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Olay |

Hirsiz (H), (M)’ye ait degerli bir tabloyu calmis, ardindan bunu sanat galerisi isleten (U)’ye 50.000 TL
karsih@ginda satip teslim etmistir. Tablo (U)’niin sanat galerisinde 3 yil sergilendikten sonra (A) tarafindan
150.000 TL karsiliginda satin alinmistir. Calinmasindan 6 yil sonra tablonun (A)’da oldugunu 6grenen (M)
tabloyu geri almak i¢in (A)’ya karsi dava agmak istemektedir.

Soru

(M), (A)’ya kars1 hangi davalari agabilir? Aleyhine agilan davada (A), (M)’ye kars1 hangi savunmalart ileri
stirebilir? Aciklayimiz.

(M)’ye ait tablo, (M)’nin elinden rizas1 disinda ¢ikmig taginir bir esyadir. Bu durumda (M), (A)’ya
kars1 miilkiyete dayanan istihkak davasi agabilir. Tasinir esyasi elinden rizasi disinda ¢ikan zilyet,
haksiz zilyede karsi taginir davasi agabilir. Ancak tasmir davasi, taginir lizerindeki zilyetligin
kaybedildigi tarihten itibaren bes yillik hak diisiiriicii siireye tabidir (MK. m. 989). Olayimizda (M)
calinmasindan 6 yil sonra tablonun (A)’da oldugunu 6grendigi i¢in hak diistiriicii siire gegmistir. Bu
sebeple tasinir davasi agamayacaktir. (A) tabloyu galeriden, yani benzer esya satan bir yerden satin
almistir. (A) iyiniyetliyse (M)’den tablo i¢in 6dedigi bedelin geri verilmesini isteyebilir ve bu bedel
Odeninceye kadar alikoyma hakki kullanarak tabloyu (M)’ye teslim etmekten kaginabilir (MK. m.
989/2).

Olay 11

Babalar1 (M)’nin 6liimii iizerine, sahip oldugu arsa ozelligindeki tasinmaz {i¢ ¢ocugu (A), (B) ve (C)’ye
kalmustir. (A), kendisini tek mirasg1 gosteren mirasgilik belgesi (veraset ilami) ile bu tasinmazi kendi adina
tescil ettirmistir. Tapu kiitiiginde tasinmazin tek basina maliki gériinen (A), bu tasinmazi (K)’ya, aylik 5.000
TL karsiliginda 5 yi1l siireli kiralamis ve bu kira sdzlesmesi tapu kiitiigiine serh edilmistir. Arsa 6zelligindeki
taginmazi Kiralayan (K), bu tasinmaz tizerinde kiigiik bir baraka insa etmis ve tasinmazin geri kalanini gay
bahgesi olarak diizenleyip isletmeye baslamustir.

Sorular

1. Aradan ti¢ yil gectikten sonra (A)’nin yaptiklarin1 6grenen (B) ve (C)’nin tasinmazi geri almak i¢in hangi
davay1 agmasi1 gerekmektedir? Bu davanin niteligini belirterek, bu davanin devami sirasinda (A)’nin taginmazi
bagkalarina devretmesinin yaratacagi olumsuzluklart engellemek igin basvurmasi gereken yolu, yerine
getirilmesi gereken sartlarla birlikte agiklayimiz.

Arsalarin1 almak isteyen (B) ve (C)’nin gergek hak durumunu gostermeyen tapu kaydinin diizeltilmesi

davasi agmas1 gerekmektedir. Bu dava ile dolaysiz zilyet durumunda olmayan malikin, miilkiyet
hakkina dayanarak dolaysiz zilyetlige kavusmas1 amaglandigindan istihkak davasi niteliginde ayni bir
davadir. Tapu kaydmin diizeltilmesi davasi ile (B) ve (C) sicil dis1 bir ayni hakka sahip olduklarini
iddia etmektedirler. Dava siiresince, tapu kaydi bu ayni hakki gostermedigi i¢in, tliglincii kisilerin
sicildeki yolsuz kayda iyiniyetle dayanarak ayni bir hak kazanma tehlikesi mevcuttur. Bu tehlikeyi
onlemek ve hak kaybina ugramamak i¢cin MK. m. 1011°e gore gegici tescil serhinin talep edilmesi

gerekecektir. Tapu siciline gegici tescilin serhinin verilmesi {¢iincti kisilerin iyiniyetini ortadan



kaldiracaktir. Gegici tescil serhi, mal sahibi ve ilgililerin istemi veya mahkeme karari ile yapilir.
Olaymmizda ayni hak iddiasi oldugu i¢in gegici serh yapilabilmesi i¢in mahkeme karar1 gerekecektir.
Hakimin serh verilmesi karari ihtiyati tedbir karari niteligindedir.

