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CLI TEMLIKE KONU TASINMAZIN iADESI TALEBININ DAYANDICT
HUKUKI ESASLARIN DEGERLENDIRILMES]

Dog. Dr. Tufan OGUZ*

L GENEL BAKIS

$ n >

lizerindeki i ini
1 ayni haklarin devrini konu alan sézlesmelerin resmi sekle tabi olmas1 (MK
m. 706 . g . g 1
) ve tapu sicilinin tutulmasina iliskin TST m.11/£2’den kaynaklanan t icili
uygulamasi sebebiyle, resmi o
5 sekle uyulmadigi takdirde t '
. agmmazlarin inancli isl
yoluyla devredilmesi ve devredeni ot o
enin taginmazin iadesine iliskin talebini i
o | edenin 1 skin talebinin gecerli bir
' sleme konu olabilmesi miimkiin goriinmiiyordu. Ancak Yargitay kararlarind
) ! " v arinda,
yukarida belirtilen tereddiitlere ragmen taginmazlarin, resmi sekle uym d
g j | . A a zorunda
maksizin inangli islemle devredilebilecegi ve iade talebinin de gegerli bir hukuk
1ir hukuki

isleme kon ilecegi  yonii 1 g6
u olabilecegi yéniindeki goriisiin yerlesik goriis niteligi  kazandig:

Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dal Ogretim U
retim Uyesi.
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Imektedir. Doktrinde de bu goriigii destekleyen yazarlara rastlanmaktadir.
goriilmektedir.

i I jadesine iligkin
Tasmmazlarin inangh islemle devredilmesi ve devredenin taginmazin 1a S
as1

nmesine iliski & 1 deg dirmenin
talebinin dayandigi hukuki esaslarin belirlenmesine iliskin asagidaki degerlendi
alebi

ya STl i tasimazin
pllmasmdaki amacg yukarlda belirtilen gbru§1er QGVT@Sll’ldC taraflarin ve tas
2

i¢i {irtirli i ilkeleri ile
ulamasmin yarattign engelin asilmasi 1¢1n, yiirtirlikteki hukukumuzun 1

o isabetli olup olmadig1 konusunda

bagdasmayan ¢ozlimlerin benimsenmesinin

degerlendirme yapilmasina katki saglanabilecegi kanaatindeyim.

i [ LAR
I iNCELEMEDE UZERINDE DURULACAK HUKUKI SORUN

) S disinde
Doktrin ve Yargitay kararlarinda yer verilen olgulardan hareket edildigin
oktrin

g i lizerl duruldugu
taginmazlarin inangh islemle devrl konusunda asagidaki sorunlar iizerinde du g

goriilmektedir.

. e ai ; ) tabi
1) Tasinmazlar {izerindeki ayni haklarin devrine iligkin sozlesmelerin resmi sekle ta
as1

; . . I
(MK m.706/f.1) kargisinda tagimnmazin inanch iglemle devrinin gegert

olmasi

olabilmesi igin uyulmasi gerekli esaslar nelerdir?

tikmii tasinmazi
2) Yiiriirlikteki hukukumuzda, 6zellikle TST m. 11/£2 hiikmii kargisinda tast

. o G R .. jdugn
isini sine iliskin talebinin konu o
inanch islemle devreden kisinin tasinmazin iade S

hukuki islemin gegerli sekilde yapilmasi miimkiin miidiir?

tincti kis i inde iade
3) Tagmmazi devralan kisinin taginmazi tgunct kisiye devretmesi halinde

talebinin ticlinci kigiye kars ileri siiriilmesi miimkiin miidi:
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Belirtilen bu sorunlardan (1) ve (2) numara altinda yer alanlarin birlikte

degerlendirilmesi miimkiindiir.

III. TASINMAZIN INANCLI [SLEMLE DEVRINE VE TASINMAZIN [ADESI
TALEBINE DAYANAK TESKIL EDEN HUKUKI ISLEMIN (INANC
ANLASMASI)' GECERLILIGI SORUNU

1) inan¢h Temlike Iliskin Genel Esaslar

Bilindigi lizere, genel olarak inangl islem ya da inancli temlik terimleri ile ifade edilen
bir hakki devren iktisap eden kisinin (itimat olunan-inanilan), bu hakki devredenle
aralarinda Kararlastirilan amaca gore kullanmayr ve gerektiginde, bu hakki kendisine
devretmis olana (itimat eden-inanan) veya bir {igiincii kisiye devretmeyi taahhiit etmesi,
diger tarafin da bu taahhiide giivenerek hakki devretmis olmasidir?. Bu tarzda yapilan
devir gergek bir devirdir, devralanin inangli islem yoluyla iktisap ettigi hak tizerinde her
tiirlii hukuki islem igin tasarruf yetkisi vardir. Inanilanin, sadece devraldig1 hakk: inang
anlagsmasinda belirlenen esaslara gére geri verme yiikiimliiliigii s6z konusudur. Bunun
kargisinda diger yonden, inananin, inamlana karsi inang anlagsmasindan dogan
devredilen hakkin iadesine yonelik alacak hakki bulunmaktadir. Inanilanmn inang
anlasmasindan kaynaklanan geri verme yiikiimliiliigiine aykiri nitelik tasiyan islemleri
s6z konusu oldugunda, bu durum inamlanin inang anlagmasia aykiri davranigini ifade

eder ve onun borca aykirilik hiikiimlerine gére (BK m. 96) sorumluluguna yol agar.

