harici satis/satim” olarak adlandirilir.

Soru 2) (U)’niin tasinmaz fiilen kullanmasini sonlandirmak icin miilkiyet hakkindan

hareketle (E)’nin yapabilecegi sey nedir? Miilkiyet hukuku acisindan degerlendiriniz.

Cevap 2) Harici satisin varligma baglh olarak (U)’ye miilkiyetin gecmedigi saptanmis
durumdadir. Su halde miilkiyet (U)’niin miras¢is1 (E)’dedir. (E) yasal miras¢1 sifatiyla (kiilli

halef) tasinmazin maliki olmustur. Bu durum tapuda da ag¢ik¢a goriinecektir.

Malik (E) olmasina ragmen, tasinmaz (U) niin elinde bulunmaktadir. Diger bir ifadeyle
zilyetligindedir. Ancak bu durum gegerli bir sebebe veya hakka dayanmamaktadir. Araziyi
elinde tutan (U)’niin ne kira gibi kisisel hakki ne de miilkiyet gibi bir ayni hakk: vardir. Su
haliyle (U) haksiz zilyettir. Diger bir ifadeyle fuzuli sagildir.



(U) miilkiyeti koruyan kurallar/davalardan da yararlanarak haksiz zilyetligi sona
erdirmesi miimkiindiir. Bu noktada tapu sicilin diizeltilmesi, istihkak ve elatmanin énlenmesi

davalar: giindeme gelebilir. Bunlar tasinmazin aynina kavusma imkan1 veren davalaradir.

Tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agmaya imkan ve liizum yoktur. Zira tapu kiitiigiinde
(Uyniin ad1 zaten yazihdir. Ortada gergegi yansitmayan bir sicil kayd: olmadigindan,

diizeltilecek bir husus da yoktur. Geriye istihkak ve elatmanin 6nlenmesi davalar1 kalmaktadir.

Olayda (U)’niin parseli biitiiniiyle elinde tuttugu ifade edilmistir. Yani tam isgal soz
konusudur. Buradan hareketle doktrinin yaklagimi farklilasmaktadir.

Bir goriise gore, tasinmaz tamamen elden ¢ikmigsa (tam isgal varsa) istihkak davast,
boyle olmayip miilkiyette dogan kullanma ve yararlanma yetkisi saldirtya ugramigsa (kismi
isgal) elatmanin 6nlenmesi davasi agilabilir. Bu goriis tapu sicilinin diizeltilmesi davasini bir
tespit davasi olarak goriir; istihkak davasiyla 6zdes veya ayni islevde gérmez. Bu nedenle tapu
sicilinin diizeltilmesi davasindan ayri olarak bir istihkak davasi agilmasimi tasginmazin geri
alinmasi i¢in yeterli ve liizumlu goriir. Olayda sicilde yolsuz kayit olmadigindan, tapu sicilinin
diizeltilmesi davasit agmaya imkan da yoktur. Bunlar gostermektedir ki, olayda (E) istihkak

davasi agmak suretiyle tasinmazdaki isgali sona erdirebilecektir.

Diger goriise gore, tam ya da kismi isgal halinde elatmanini 6nlenmesi davasi agilabilir.
TMK m.992’den hareket edilmelidir ve tapuda goziiken sahis dolaysiz (dogrudan) zilyet sayilir,
dolaysiz zilyetlikten dogan yetkileri kullanabilir. Bu goriis tapu sicilinin diizeltilmesi davasini
istihkak 6zelligi tagidigindan hareket eder ve tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin dogrudan
sicil zilyetligini davaciya kazandiracagini kabul eder. Oysa olayda zaten sicil yolsuz degildir,
(E)’nin ad1 yazilidir. Su halde tapu sicilinin diizeltilmesi davasi (yani dzdes istihkak davasi)
acilamayacaktir. Halbuki istihkak davasi haksiz dolaysiz (dogrudan) zilyede karsi agilabilen
bir davadir ki, olayda (E) dolaysiz zilyetligini kaybetmis degildir. Varilan bu sonug, (E)’nin
ancak elatmanin Onlenmesi davasi agmak suretiyle isgali sona erdirebilece§ini ortaya

koymaktadir. Tiirk hukuk uygulamasinda bu goriis hakim durumdadir.