2. Olayda (B) ve (C), (A)’nin kurdugu kira sozlesmesi ile bagli midir? (K) kira sézlesmesinin serh edilmis
olmasindan yola ¢ikarak (B) ve (C)’ye kars1 herhangi bir hak ileri siirebilir mi?
Kira hakki kisisel bir hak oldugu i¢in sadece kira s6zlesmesinin tarafi olan kisiye karsz ileri siiriilebilir.

Olaymmizda (B) ve (C), sézlesmenin tarafi olmadiklari igin (A)’nin kurdugu Kira sézlesmesi ile de
baglh degildir. (K), Kira sézlesmesinin serh edilmis olmasindan yola ¢ikarak ve 6zellikle de iyiniyetle
tapu kiitigiine giivendigini ileri siirerek (B) ve (C)’ye karst herhangi bir hak ileri siiremez. Ciinkii
MK. m. 1023 ile tapu kiitigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak
kazanan figiincii kisinin kazanimi korunmustur. (A) tapu kiitiigiinde yolsuz olarak tek bagina malik
olarak goriinmek birlikte (K)’ya kisisel bir hak tanimaktadir. Tapuya yapilan serh kisisel hakki ayni
hak haline getirmeyecegi i¢in (K), MK. m. 1023’teki korumadan yararlanamayacak ve (B) ve (C)’ye
kars1 herhangi bir hak ileri siirmesi miimkiin olamayacaktir. (Bu konu doktrinde tartigsmalidir.)

3. Acilan davalar neticesinde (K)’nin tasinmazi geri vermek zorunda kaldigi varsayilirsa; (B) ve (C), taginmazi
kullandig1 déneme iliskin olarak (K)’dan hangi hukuki sebebe dayanarak, hangi taleplerde bulunabilir? Bu
taleplere karsisinda (K) nin bagvurabilecegi savunma ve karsi talepler neler olabilir?

(K) haksiz zilyet durumunda oldugu i¢in (B) ve (C), (K)’dan zilyetligin iadesi hiikiimleri uyarinca

taleplerde bulunabilirler. Buna gore; eger (K) iyiniyetli ise kendisinden iade aninda esyanin elinde
kalan kismini iade etmesi talep edilecek, ancak esyada meydana gelen deger kayiplarindan sorumlu
olmayacaktir. Eger (K) kotiiniyetli ise arsayr haksiz alikoymasi sebebiyle (B) ve (C)’ye verdigi
zararlar, elde ettigi tiriinler ve elde etmeyi ihmal ettigi tirtinler karsihiginda tazminat 6demesi talep
edilecektir. (MK. m. 995). Olayimizda taginmaz esya séz konusu oldugu i¢in haksiz zilyetten mali
kullanma karsiliginda ecrimisil de talep edilebilecektir. Bu talepler karsisinda (K) ise; eger iyiniyetli
ise (B) ve (C)’den arsa i¢in yapmis oldugu zorunlu ve yararli giderleri tazmin etmelerini talep edebilir
ve bu giderler 6deninceye kadar iadeden kagmabilir. Yaptigi diger giderler igin tazminat isteyemez
ancak zararsizca ayrilmast miimkiin olan eklemeleri geri vermeden once ayirip alabilir. Eger (K)
kotiiniyetli ise sadece arsa i¢in yaptigi zorunlu giderlerin tazmin edilmesini talep edebilir.

Olay 111

Miiteahhit (M), insa ettigi toplu konut projesinin ihtiya¢ duydugu ¢imento ve demiri (N)’den 2.000.000 TL
karsihiginda satin almistir. Insaatin devam ettigi siire boyunca nakit sikitis1 bulunan (M), sahip oldugu bir
taginmaz (N)’ye 2.000.000 TL karsiliginda satilarak, tapu kiitiigiinde (N) adina tescili saglanmistir. (M) ile (N)
ayni1 zamanda adi yazili bir s6zlesme yaparak, (M)’nin 2.000.000 TL &demesi halinde, (N)’nin satin aldig1
tasinmazi (M)’ye geri devredecegi konusunda anlasmislardir.