Bilindigi tizere, ok kere, inangh temlik, miilkiyet hakkinin teminat amaciyla alacakliya

devredilmesi ve taraflarmn borcun ifa edilmesi iizerine miilkiyet hakkinin alacakli

" Inang anlasmasinin hukuki niteligi hususunda bkz. Fikret EREN, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler,
C.1, 5. basy, istanbul 1994, 444.

? Tamim igin bkz. M. Kemal OGUZMAN/M. Turgut OZ, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, Istanbul

2005, 112-113; M. Kemal OGUZMAN/Ozer SELICI/Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 10. bas,
[stanbul 2004, 296.
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tedir. Bu
jade edileceginin kararlagtiriimasi tarzinda gergeklesmekte
=

e ¢in esya {izerinde rehin hakki kurulmast ve borg

inancli olarak dev

3
miilkiyetinde kalmasint saglamaktadir .

g >
1 g 9

$

{ictincii kisiye devredebilecegi, inanamn esyanin ger |
9 hak niteligi tagtyan bu hakkini sadece 1n !
kars1t herhangi bir talepte

i verilmesi hususunda alacak

anilana karst ileri
hakkina sahip oldugu, nisbi ®
stirebilecegi, esyayl devralan iciincii  kisiye

bulunamayacaginda tereddiit yoktur.

virlerde inananin egyanin iadesine iligki n sone
c anlagmasindaki diger yiikiimliiliiklerini yerine

a olan borcunu ddemezse Ve mang

Bununla berab 1 talebinin sonuca

amactyla gergeklesen de
ulasabilmesi, borcunu ifa etmesi ve inan j
alinde miimkiindiir. Eger inanan, inanilan bore
n 6ngordiigi diger yiikiimliilikleri yerine > )
ezlik def’i (BK m. 81) etkisiz birakilabilir ya da

e getirmezse, esyanin
anlagmasinin kendisi ici

iadesine yonelik talebi inanilanin 6dem

lar cergevesinde inananin esyann

taraflarin inang anlagmasinda kararlastirdig1 esas

i gurabilir.
iadesi talebinin sona ermesi sonucunu dogura

S oria yasa mna aykll‘l Olup OllIladlgl huSllSﬂIlda ka. Illlall
ISH lll'ellk(ekl llllkllkl lll kllll“ leX C()lllllllSS g
IIEL ' ACI, Imk Medenl Kanullu.na GOIG LCX COIIIIIIISSOIla (Ivlurtelllrull IVIeI}Ilullu Ierxlelluk) Y aSagl,

istanbul 1997, 119 vd.
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2) inanch temlik konusunun tasinmaz miilkiyeti olmasinin tasidig: ozellikler

Inangh temlik yoluyla devredilen esyanin taginmaz oldugu hallerde doktrindeki baskin
gériis* tasinmaz miilkiyetinin devrini konu alan inangli islemlerde, inanilana devredilen
tasinmazin iade borcunu doguran inang anlasmasinin gegerli olabilmesi, diger ifadeyle
tasinmazi iade yiikiimliiliigii dogurabilmesi i¢in MK m. 706 uyarinca tapu memuru
tarafindan resmi sekilde diizenlenmesi gerektigi yoniindedir. Eger tasinmazi iade
borcunu doguran inang anlagmasi resmi sekilde yapilmaz ise, tasinmazin devrine iliskin
sbzlesme inang anlagmasini gizleyecek, dolayisiyla tasinmazin devrine iliskin
s6zlesmenin unsuru niteligi tasiyan inang anlagmasinin resmi seklin kapsaminda yer
almamasi, tasinmazin devri islemi acisindan nisbi muvazaa olusturacaktir. Bu halde,

tasinmazin devrine iligkin tapu memuru tarafindan genellikle satim sdzlesmesi olarak

resmi sekilde diizenlenen sézlesme muvazaa sebebiyle, taraflarin gercek arzusunu
tagiyan taginmazin devrine ve iadesine iliskin esaslar1 barmndiran inan¢ anlagmasi ise
sekle aykinlik (MK m. 706) sebebiyle gecersiz olacagindan, taginmazin inanilan adina
yapilan tescili yolsuz tescil niteligi tasiyacak ve inanan tapu kiitligiiniin diizeltilmesi

(MK m. 1024) davasi ile tasinmazin adina tescil edilmesini talep edebilecektir.

Inang anlasmasi ile devredilen esyanin taginmaz oldugu hallerde, Yargitay’in 6nceki
kararlarindaki® gorlisii de yukarida belirttigimiz esaslara uygun sekilde, inang
anlagmasinin resmi seklin kapsaminda yer almamasi halinde, bu durumun taginmazin
devrini muvazaali hale getirecegi, dolayistyla inanamm, inanilan adma yapilan yolsuz

tescilin diizeltilmesi i¢in tapu kiitiigiiniin diizeltilmesi davast agacag1 yoniinde idi.