Sonug olarak, ilk goriise gore istihkak, ikinci gorlise gore elatmanin dnlenmesi davasi

acilmali, isgal bu sekilde sona erdirilmelidir.



Soru 3) Yapinin miilkiyeti Kime aittir? Gerekgeli olarak aciklayiniz.

Cevap 4) Medeni Kanunumuza gore tasinmaz kavramina dahil olan nesnelerden ilki
arazidir (TMK m.704). Tapuya kayith arazi tasinmaz sayilir. Olayda 4 nolu parsel tapuya kayitl

arazi niteligindedir.

Tasinmaz miilkiyetinin madde itibariyle kapsamina nelerin girecegi “teferru” ya da “iist
arza tabidir” ilkesine gore tayin edilmektedir (TMK m.718/2). Bu ilkeye gore, arazinin {izerinde
ingaa edilen yapilar, arazinin madde itibariyle kapsamina dahildir. Bu nedenle araziye kim
malik ise lizerindeki yapiya da 0 maliktir. Ancak bu yapinin “menkul ingaat” (taginir yapi)
(TMK m.728) olmamasi gerekir. Diger bir ifadeyle araziyle geg¢ici maksatla baglantisi kurulan,
genellikle araziyle siki bagliligt olmayan yapi s6z konusu ise bu tasinir yapi sayilacak,
tasinmazin miilkiyetine tabi olmayacaktir. Miilkiyetin aidiyeti miilkiyetin elde edilmesine

doniik genel hiikkiimlere gore tayin edilecektir (taginir miilkiyetinin elde edilmesi kurallari).

Bunlara bagli olarak olaydaki 4 nolu arazi {izerindeki yapi1 arazi maliki (E)’ye ait
olacaktir. Bu durum yasa geregi (ipso iure) oldugu i¢in, (M)/(E)’nin iradesi veya gegerli bir

sebebe dayanmasina ihtiyag yoktur. Yap1 haksiz bile olsa durum boyledir.

Olayda prefabrik yapidan soz edilmektedir. Bu tiir yapinin araziyle siki baglantisinin
olmadigi, haliyle gecici nitelikte oldugu bir an i¢in diisiiniilse, bundan dolay1 taginir yapi sayilsa
iist arza tabidir kurali uygulanmayacagindan, araziye malik olmak kendiliginden yapiya malik
olmay1 saglamayacaktir. Taginira malik olmak i¢in gerekli olan kosullar aranacaktir. Olayda
(U) ile (M/E) arasinda, tagmirlarm miilkiyetinin naklini saglayacak bir sdzlesme mevcut
degildir. Su halde tasimir yapr sayilan prefabrik yapt malzemeyi tedarik eden (U)’ye ait
olacaktir.

Bu varsayim isabetli degildir. Clinkii prefabrik yapinin arazi ile maddi ve siki1 baglantiya
sahip olmamasi, onun TMK m.718/2 anlaminda yap1 olmasina mani degildir. Zira {ist arza
tabidir kuralinda bahsi gecen yapi, kalici1 amagla insaa edilen yapidir veya yapinin araziye kalici
maksatla dzgiilenmesi yeterlidir. Olayda prefabrik yapiy1 (U) niin ev/konut olarak ingaa ettigi
belirtilmistir. Bu durum kalici olma diislincesini (6zglileme iradesini) agikga ortaya
koymaktadir. Su halde iist arza tabidir kural1 geregi, yapinin miilkiyeti arazinin miilkiyetine tabi

olacaktir.

Bu durum (U) niin insa ettigi evin miilkiyetinin (E)’ye ait olmasina sebebiyet verecektir.



Soru 4) Agilan davada (E), binanin kaldirilmasi, buna déniik masraflara da (U) ’niin

katlanmas: yoniinde bir karart mahkemeden talep etmistir. Bu talep kabul goriir mii?