Soru

(M) ile (N) arasindaki sozlesme gecerli midir? (M)’nin, 2.000.000 TL’yi édemeye hazir oldugunu belirtip
tasinmazin kendisine devredilmesi talebine (N)’nin uygun davranmamasi karsisinda (M)’nin hangi hukuki yola
bagvurmasi gerekir? Bu sirasinda (N)’nin islemleri nedeniyle hak kaybina ugramasinin 6niine ge¢gmek igin
(M)’nin hangi tedbiri talep etmesi gerekir?



(M) ile (N), (M)’ye ait tasinmazin (N)’ye devri, ancak belirli bir sartin- (M)’ nin (N)’ye satis bedelini
olusturan meblag1 6demesinin- gergeklesmesi halinde (N)’nin taginmazi (M)’ye iade etmesi, bu sart
gerceklesinceye kadar taginmazin (N)’de kalmasi konularinda anlagsmistir. (M) ile (N) arasindaki
boyle bir sdzlesme bir inangli islem olarak kendini gostermektedir. Gayrimenkul nakil borcu doguran
sozlesmeler kural olarak resmi sekle tabidir. Ancak Yargitay bu tiir inangh islemlerde adi sekilde
yapilmis s6zlesmelerin de gegerli oldugunu kabul etmektedir. Olayimizda taraflar arasindaki sdzlesme
s6z konusu uygulamaya gore, gecerli olarak kabul edilecektir. (M)’nin 2.000.000 TL’yi 6deyerek
tasinmazin Kendisine devredilmesini talep etmesi halinde (N)’nin yapilan inangli islem geregi iade
borcu dogar. Bu talebe ragmen (N)’nin tasinmazi devretmekten ka¢inmasi durumunda ise (M) ifa
davasi acarak taginmazin adina tescilini talep edecektir. Dava siiresince tgiincii kisilerin taginmaz
tizerinde ayni hak kazanmasi tehlikesi mevcut olacaktir. (M), bu tehlikeyi bertaraf etmek ve hak
kaybina ugramamak icin ise tasarruf yetkisinin siirlanmasi serhi talep edecektir.

Olay IV

Istanbul, Fatih’teki Huzur Apartmanmin 10 bagimsiz boliimii bulunmakta olup, bu bagimsiz béliimlerin
tamamu kat miilkiyeti kiitigiinde mesken olarak kaydedilmistir. Bu apartmanda 5 numarali bagimsiz b6liime
sahip olan (H), bu bagimsiz bolimii giizellik salonu ve kuafor olarak isletmeye baglamistir. Ayrica (H) 6 ay
stiredir apartmanin genel giderlerini 6demekten kaginmaktadir.

Soru

(H)’nin sahip oldugu bagimsiz bolimii giizellik salonu ve kuafor olarak isletmesi ile 6 ay siiredir apartman
genel giderlerini ddememesine kars1 kimler, hangi hukuki yollara bagvurabilirler?

Kat maliklerinin bagimsiz boliimii 6zgillenme amacina uygun kullanmalidir. (H)’nin bagimsiz

bolimiind, glizellik salonu ve kuafor olarak isletmeye baglamasi, bagimsiz boliimii 6zgiileme amacina
aykir olarak kullanmasidir. KMK. m. 33’e gore, 6zgililenme amacina aykiri1 kullanim sebebiyle zarar
goren kat malikleri, bagimsiz boliimii 6zgiilenme amacina aykiri kullanan kat malikine kars1 dava
acarak bu kullanima son verilmesini talep edebilir. Apartmanin genel giderlerinin 6denmemesi
halinde ise, 6deme yapmayan kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici
tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve genel hitkkiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir.
Gider ve avans paymin tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in aylik yiizde bes
hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikimlidiir (KMK. m. 20). Dolayisiyla (H) hakkinda diger
kat maliklerinin her biri veya yonetici ifa davasi acarak aylik ylizde bes gecikme tazminati ile birlikte
o6denmeyen giderlerin 6denmesini talep edebilirler.