* Bkz. OGUZMAN/Turgut OZ, 113; OGUZMAN/SELi
S.S. TEKINAY/Sermet AKMAN/Haluk BURCUOGL
417 ; Ergun OZSUNAY, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inangli Muameleler, istanbul 1968,
96 vd; Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku, Fasikiiller, 305; EREN, C.I, 444; Haluk
TANDOGAN, Inangli Islemlerde Inananm Korunmasi, Temsil ve Vekalete Iliskin Sorunlar

Sempozyumu, Istanbul 1977, 78; HELVACI, 112; kars. HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Esya Hukuku,
Istanbul 1991, 575 vd.

Cl, Esya Hukuku, 8.bas1, Istanbul 2001, 294-295;
U/Atilla ALTOP, Borglar Hukuku, Istanbul 1993,

> Yarg. HGK., 14.12.1949, 1/243-173 E,, 122 K; Yarg. HGK,, 4.10.1944, 3 E., 1182 K. (Bkz. Eraslan
OZKAYA, Inangl Islem ve Muvazaa Davalari, Ankara 2004, 44, dn. 40).
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lara iliskin inanglh temliklerde Tapu Sicili Tliziigl m. 11/£.

b2 ”6
7 kilic1 kayit ve garta baglanamaz

Inangl
ya da hukukumuzda taginmaz

2’de yer alan “{stem, tescili bozucu veya hikiimsi

. : an
kmiind kaynaklanan tapu sicil miudirliiklerinin  tutumu sebebiyle 1nang
hiikmiinden

n sozlesmenin biiriindiigi seklin kapsaminda yer

azin devrine iligki o
A ak miimkiin olmadig1 i¢in

almasi, diger ifadeyle resmi sekilde diizenlenmesi pratik olar i o
’ ik yoluyla devri daima muvazaal islem nitelii tagimaktadir .

i teml e
taguniazin fmang masina TST m. 11/£.2 hitkmiiniin engel

Doktrinde tasinmazlarin inanglt temlike konu ol
yecegi goriisl savunulmakta ise de, Yargitay kararlarina konu

iizenlenmemis olmasindan tapu sicili uygulamasinin

olan olaylarda
teskil etme

inan¢ anlagmasinin resmi sekilde d

ot o
ksi yonde oldugu anlagllmaktadlrg. Tapu sicilinin bu uygulamasinin  tasginm
aksi yon

lan s6zlesmelerin tapu memuru tarafindan diizenlenirken tescil
ola

iilkiyetini konu s 40
miilkiyetini ¢ almasindan kaynaklandig soylenebilir.

talebinin daima hukuki sebebin igeriginde ye

](allaatlIIlce de, tasllnllaz IIlul}:l,Etllllll dE T1I I ;

. N : o lara
kiyetinin devrinin hukuki sebebini teskil eden sézlesmenin belirli esaslar

il o
taginmaz mi armdirmast TST m. 11/f.2 hiikmiini aykirilik

gére taginmazi iade yiikiimliiliigiini b .
teskil etmez. Zira, yukarida belirtildigi tizere, nang anlagsmasin

. . - : azn
arafindan tasinmazin iadesi gerektiginde, inananin tagimnm

a belirlenen esaslar

cercevesinde inanilan t |
jadesine yonelik alacak hakkina sahip oldugu, dig " |
tina girdigi, bu borcu tagmmazin miilkiyetinin inanana gegirilmesi

escili yapilmasim saglayarak yerine getirebilecegl,

er ifadeyle, inanilanin tasinmazi iade

hususunda
borcu al

. . .

o

o g . v ee e il;
k iz kilici kayit veya sarta baglanmasi niteligi tagimadigt gortsu isabetl
hiikiimsiiz

u Sicili Nizamnamesi m. 13’°de de tescil talebinin

. e 1 Ta
¢ Tapu Sicili Tiiziigi’'nden 6nce yiiriirlitkte bulunan p1anamayacagl o . gleekiag

“tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1” kayit ve sarta bag
7 Bkz ve kars. KOCAYUSUFPASAOGLU, 304-305.
8 Bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, 304-305;. HELVACI, 112.
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sayllmalidir’. Zira, bu durumda tasarruf iglemi, yani tescil talebi sarta baglanmamakta,
bdylece inang anlagmasi uyarinca taginmazin iadesi sartlarinin gerceklesmesi inanilan
adina yapilmig tescilin gecersiz olmas: sonucunu dogurmamakta, sadece inanilana
tasinmaz miilkiyetinin iade edilmesine yonelik alacak hakki saglamaktadir. Diger
ifadeyle, inang anlasmasinm taginmazin inanana iadesine iliskin hiikiimleri, teknik
anlamiyla “sart” degil, “kayit” (clause) niteligindedir. Taginmazin iadesi yOniinden
durum, taginmazin saticisina geri alim (vefa) hakki tammmasindan, esas itibariyle farkli
degildir'®. Kald: ki, BK m. 242 hiikmiinde diizenlenen riicu sarthh bagislamada, bizatihi
kanun koyucu tasimmaz miilkiyetinin devrinin hukuki sebebini teskil eden bagislama
s6zlesmesinin bozucu sarta baglanmasini, sart gergeklestiginde tasmmmazin iade
yikimliiligiinin dogacagini dahi Ongordiigi dikkate alimirsa, taginmazin inangl islem
ile devrinin tapu sicili ilkelerine aykirt olmadigim séylemek miimkiindiir'!. Inangh
temlike konu taginmazin inanilan tarafindan ligtincii kisiye devri halinde, iade talebinin
kural olarak iigiincii kisiye karst ileri siirlilememesinin ve BK m. 242/f.2’ye benzer
sekilde bu hakkin serh verilmesi imkaninm bulunmamasiin inanan acisindan ortaya