Cevap 4) Harici satisin varhigiyla baglantili olarak arazinin (E)’ye ait oldugunu fakat
prefabrik yapmnin (E) tarafindan tedarik ettigi malzeme ile yaptirdigin1 gérmekteyiz. (E)’nin

malik olmamasi (baskaca bir hakkin da olmayisi) yapinin haksiz yapi oldugunu gostermektedir.

Arazi maliki haksiz yapinin varligi halinde yapinin, bu baglamda malzemenin sokiiliip
kaldirilmasini, masraflara da haksiz yap1 ingaa edenin katlanmasini talep etme hakkina sahiptir.
Ancak bu hakkin kullanilabilmesi i¢in yapinin arazi malikinin rizasi disinda yapilmasi ve

malzemenin sokiiliip kaldirilmasinin asir1 bir zarara da yol agmamasi gerekir.

Olayda haricen satim sdzlesmesinin varlig1 sabittir. Araziyi mirasbirakan (M), (U)’ye
teslim etmistir. Ustelik (U) ev yapacagini (M)’ye bildirmistir. Bunlar arazideki insaatin (M) nin
rizastyla yapildigini gosterir ki, bu ortiilii (zzmni) rizay1 ifade eder. Yapi insa edilecegini bilerek
ve satma iradesiyle (M) nin araziyi (U)’ye teslim etmesi, ayrica yap: insaa edilirken hayatta
olan (M)’nin duruma itiraz etmemesi, Ortlilii rizanin varligin1 gostermektedir. Yargi
uygulamamizda da haricen satimda saticinin ortiilii rizasinin varligi kabul edilmektedir (Yarg.

IBK.5.7.1944 t.).

Kiilli halefiyet geregi (M)’nin rizas1 (E)’yi de baglayacagindan veya onun rizasi
sayllacagindan (E)’nin yapmin kaldirilmasi yani malzemenin sokiiliip kaldirilmasimni talep

etmesi kabul gérmeyecektir.

Ayrica prefabrik yapinin sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarara sebebiyet verdigi de iddia
edilebilir. Ancak bu noktada yapinin baska bir yerde kullanilabilir olup olmadigi kesif yoluyla

teknik bir incelemeyle tespit edilmeli, ona gére karar verilmelidir.

Soru 5) (U) bu talebin reddini istemis, tiim zararlarimin (yani 250.000.TL.)
giderilmesini karst talep olarak ileri siirmiistiir. Mahkeme bu son talebi nasil
degerlendirmelidir? (U)’niin bu talebine karsi (E)’nin yaklasik iki yil siireyle tasinmazin

kullanilmasindan dolay: tazminat istemesi diisiiniilebilir mi? Degerlendiriniz.

Cevap 5) Yukarida tespit edildigi tizere yapinin sokiiliip kaldirilmasi istenemeyecektir.
Ancak iist arza tabidir kurali geregi yapinin miilkiyeti arazinin miilkiyetine yani (E)’nin
miilkiyetine de gecmistir. Bu gecis gecerli ve hakli bir sebebe dayanmamaktadir. Haliyle

(E)’nin hukuka aykir1 olarak zenginlesmesi s6z konusu olmaktadir. Haksiz yapinin varligina
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bagli olarak olusan bu durumda Kanunumuz, malzeme malikine (yapiy1 ingsaa edene) tazminat

talep etme imkanini diizenlemistir (TMK m.723).

Arazi malikinin malzemenin sokiiliip kaldirilmasini talep etmesine ragmen bu talebin
reddi halinde taniman tazminatin miktari, yapiy1 insa eden malzeme malikinin iyiniyetli olup
olmadigina gore sekillenir. O halde once iyiniyetli ya da kotiiniyetli olma durumu tespit

edilmelidir. Buradaki iyiniyet TMK m.3 anlamindadir.

