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KAZANILMASI: TESCILSiZ MULKIiYET KAZANIMININ
DOGMATIK SINIRLARI

Acquisition of Ownership of Immovable Property through Compulsory
Execution: The Dogmatic Limits of Acquisition without Registration

Omer Faruk DEMIR

Oz
Cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanimi, esya hukukunda tescil ilkesinin sinirlarini agan
ve miilkiyetin kaynagini tapu sicilinden ziyade cebri icra siirecine dayandiran 6zgiin bir kazanim
modelidir. Tiirk Medeni Kanunu m.705/2’de diizenlenen tescilden 6nce kazanim halleri, ayni hakkin
dogumu ile sicil goriiniimii arasindaki klasik birlik anlayisini kirar. Bu durum, miilkiyetin gegis
any, sicil ile maddi hak durumu arasindaki ayrigma ve sicile giiven ilkesinin kapsami bakimindan
onemli dogmatik sorunlar dogurmaktadir. Bu baglamda, caligmada miilkiyetin ihale an1, bedelin
d6denmesi ve ihalenin kesinlesmesi agamalarina baglanmasina iliskin goriisler degerlendirilmis ve
Yargitay ’in kesinlesme 6l¢iitiinii esas alan yaklagiminin, dzellikle ihalenin feshi kurumunun etkileri
dikkate alindiginda hukuki giivenligi giiglendiren islevsel bir ¢6ziim sundugu ortaya konulmustur.

Cebri satiglarda sicil ile maddi hak durumu arasindaki gegici ayrisma sebebiyle tescilin klasik
kurucu/agiklayici ayrimiyla agiklanamamast, tescilin fonksiyonunun yeniden degerlendirilmesini
gerekli kilar. Modern satis modellerinin cebri satisin goriiniimiinii doniistiirmesine ragmen miilkiyet
kazaniminin cebri icra karakteri korunmaktadir. Cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimi, esya hukuku
ile icra hukuku arasinda yer alan bagimsiz ve sistematik bir modeldir. Bu gergevede, fonksiyonel
tescil yaklagimina gore tescil, ayni hakkin kurucu unsuru olmayip cebri icra siirecinde dogan
miilkiyeti aleniyet ve islem giivenligi sistemine entegre eden zorunlu bir gériiniim mekanizmasidir.
Bu dogrultuda, TMK m.705/2 hiikmiiniin cebri icra satist yoluyla miilkiyet kazanimimin normatif
dayanag1 olarak yorumlanmasi gerekir.

Anahtar Kelimeler: Cebri cra Yoluyla Miilkiyet Kazanimi, Cebri fcra Satist, Tescilden Once
Kazanim, Fonksiyonel Tescil, Sicile Giiven Ilkesi

Abstract

The acquisition of ownership of immovable property through compulsory execution constitutes a
distinct mode of acquisition in Turkish property law, deriving ownership not from registration but
from the enforcement process itself. Article 705/2 of the Turkish Civil Code, which allows acquisition
prior to registration, departs from the traditional unity between the creation of real rights and their
entry in the land register. This structure gives rise to key doctrinal issues, particularly concerning
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the moment of transfer of ownership, the temporary divergence between substantive legal status
and the land register, and the limits of reliance on the register. In this respect, competing views
linking acquisition to the auction, payment of the purchase price, or finalization of the auction
are examined. The settled case law of the Court of Cassation, which adopts the finalization of the
auction as decisive, is assessed as a functional solution that strengthens legal certainty, especially
in light of the retroactive effects of annulment of the auction.

The temporary divergence between the land register and the substantive legal status in compulsory
sales demonstrates that registration cannot be adequately explained through the classical distinction
between constitutive and declaratory effects, thereby necessitating a reassessment of its function.
Although modern sale models have transformed the procedural appearance of compulsory sales,
the enforcement-based nature of the acquisition of ownership remains unchanged. Acquisition of
ownership through compulsory execution thus constitutes an autonomous and systematic model
situated at the intersection of property law and enforcement law. Within this framework, under
the functional registration approach, registration is not a constitutive element of the real right but
a necessary mechanism that integrates ownership arising from the enforcement process into the
system of publicity and transactional security. Accordingly, Article 705(2) of the Turkish Civil
Code should be interpreted as the normative foundation of the acquisition of ownership through
compulsory execution sales.