¢ikardigr sakinca gérmezden gelinebilir. Zira, sakincali durumu kendisi yaratmaktadir.
Bu sebeple, tasinmaz miilkiyetinin inangh temlike konu oldugu durumlarda, inancli
temlike iliskin sdzlesmenin, taginmazin iade borcunu éngéren inang anlagmasini da

barindiracak tarzda tapu memuru tarafindan resmi sekilde diizenlenmesine yiiriirliikteki

? CZSUNAY, 97 vd., 188 vd.; HATEMI, Nami Miistear Kavram ve Vekalet ile Iliskisi, Temsil ve
Vevkalete Iliskiq _Sorunlar ) Sempozyumu, 133 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, 304-305;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMH{, 298; Saibe OKTAY—OZDEMIR, Teminat Amach Miilkiyet

Devir Sézlesmeleri, Milletleraras: Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilten, Prof. Dr. Aysel Celikel’e
Armagan, 1999-2000, Istanbul 2001, 660 vd.

10 OGUZMAN/SELICUOKTAY-OZDEMIR, 298.

"' Bununla beraber, BK m. 242 hiikmiiniin ongordiigii iade yiikiimliiligiiniin niteligi tartismalidir. Baskin
goriis (bkz. Lale SIRMEN, Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara 1992, 183, EREN, C. III, 363, Haluk
TANDOGAN, Ozel Borg Iliskileri, C. I/ 1, 371 vd.) , BK m. 242°de 6ngbriilen sartin tasarruf islemine
iliskin bozucu sart niteligi tasidifi ve sartmn gergeklesmesi halinde bagislanan seyin miilkiyetinin
bagislayana donecegi yoniinde ise de, kanaatimce de isabetli sayllmas1 gereken goriis, BK m. 242’de
ongodriilen sartin bagislama sézlesmesine iliskin bozucu sart niteligi tasidigi, dolayisiyla sartin
gergeklesesi halinde bagislayanin bagislanan seyin iadesine yonelik bir talep hakkina sahip oldugu
yoniindedir (Bkz. OGUZMAN/OZ, 897; OGUZMAN/SELICi/OKTAY—OZDEMIR, 176, dn. 605;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 427 vd.). Bu gériisiin kabul edilmesi halinde, BK m. 242/f.2 hiikmiinde
Ongoriilen serh de kisisel hakkin serhi niteligi tasiyacaktir. BK m, 242 hiikmii disinda tescilin hukuki

sebebini tegkil eden sdzlesmenin bozucu sarta bagli olmas: halinde tescilin yapilip yapilamayacag: da
ayrica tartismalidir. Bkz. OGUZMAN/OZ, 882.
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hukukumuz —agismndan herhangi bir engel bulunmamaktadir. Bununla beraber,

uygulamanin farkli sekilde gergeklestigine tekrar isaret etmek gerekir.

Ote yandan, Yargitay kararlarinda taginmaz miilkiyetinin inanglt temlike konu olmasi

halinde, taginmazin iade borcunun yer aldig1 inang anlagmast resmi sekilde diizenlenmis

olmasa dahi, taginmazin devrini muvazaal islem olarak kabul etmeme, inananin resmi

sekle baglanmamis olmasina ragmen tasmmazin iade edilmesini iligkin gecerli bir

alacak hakkina sahip oldugu gorlisii yerlesmis durumdadir. Nitekim, Yargitay 1. Hukuk

Dairesinin ¢esitli kararlarinda'? tagmmazlarin teminat amactyla inangh islemle

devredilmesine iligkin olarak su ifadeler yer almaktadir: “Sézlesmenin ve buna bagh

temlikin, deginilen bu szellikleri nedeni ile taginmazi inang sozlesmesi ile satan

kimsenin artik sadece, 6diing almis oldugu parayl geri vererek taginmazini kendisine

temlik edilmesini istemek yolunda bir alacak hakk1; tasimmazi, inang s6zlesmesi ile alan

kimsenin de borcun sdenmesi giiniine kadar tagmmazi baskasina satmamak ve borg

sdenince de geri vermek yolunda yalnizca bir borcu kalmustir.....Ote yandan inang

sozlesmeleri, taraflarm kargilikh iradelerine uygun bulundugu i¢in, onlara karsilikli

borg ylikleyen ve alacak hakki veren gegerli s6zlesmelerdir. (Borglar Kanunu mad. 81)

Amlan sozlesmelerde taraflar, sozlesmenin kendilerine yiikledigi hak ve borglari

belirlerken, inangli islemin sona erme sebeplerini; devredilen hakkin inanilan tarafindan

inanana iade sartlarmni, bu arada tabii ki siiresini de belirleyebilirler. Bunun disinda,

akde aykir1 davranigin yaptirimina da sozlesmelerinde yer verebilirler. Buna dair akit

hiikiimleri de Borglar Kanununun 19. ve 20. maddelerine aykirihik teskil etmedigi

siirece  gegerli sayilr...Inang s6zlesmelerinin taraflani  arasinda, onlarin gercek

iradelerini ve akitten amagladiklarimi yansitmasl bakimindan gegerli oldugu; taraflarina

Borglar Kanunu cergevesinde nisbi haklarim talep etme olanagim verdigi tartismasizdir.