Olay V

Sanayici (S), Gebze’deki fabrika insaatinda kullanmak iizere 2010 yilinda (B) bankasindan 5 yil vadeli
5.000.000 TL kredi almigtir. Bankada diizenlenen kredi sézlesmesinde kredi faiz oram yillik %15 olarak
ongoriilmiis, ayrica (S) Istanbul’da bulunan arsast iizerinde 5.000.000 TL tutarinda banka lehine ipotek kurma
taahhiidiinde bulunmustur.

Sorular



1. Bankada diizenlenen kredi sozlesmesindeki ipotek kurma taahhiidii gecerli midir? Gegerli bir taahhiide
ragmen ipotegin tescil edilmesinden kaginilmasi hilinde bankanin elinde hangi hukuki imkanlar vardir? Bu
imkana basvurulmasi halinde banka hangi anda ipotek hakkini kazanir?

Tasinmaz rehni sozlesmeleri kural olarak resmi sekle tabidir. Ancak Tapu Kanunu m. 26 uyarinca

istisna olarak, bankalar tarafindan agilacak tiim kredilere karsilik teminat gosterilen taginmazlara
iliskin rehin sézlesmesi adi yazili sekilde yapilabilecektir. Dolayisiyla bankada diizenlenen kredi
sozlesmesindeki ipotek kurma taahhiidii gegerlidir. Bu taahhiide ragmen ipotegin tescil edilmesinden
kaginilmasi halinde banka tarafindan ifa davasi (tescile icbar, zorlama) agilabilir. Mahkemenin
verecegi kararmm kurucu olup olmadigi yani bankanin hangi anda ipotek hakkini kazanacagi
konusunda, kanun miilkiyet hiikiimlerine yollama yapmadigi i¢in, doktrinde goriis ayriliklari
mevcuttur. Eger verilen kararin kurucu oldugu kabul edilirse banka karar ile birlikte ipotek hakkini
kazanir ve tapu kiitiigline yapilacak tescil agiklayict olarak kabul edilir. Ancak eger kararin kurucu
olmadigi kabul edilir ise banka ancak tapu kiitiigiine tescil ile birlikte ipotek hakkini kazanacaktir.

2. (B) bankasi kredi sozlesmesinin kendisine sagladigi hakka dayanarak ve gegerli sekilde 2013 yilinda kredi
faiz oranin1 %15°den %25’e ¢ikarmistir. Vadesi sonunda kredi borcunun 6denmemesi karsisinda banka hangi
alacaklar1 i¢in hangi kapsamda ipotekten yararlanabilir? Bu agidan kredi faiz oranin degismesinin bir 6nemi
var midir?

Tasinmaz rehni ile teminat altina alinan (B) Bankasinin alacagi mevcuttur ve miktart bellidir. Mevcut

ve miktar1 belli bir alacagi teminat altina almak i¢in kurulan rehin, anapara ipotegidir. Anapara
ipoteginde ipotegin teminat altina aldigi alacak belirli bir meblag olarak ifade edilir. Anapara
ipoteginin paraya cevrilmesi talep edildiginde teminattan yararlanacak alacagin kapsami; anapara
(tapuda alacak olarak gosterilen miktar), takip giderleri, gecikme faizi, iflasin agildig1 veya rehnin
paraya ¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ti¢ yillik faiz ile son vadeden baglayarak
isleyen sozlesme faizi ve varsa tasinmazin korunmasi i¢in alacaklinin yaptigi zorunlu masraflar -
ozellikle sigorta primleri olur (MK. m. 875,876). Tapu kiitiigiinde belirtilen faiz oran1 sonradan gelen
alacaklilarin zararina olarak artirilamaz (MK. m. 875/2). Bu oran ayni veya sonraki siradaki hak
sahiplerinin onay vermesi ile artirilabilir. Aksi halde sadece taraflar arasinda hiikiim ifade eder.
Olayimizda eger ayn1 veya sonradan gelen alacaklilar varsa ve (B) Bankasi bu alacaklilardan onay
almadan faizi arttirdiysa, bu durum yalnizca taraflar arasinda hiikiim ifade edecek, 3. kisiler i¢in tapu

kitiigtinde belirtilen %15 faiz oran1 gegerli olacaktir.