Keywords: Acquisition of Ownership Through Compulsory Execution, Judicial Sale, Acquisition
Prior to Registration, Functional Registration, Reliance on The Land Register

GIRIS

Tagimmmaz miilkiyetinin kazanilmasi, Tiirk hukukunda kural olarak tapu siciline
tescil ile yapilir. TMK m.705/1, ayni haklarin dogumunu sicile yapilan kayitla
iliskilendirerek hukuki giivenlik ve aleniyet ilkelerini tasinmazlar hukukunun
temelini olusturan tapu sicili sistemi igerisinde teminat altina alir®. Bu sistem,
hem hak sahiplerinin tespitini hem de taginmaz iizerindeki hukuki iglemlerin
ticiinci kisiler bakimindan 6ngoriilebilir ve denetlenebilir olmasini saglar2. Kanun
koyucu, tescil ilkesini mutlak nitelikte kabul etmemis, baz1 durumlarda miilki-
yetin tescilden 6nce de kazanilabilecegini dngdérmiistiir>. TMK m.705/2 hitkmii
uyarinca, miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma gibi hallerde
miilkiyet hakki tescilden 6nce dogar. Bu durumlarda tapu siciline yapilan tescil,
kurucu degil agiklayici bir islev iistlenir*.

Tescilden 6nce kazanim hallerinden olan cebri icra yoluyla miilkiyetin kaza-
nilmasi, esya hukuku ile icra hukukunun kesisiminde yer alan 6zgiin bir hukuki

1 Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (Filiz Kitabevi 2024) 405 vd;
Mert Naml, fcra Hukukunda Taginmaz Mallarim Haczi ve Paraya Cevrilmesi (Onikilevha 2019) 16.

2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 174; Mustafa Dural ve Tufan Ogiiz, Tiirk Ozel Hukuku
C III: Esya Hukuku (Filiz Kitabevi 2021) 145 vd; Hatice Kiibra Ercoskun Senol ve Kiibra Sucu
Yer, Sematik Esya Hukuku (3. Baski, Segkin 2025) 23-24; Mustafa Unal ve Hakan Baspinar, Sekli
Esya Hukuku (2023) 128 vd.

3 Egref Can Giirbiiz, ‘Tasinmaz Miilkiyetinin Tescilden Once Kazanildigi Durumlar’ (2022) Ankara
Barosu Dergisi 268, 270-271.

4 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466-467; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (8. Basi, Legem
2024) 253-254.
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durumdur®. Cebri satis islemi, bir yandan devletin zor kullanma yetkisine dayanan
kamusal bir iglem niteligi tasirken, diger yandan 6zel hukuk alaninda ayni hak
devri sonucunu dogurur. Bu ikili karakteri, cebri icra satisinin hukuki niteliginin
belirlenmesini gli¢lestirmekte ve miilkiyetin kazanim sebebi ile kazanim anina
iligkin tartigsmalar1 beraberinde getirmektedir®. Cebri satisin sdzlesmeye dayali bir
tasarruf islemi olmayip devletin zor kullanma yetkisi kapsaminda gergeklestirilen
kamusal bir islem olmasi, miilkiyet kazaniminin farkli degerlendirilmesini gerekli
kilar’. Thale alicisinin miilkiyeti ihale aninda m1, ihale bedelinin 6denmesiyle mi
yoksa ihalenin kesinlesmesiyle mi kazandig1 hususunda, doktrinde farkli goriis-
ler ortaya ¢ikmistir. Bu tartigsma, kazanim aninin belirlenmesinin yaninda sicile
gliven ilkesi, iiclincii kisilerin korunmasi ve ihalenin feshi kurumunun etkileri
bakimindan da belirleyicidir®.

Cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimi, tescilin hukuki islevine iliskin klasik
kabullerin yeniden degerlendirilmesini de gerekli kilar. Zira TMK m.705/2’de
miilkiyetin tescilden 6nce kazanildigi kabul edilmesine ragmen, malikin taginmaz
tizerinde tasarruf iglemleri yapabilmesi yine tescil sartina baglhidir®. Boylece, miil-
kiyet hakkinin kazanilmasi ile miilkiyet yetkilerinin kullanilmasini birbirinden
ayiran ikili bir yap1 kurulmakta ve sicil ile maddi hukuk gercekligi arasinda gegici
bir uyumsuzluk ortaya ¢ikmaktadir. Tescilin agiklayici fakat zorunlu etkisi olarak
ifade edilebilecek bu durum, tescilden 6nce miilkiyet kazanim hallerinden olan
cebri icra satisinin ayni hak teorisi igerisindeki yerinin yeniden ele alinmasini
gerekli kilar®. Ote yandan, icra hukukundaki cebri satiglara iliskin son degisik-
likler de cebri icra yoluyla miilkiyet kazaniminin ayni haklarin kazanimi baki-
mindan yeniden yorumlanmasini gerektiren bir husus oldugunu gostermektedirt:.

Doktrinde cebri icra satigi genellikle icra hukuku yoniiyle incelenmis fakat esya
hukuku dogmatigi bakimindan sistematik bir degerlendirmeye sinirh dlgiide yer
verilmistir. Bu ¢aligmada, cebri icra yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin
sadece normatif aciklamalar diizeyinde ele alinmasiyla yetinilmeyerek, tescilsiz
ayni hak kazaniminin dogmatik sinirlarmin ortaya konulmas: amaglanmaktadir.