Olayda (U)’niin iyiniyetli oldugu goriilmektedir. Ciinkii (U)’niin arazinin kendisine ait
olmadigimi bildigi ileri siiriilse bile yapiy1 (M)’nin rizasiyla insaa etmistir. Bu durum onun
iyiniyetli sayilmasi i¢in yeterli sayilir. Yargi uygulamamizda haricen sattimda durum bdoyle

degerlendirilmektedir. Olayda da durum budur.

Iyiniyetli kimseye verilecek tazminat, “uygun tazminat”tir (TMK m.723/1); aksine
“malzemenin en az degeri” degildir. Uygun tazminat ifadesi hakimin takdir yetkisine isaret
eder. Hakim bu noktada hakkaniyete uygun bir karar vermesi gerekir. Genellikle tazminat
miktarinin “malzeme degeri + emegin bedeli” olacag kabul edilmektedir. Ancak hakimin
bundan fazlasina veya azina hiikmetmesi de miimkiindiir. Somut olayin tiim kosullarini arastirip
hakkaniyete uygun, adil bir ¢dziim bulmak gerekir. Sonradan (E)’nin bildiriminde konutu
kendisinin kullanacagini belirtmesi, yapinmn kullamilabilir ve yeni olmasi, éte yandan (U) niin
konut ihtiyacint gidermek zorunda olusu, yenisinin teminin 250.000.TL.na mal olmasi
gozetilerek 100.000.TL.den fazlasina hiikmetmek gerekir. Bu veriler 1s1ginda hakimin
220.000.TL.-230.000.TL. bandinda bir tazminata hiikmetmesi isabetli olacaktir.
250.000.TL.’ indan azina hiikkmedilme sebebi arazi ve binanin birkag yil kullanilmis olmasidir.

Eskime ve elde edilen yarar bunu gerektirir.

Ancak (E), arazinin 2 yil kullanilmast sebebiyle tazminat istemesi de
degerlendirilmelidir. Yukarida taginmazin iadesini saglamak icin istihkak veya elatmanin

onlenmesi davasi agilabilecegi yoniinde goriislere yer vermistik.

Bu baglamda istihkak davasi agilacak olursa, iade rejimi zilyetlikte iade rejimi olacaktir
(TMK m.993). Boylece iade ile yiikiimlii olan sahsin iyiniyetli olup olmadigr 6nemli hale
gelecektir. Yargitay uygulamasinda hakli olarak harici satimda alicinin iyiniyetli zilyet oldugu
kabul edilir. Buna bagli olarak alicinin, iddia ettigi hakka (yani olay bakimindan miilkiyet)
uygun kullanimdan dolay1 bir bedel 6demesi s6z konusu olmayacaktir. Bu goriisten hareket

edilecek olursa, (E)’nin talebi reddedilecektir.



Elatmanin 6nlenmesi davasi agilacagi kabul edilirse, malik elatma nedeniyle zarara
ugramigsa bunu Borglar Hukuku kurallarina gore yani haksiz fiil veya borca aykirilik
hiikiimlerine gore istemesi miimkiin olacaktir. Haksiz fiil teskil ettigi diisiincesine itibar edecek
olursak TBK m.49/1 uyarinca davacinin zararini ispat etmesi gerecektir. Oysa olayda (M) ve
(E)’nin parseli kullanmalar1, kiraya vermeleri diisiincelerinden bahsedilmemistir. (U) zilyetligi
devretmek suretiyle bunu ortaya koymustur. Su halde bir zarardan bahsedilemeyecektir. Ayni

yaklagim borca aykiriliga dayali tazminat taleplerinde de gegerlidir.

Son ¢are olarak sebepsiz zenginlesme diisiiniilebilir. Yani (U)’niin haksiz yere
zenginlestigi, bu zenginlesmenin iadesi gerektigi diistiniilebilir. Ancak bunun i¢in de (tartismali
olmakla birlikte) fakirlesme sartinin da yerine gelmesi gerekir. (M) ve (E)’nin kullanma veya

kiraya verme diisiincesi olmadigi i¢in fakirlesmesi de s6z konusu degildir.