Burada iizerinde durulmasi gereken husus, taginmaz mallar yada sekle baglh akitlerde

inang s6zlesmelerinin ne gibi hukuki sonug doguracagidir. Diger bir anlatimla,

s6zlesmede ongoriilen kosullarin gerceklesmesi halinde, taginmaz miilkiyetinin naklinin

12 g7, Yarg. 1. HD, 8.2.2005, 2004/13766 E., 2005/986 K., Legal Hukuk Dergisi, Mart 2005, s. 1033
vd.; Yarg. 1. HD,, 21.11.2001, 11449/12572.
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sebebir?i olusturup olusturmayacagidir. Yargisal uygulamada mesele 5.2.1947 tarih 20

sayill Inanglar1 Birlestirme Karan ile iligkilendirilip, bu karar day-anak apil .
suretiyle ¢oziime gidilmektedir....Belirtilen Igtihadi Birlestirme Karar?ln(lﬁi)1 i
deginildigi lizere; inang¢ sézlesmeleri bir yandan miilkiyeti nakil borcu do‘uéll'm y
bakimindan taraflar1 baglayict diger yandan, miilkiyetin naklinin sebebini te$kiig etmas%
acisindan tasarruf islemlerini biinyesinde barindiran sézlesmelerdir. Bu dururni:

kosullarin  olusmas: halinde
tasinmaz miilkiyetini SR 5
silsmalidiE™ yetini nakil 6zelligini tasidign kabul

islemesini sagladip ;
slemesini sagladigi gerekgesiyle, esya hukuku ilkeleri ile bagdagmayan yonleri
ragmen, destek bulmaktadir'®. yan yoOnlerine

Taslmlmazlarl konu alan inangl iglemlerde inang anlasmasinin sekli konusunda yukarid

belirtilen goriislerin, farkli pratik sonuglar dogurmakla beraber, 6zellikle inanc;ljllil 1221'a
taraflan arasindaki hukuki iligkilerde varilan sonuglar agisindan Snemli i)‘lgﬁd: ort IE
noktalarimin bulundugu da gézden kagirilmamalidir. Asagida bu hususlarm ﬁzerinZe
durulacaktir. Fakat, burada belirtilebilir ki, 6zellikle taraflar arasindaki iliskide varila

oita'1‘< sonuglar g6z Oniinde tutuldugunda, esya hukuku ilkelerine uygun ol .
g:i)zumlerin benimsenmesi i¢in, taraf menfaatlerinin korunmasi ihtiyacinin bulundrlrll?yan
sOylemek de miimkiin gorinmemektedir. Taraflarin inangh temliki gizli ti?rlrllu
arz?smda olduklar1 durumda esasen bdyle bir ihtiyag yoktur. Inang anlasmas a'l
sekilde diizenlemek isteyen fakat tapu sicilinin tutumu sels)ebiyllr:n rl::i

5 ) Slnl

erceklest; D .
gergeklestirmek i¢in isabetli olan yontem, tapu sicili uygulamasimn bu yénd
nde

degismesini saglamaktadir.

13
Bkz. Eraslan OZKAYA, In '
5 1 , Inanghi Islem
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR? 209.300 Muvazea Davalan, Ankara 2004, 5. 30 vd:
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N iADESi TALEBIN
' i KONU TASINMAZI
iNANCLI TEMLIKE

V. .
I iTELENDIRMENIN SONUCLARI

fLISKIN HUKUKI N
1) Inanch slemin Taraflar1 Arasmda

ere, taginmazin inancl temlik yoluyla

flk olarak belirtelim ki, yukarida ifade edildigi Uz

skin talebinin basarilt olabilmesi,
devredildigi hall

: S
erde, inananin eyyann jiadesine 1l

Tnang anlasmasmda ger inanan, inanilana olan

yﬁkﬁmlﬁh‘iklerini yerine getirmesl halinde mun?k-ufldl'l‘r per e yukumlﬁmkleﬁ
inanc anlagmasinin Kkendisi icin 6ngordiigl dig
borcunu ddemezse Ve 1NANg e . o1

sine yonelik talebi inananin odemezl

; - iade 5
yerine getirmezse, esyamn 1a kararlagtirdig1 esaslar

e etkisiz birakilabilir ya da taraflarm inan¢ 31-1.135?".‘.51@? I —

. de inanc anlagmasinda belirlenen yilkimliliklerin ?I - N
e jadesi talebinin sona ermesi sonucunu dogurabilir. Bu sonug,
manan es}.’amn 12; z' hususunda hangi hukuki nitelendirme yapilirsa yapilsin
tasmmlaZ.m 1ide ;a ed:: isle, gerek doktrinde benimsenen goris gerekse Yarg1ta§./’1'n
geqeﬂldlr.. D.lger f rm):ia t:enimsenen goriig gergevesinde inananmn iade t'alebn.nn
. 1tan:ﬂtl)illr::ir j(;in inang anlagmasindaki yiikiimliiliiklerini yerine getirmesine
bagarii ola

i dig1 hallerde dogrudan veya
baghdir. Aksi takdir

_ 1i sayil
anlagmasinin geger
de, mang ay1ldig1 hallerde kiyasen

le aykirihik sebebiyle gecersiz S

. k : .
imang snlegmeSih » 81 hikmi geregi taginmazin iadesi talebi basarihi
m. :

uygulanacak olan BK

olamayacaktir.

1 hallerde, inang anlagmasinda taginmazii

.. erli saylldig
Soyle ki, mnang anlagmasinin ge¢ icin _belirlenen sartlar

i g1\ ileri siirlilmesi
jade edilmesi talebinin varhgt veya iler1

1 1
> y

yiikleyen sdzlesme nit de inananin tagmmazin

i i izi haller
. sekilde diizenlenmedigl ha &
. rinin hukuki sebebint

tapu memuru tarafindan 1

Sl g g >
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teskil eden s6zlesmenin sekle aykiriligi sebebiyle tescilin yolsuzluguna dayanan tapu
kiitligiinlin diizeltilmesi davasi oldugu i¢in, doktrinde ve uygulamada sekle aykirilig
ileri siirme hakkinin smirlandigi haller', inananmin iade talebi acisindan da
uygulanacaktir. Buna gére, tasinmazin iadesini talep eden borcu ifa etmemisse ve inang
anlagsmasindaki yiikiimliiliiklerini yerine getirmemisse, kiyasen uygulanacak olan BK
m. 81 hiikkmii geregi inanilan 6demezlik def’i ileri siirerek inananin tasinmazin iadesine
iligkin talebini etkisiz birakabilecek ya da inan¢ anlasmasinda taraflarin
kararlastirdiklar1 esaslar inananin iade talebini ortadan kaldiriyorsa esasen iade
talebinin ileri siiriilmesi s6z konusu olmayacaktir. Ekleyelim ki, inanan tarafindan sekle
aykirih@ ileri stirmek diirtistliik kuralina (MK m. 2) aykiri ise ve bu sebeple hakkin

kétiiye kullanilmas niteligi tagiyorsa iade talebinin red edilmesi gerekecektir.

Hemen belirtelim ki, inananin BK m. 81 uyarinca 6demezlik def’i kullanarak tasinmazi
iadeden “gegici” olarak, inan¢ anlagmasindaki sartlar yerine getirilinceye kadar
kaginmasi yamnda, inananin tagimmazin iadesi talep etme hakkini belirli sartlarla sona
ermesi sonucunu doguracak bir anlagmaya inang anlagsmalarinda yer verilebileceginde
ve boyle bir inangli temlikin MK m. 873 (eski MK m. 788) hiikmiine aykirilik teskil
etmeyeceginde tereddiit etmemek gerekir'®. Nitekim, Yargitay’in yukarida yer
verdigimiz kararinda belirtildigi gibi'®, inan¢ anlasmasinda, “taraflar, s6zlesmenin
kendilerine yiikledigi hak ve borglar1 belirlerken, inangli islemin sona erme sebeplerini;
devredilen hakkin inamlan tarafindan inanana iade sartlarini, bu arada tabii ki siiresini
de belirleyebilirler. Bunun diginda, akde aykin davramsin yaptirimma da
sozlesmelerinde yer verebilirler. Buna dair akit hiikiimleri de Bor¢lar Kanununun 19. ve
20. maddelerine aykirilik teskil etmedigi siirece gegerli sayilir...”. Ekleyelim ki, inang

anlagsmasinin gegersiz sayilmasi anilan sonucun dogmasia engel teskil etmez. Zira,

" Bilindigi tizere, 10.7.1940 tarihli ve 2/77 sayili I¢tihadi Birlestirme Kararinda taginmaz miilkiyetini
devrine iligkin satig sdzlesmesinin sekle aykirilik sebebiyle gegersiz oldugu hallerde taraflarin iade
borglar1 hususunda kiyasen BK m. 81 uyarinca 6demezlik def’inin uygulanacag kabul edilmistir.

" bkz. Yarg. 1. HD., 3.2.2005, 13766//986; Yarg. HGK., 23.5.1990, 1-202/315; kars. HELVACI, 119 vd.

' bkz. Yarg. 1. HD, 8.2.2005, 2004/13766 E., 2005/986 K., Legal Hukuk Dergisi, Mart 2005, s. 1033
vd.; Yarg. 1. HD., 21.11.2001, 11449/12572.
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tasinmazin iadesi talebinden feragatin yazili sekilde yapilan bir anlagmada yer almasi

gecerli sayilmasi igin yeterlidir.

inananin tasmnmazin iadesine iligkin hakkindan inang anlagmasi hiikiimlerine gore
vazgegmesi, taginmazin iadesine yonelik hakkin alacak hakki niteliginde oldugu
yoniindeki gorisiin kabul edilmesi halinde alacak hakkindan feragat, yani ibra niteligi
tasir, taginmazin iade talebinin tapu kiitiigtintin diizeltilmesi davasina konu ayni talep
niteliginde oldugu goriistinin kabul edilmesi halinde, bu talepten dava disinda feragat
niteligi tasimaktadir. Boyle bir feragatin yazili sekle baglanmasi her iki durum
acisindan da gegerli olmasi icin yeterlidir. Bilindigi tizere, alacak hakkindan feragati
ifade eden ibra islemi hukukumuzda ispat sekli diginda herhangi bir sekle tabi degildir.
Ayni haklardan feragat acisindan ise, MK m. 717 tapu siciline kayith ayni haklardan
feragat igin yazili sekli yeterli gormiistiir. Nihayet, inan¢ anlagmasi agisindan
Yargitay’in uygulanmasini kabul ettigi 1947 tarihli I¢tihad: Birlestirme Kararinda yazili

seklin yeterli say1lmasi da esasen varilan bu sonucu destekler.