Sonugta “Bir zarar iki kez tazmin edilmez” kuralin1 hatira getirecek olursak, (U)’ niin
talep ettigi tazminat tayin edilirken araziyi ve binayi 2 yil siireyle kullanmasi bir indirim sebebi
olarak nazara alinmig, dolayli olarak (M) ve (E)’nin zarar1 giderilmis olmaktadir. Bu
perspektifle bakildiginda, yukaridaki (hem istihkak hem de elatmanin 6nlenmesi olasilig

baglaminda) tespitler andigimiz kural engeline takilmasi gerekir.

Soru 6) Tazminat yerine (U)’niin arazinin miilkiyetinin kendisine verilmesini istemesi

miimkiin miidiir? Olaydaki kosullar: dikkate alarak degerlendiriniz.

Cevap 6) Haricen satimda iligki gegersiz oldugu i¢in ve olayda TMK m.2 kokenli bir
talebin (sekle aykirihigin diriistlik kuralt yardimiyla diizelmesi konusuna bkz.) sartlart

olusmadigindan bu yolla arazinin miilkiyetinin talep edilmesi miimkiin olamayacaktir.

Ancak haksiz ingaatin varligina bagl olarak malzeme malikinin (hatta arazi malikinin),
arazinin miilkiyetinin kendisine (malzeme malikine) devrini talep etmesi Medeni

Kanunumuzda belli sartlar altinda miimkiin gortilmiistiir (TMK m.724). Buna gore,

-talepte bulunan baskasina ait arazi iizerinde kendi malzemesiyle yap1 insaa

etmis olmali,

-taraflar arasinda yapi ingaa etmeyi gerektiren (6rnegin eser sdzlesmesi gibi)

gecerli surette herhangi bir borg iliskisi olmamali,
-yapinin degeri arazinin degerinden acik¢a fazla olmali,

-talepte bulunan iyiniyetli olmali,



-uygun bedel 6denmeli,
-ve diger haklar kullanilmamis olmalidir.
Olaydaki bu sartlara iligkin bilgilere bakilacak olursa:

IIk iki kosul acikca yerine gelmis oldugu goriilmektedir. Ugiincii kosul
bakimindan arazinin degerinin 50.000.TL. prefabrik yapinin 100.000.TL. degerinde
oldugu belirtilmigtir. Boylece {igiincii kosulun da yerine geldigi goriilmektedir.
Dordiincii kosul bakimindan ise, malzeme malikinin arazinin baskasina ait oldugunu
bilmemesi veya arazi malikinin insaata rizasi bulunmadigini bilmemesi olarak ifade
edebilecegimiz iyiniyetin (TMK m.3) harici satim gergevesinde olustugunu séylemek
miimkiindiir. Zira yapimin ingaasina arazi maliki (M)’nin rizas1 vardir. Uygun bedel
bakimindan da sorun dogmaz. Zira harici satis ger¢evesinde zaten uygun bedel
O0denmistir. Para (M)’nin halefi (E) nin malvarligindadir. Bedelin uygunlugu noktasinda
hakim taktir yetkisini kullanirken, taraflarin serbestge tayin ettikleri satim bedeline itibar
etmesi menfaatler dengesine en uygun olan ¢oziimdiir. Sonraki deger degisimlerini
hakim nazara almamalidir. Zira s6zlesmeyle baglilik kuralini tiireten ahde vefa ilkesi
gozetilmeli, gecersiz de olsa anlasarak bedeli alan tarafin, ahdine vefa gdstermeyerek

ek kazang elde etmesinin yolu agilmamalidir.

Bu sartlar altinda (U)’niin (E)’ye kars1 bu hakkimi kullanmasi miimkiindiir.
Yenilik doguran hak olarak tanimlanan bu hakkin dava yoluyla kullanilmasi zorunlu
degildir, fakat kullanilacak olursa mahkeme karariyla miilkiyetin (U)’ye gegmesi sz

konusu olacaktir.