Yukarida belirtilen esaslar diginda, inanan tarafindan tescilin yolsuz oldugu
gerekgesiyle agilan tapu kaydmin diizeltilmesi davast, tescilin hukuki sebebini teskil
eden inan¢ anlagmasimn sekle aykirl oldugu gerekgesine dayanacagi icin taraflar
arasindaki inan¢ anlagmasinin szellikleri dikkate alindiginda, duruma gore sekle
aykirihign ileri stirmek diiriistliik kurahina (MK m. 2) aykir1 olabilecek ve hakkin kotiiye
kullanilmas teskil edebilecektir. Zira, taraflar taginmazin iadesine iligkin talebin inang
anlasmasi esaslar1 uyarinca ileri siirecegini kabul etmis ve inanilan {izerinde inang
anlagmas1 hiikiimlerine uyacagt hususunda hakli giiven olusturduktan sonra,
uyandirdif1 giivene aykirl olarak, inan¢ anlagmasi hiikiimlerini yerine getirmeden iade
talebinde bulunmast, “celiskili davranis” sebebiyle hakkin koétiiye kullanilmast teskil
edecek, dolayisiyla hukuki korumadan faydalanamayacaktir (MK m. 2/£.2). Bilindigi

iizere, doktrinde kars1 tarafta uyandirdigr giivene aykiri davranarak, diger ifadeyle
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celigkili davranigta bulunan kisinin bu tutumunun hakkin kétiiye kullanilmasinin en

tipik orneklerinden birini teskil edecegi kabul edilmektedir'’.

2) Tasinmazi devralan Kisinin inananin iade talebi karsisindaki durumu

Yargitay’in yukarida belirttifimiz kararlarinda benimsenen ve doktrinde de bazi
yazarlarin destekledigi goriis cercevesinde'® tasinmazin iadesi talebinin inang
anlagsmasindan kaynaklandigi, dolayisiyla inananin tagimmazin iadesine iliskin alacak
hakkina sahip oldugu kabul edilirse, tasinmazin geri verilmesini iliskin alacak hakki
nisbi hak niteligi tasidif1 igin inananin taginmazi devralan kisiye karsi talepte
bulunabilmesi, kural olarak, miimkiin degildir. Inananin tasinmazimn iadesi talebinin
tasinmazi devralan kisiye kars: ileri siirilmesi i¢in, iigiincii kisinin inan¢ anlagsmasim
bilmesi de yeterli degildir. Taginmazin iadesine yonelik alacak hakkinin nisbi hak
niteligi buna engel teskil eder. Inananin tigiincii kisiye kars1 tasinmazin geri verilmesi
%c;in talepte bulunabilmesi, inan¢ anlagmasini bilmesinin &tesinde, iigiincii kisinin
Tnanamn tasinmazin geri verilmesine yonelik alacak hakkini etkisizlestirmek igin
inanilan ile birlikte hareket ederek tasimmazi devralmasini gerektirir. Bu takdirde,
liglincii kisinin davramist BK m. 41/f2°deki “Ahlaka mugayir bir fiil ile baska bir
kimsenin zarara ugramasina bilerek sebebiyet veren sahis, kezalik o zarari tazmine
mecburdur” hitkmii uyarinca sorumluluguna yol agar. Bu sorumluluk kapsaminda
inananin ugradigl zararin tazmini, BK m. 98/f.2 yollamasi uyarinca uygulanacak olan
BK m. 43/f.1 uyarinca tazminatin “aynen tazmin” tarzinda tayin edilirse ligiincii kisinin

taginmaza inanana devretme yiikiimliiliigii altinda olacag1 sonucuna varilabilir'”.

17
Bkz. DURAL/SARI, Tiirk Ozel Hukuku, C. I, i ¢
Hibed, B 2008 175 u, C. I, Istanbul 2004, s. 195; OGUZMAN/BARLAS, Medeni

18 - o
OZKAYA, s. 50 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 299-300.

19 =
dur?:;&fﬁii sg.zli,s ri:gl,n CT:;EDO(I}AIII(,tC II, 551-552; KOCAYUSUFPASAOGLU, 299-300. Bu
: , 1r1 olarak taginmaz: tiglincii kisiye devreden inamilan ile ii¢iincii isiitd
inanana karsi miiteselsilen sorumlu olacag i i e AE L Sl
3 g1 kabul edilmektedir. Bkz. TANDOGA
KOCAYUSUFPASAOGLU, 300. Ta : dan. AR b
. : , . sinmazin inanilan tarafindan muvazaali ol ticlincii  kisi
devredilmesi halinde ise, inanan tarafind i o, s
iy , nan tal an muvazaanm ispatt halinde, taginmaz i
f)r;i:mhgl.l.lriir}' gllfnns olmayacag1 i¢in inananin inang¢ anlagmasindan kaynaklanan siade tflletl)rilr?: li;nriﬁ
st miimkiindiir. Sekle uyulmadigi hallerde de tasinmazin inangli devrinin gegerli oldugu kabul
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Buna karsihik, taginmazin inan¢h islemle devrinin gecersiz oldugu, dolayisiyla
tasinmazin iadesi talebine dayanak teskil edecek gecerli bir inang anlagmasinin
bulunmadifn goriisii kabul edilirse, inananin taginmazin iadesine iligkin talebi ayni
hakka dayanacagi igin tagmmazi devralan kétiiniyetli Ugiincii kisilere kars1 da ileri
siiriilebilecek, tasinmazi devralan iigiincii kisinin ancak tapu kiitiigiindeki tescile
giivenerek iyiniyetli olarak tagmmazi devralmasi halinde tasinmazi iade etmekten
kacinmas1 miimkiin olabilecektir (MK m. 1023). Ancak, kétiiniyetli iigtinct kisinin de,
inanamin tasinmazi iade etmekten kaginmak igin sahip oldugu yukarida belirtilen
haklar kullanabilecegi, bu kapsamda, inang anlasmasindaki sartlar yerine gelmedigi
takdirde 6demezlik definden yararlanabilecegi, esasen inamn iade talebinin sona
ermesi s6z konusu olmugsa bu hususu ileri siirebilecegi, keza inananin iade talebinin
diiriistliik kuralina aykir olarak ileri siiriilmesinin geliskili davrams sebebiyle hakkin
kétiiye kullanilmasi sayilacagi ve dolayistyla MK m.2/f.2 hikkmii uyarinca hukuki
korumadan yararlanamayacagi hallerde, inanamn taginmazi devralan kisiden de iade
talebinde bulunamayacagma isaret etmek gerekir. Tekrar edelim ki, belirtilen bu

sonuclar tasginmazi devralan kisinin iyiniyetli olmasina bagh degildir.

V. SONUC

1) Yukarida yer verdigimiz esaslara gore, bir kere, yiiriirliikteki hukukumuzda
tasinmazlarin inangh temlike konu olmasimn gegerli sekilde yapilmasina hig¢bir hukuki
engel yoktur. Tapu sicilinin, tagnmazlar {izerindeki ayni haklarm devrine iligkin
islemlerde tescil talebinin hukuki sebebin ig¢inde yer almasindan kaynaklandig1
sGylenebilecek, aksi yondeki uygulamasma TST m. 11/£2 hiikmiiniin dayanak teskil
etmesi de s6z konusu degildir. Dolayisiyla, taginmazlara iliskin inangh temlik

islemlerinin tapu memurlan tarafindan resmi gsekilde diizenlenmemesinin hukuki

edildigi takdirde inananin iade talebi nisbi hak niteligi tagiyacagl, inananin taginmaz iizerinde ayni hakki
bulunmayacag cihetle, inananin miilkiyet hakkma dayanan tapu sicilinin diizeltilmesi davasini agmasi
miimkiin olmaz. Kars. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 300.
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sekillenmesi yerinde olacaktir.

.2) Diger yonden, tasinmazlarm inangli temlikini konu alan inangli iglem, gerek taraf]

inangh temliki gizli tutma arzusunda olduklari igin gerekse tapu si;ilinin tza .
yliziinden resmi sekilde yapilmamisgsa, yiiriirliikteki esya hukuku i]kelerineu umu
tas1@azm devrine ve iade yiikiimliiliigiiniin dogmasina dayanak teskil eden i lgor'e’
gegersiz oldugu, inanilan adina yapilan tescilin de yolsuz tescil niteligi ta$1dlglnl$ke r:)m:
.etmek gerekir. Ancak bu durumda da, Yargitay’mn yerlesmis kararlarinda belirleineu
11}(61? "gerg:evesinde Inananin  yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesine ragmen 1'ler1il
surdiigii taginmazin iadesi talebinin, taginmazin iade borcuny dogurmas1 ydniinden

1 ) ) :
sekle aykirilik sebebiyle gecersiz dahi olsa, taraflar arasindaki inang anlasmasindaki
i

yiktimliliiklerin  yerine getirilmemesine  dayanarak Odemezlik defi il
engell lecegi .
gellenebilecegi (BK m. 81 kiyasen), taraflar arasinda kararlastirilan esaslara gore

inan¢ anlasmasin Uktimliiliiklerini i
S m  yiikiimliiliiklerinin yerine  getirilmemesinin  taginmazi  iade

talebinden feragat niteligi tagryabilecegini de g6z dniinde tutmak gerekir. Keza i
gore, bu nitelikteki iade talebine MK m. 2 hikmi ile de engel‘oluna’bi}:rll:l (?
mul.nkiindﬁr. Bu sebeple, resmi sekilde yapilmamigsa, tasinmazlarin inangl temh'kil:
Vf lade yiikiimliiliigiinii gegerli hukuki islemler olarak goren son dénemde yerlesik
gorlis niteligi kazanan Yargitay uygulamasimin isabetlj olmadigi kanaatinde 1'S
Yukarida belirttigim lizere, 6zellikle taraflar arasindaki hukuki iligkilerde varilan 0}1/’tnll;
sonuglar ve bunlarin tasimmmaz devralan kisi agisindan da gegerli oldugu g6z 6nii a
tutulursa, bu hususta yiirtirliikteki  hukukumuzun o

ilkelerini zorlayacak ihti
bulundugu kanaatinde de degilim. J: lhtiyag
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