Salim Bozok, ‘Icra Hukukunda Borglu Adina Tescili Talep veya Dava Etme Yetkisinin Alacakliya
Verilmesi’ (2020) 26(1) MUHF-HAD 487, 488-489.

6 Giirbiiz (n 3) 279-280.

Ilker Hasan Duman, “Yiikleniciden Cebri Icrayla Taginmaz Miilkiyetinin Kazanilmas1® (2012) 98
TBB Dergisi 411, 413 vd; Guirbiiz (n 3) 280.

Ali Cem Budak, ‘Cebri Satislarda Tasinmazin Alic1 Uzerine Tescili i¢in Tapu Dairesine Yazilacak
Miizekkerenin Ne Zaman Gonderilecegi’ (2009) DEUHFD 913, 918 vd.

Ercoskun Senol ve Sucu Yer (n 2) 106; Ahmet Cahit Iyilikli, Sicil Dis1 Kazanilan Taginmaz Miilkiyet
Hakkinin Cebri fcradan Masun Olmasi Uzerine Tahlil ve Degerlendirmeler (Aristo 2021) 38-39.

1 Giirbiiz (n 3) 270 vd.

1 Burgin Yazici, ‘TIK m.111/a Uyarinca Borgluya Satis Yetkisi Verilmesi’ (2022) 12(2) Akdeniz
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1119, 1120-1121.
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I. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI VE TESCIL DISI
KAZANIM DURUMLARI

A. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI

Taginmaz miilkiyeti, hak sahibine tasinmaz esya {lizerinde dogrudan hakimi-
yet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak nitelikte bir ayni haktir2.
Miilkiyetin kazanilmasi, doktrinde genel olarak aslen kazanim ve devren kazanim
seklinde ikiye ayrilir. Aslen kazanimda miilkiyet hakki dnceki bir hakka bagli
olmaksizin dogarken; devren kazanimda mevcut miilkiyet hakki hukuki bir islem
veya kanunda dngoriilen baska bir sebep araciligiyla yeni hak sahibine geger®:.
Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kanun koyucu, taginir miilkiyetinden farkli
olarak sik1 bir gekil ve aleniyet rejimi benimsemis ve tasinmaz miilkiyetinin ka-
zanilmasi, kural olarak tapu siciline yapilacak tescile baglanmigtir®.

Tapu siciline dayanan bu sistem, sadece miilkiyetin kime ait oldugunun tes-
pitini saglamaz, taginmazlar tizerindeki hukuki iliskilerin ti¢iincii kisiler tarafin-
dan 6ngoriilebilir olmasini da saglar. Boylece miilkiyetin kazanilmasi, taraflar
arasindaki bir hak degisiminin yaninda hukuk diizeninin giiven islevini saglayan
kurumsal bir mekanizma haline gelir®®. Miilkiyetin kazanilmasi sistemi sadece
taraf iradesine baglh hukuki islemlerden ibaret degildir. Mirasin agilmasi, mah-
keme karari, kamulastirma, isgal veya cebri icra gibi hallerde miilkiyetin kazani-
mi/degisimi kanunun 6ngordiigii hukuki durumun gergeklesmesine baglanmigtir
(TMK m.705/2). Bu durum, tasinmaz miilkiyeti kazaniminin sadece taraflarin
tasarruf islemleriyle agiklanamayacagini gosterir'®. Dolayistyla, Tiirk hukukunda
taginmaz miilkiyetinin kazanimi, tescile dayanan klasik kazanim modeli ve tes-
cilden once gerceklesebilen (kanundan dogan) kazanim halleri olmak tizere iki
temel siniflandirmaya tabi tutulabilir. Cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimi da
bu ikinci kategori icerisinde yer alir ve miilkiyetin kazanim teorisi bakimindan
0zel bir incelemeyi gerekli kilar.

B. TESCIL ILKESININ ISLEVI

TMK m.705/1, ayni haklarin dogumunu sicile yapilan kayaitla iliskilendirerek
taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescili kurucu unsur olarak kabul etmis-
tir”. Bu diizenleme, ayni haklarin Gigiincii kigiler bakimindan da hiikiim ve sonug

2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 405 vd; Ercoskun Senol ve Sucu Yer (n 2) 89. Tiirk
hukukunda tasinmaz esyanin kapsami TMK m.704 hiikkmiinde diizenlenmis olup arazi, tapu kiitiigiine
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler
tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturur.

¥ Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 406.

1% Ercoskun Senol ve Sucu Yer (n 2) 106.

15 Dural ve Ogiiz (n 2) 145 vd.

6 Giirbiiz (n 3) 269 vd.

7" Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 407.
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dogurmasi sebebiyle hak sahipliginin aleni bir sicil sistemi vasitasiyla tespitini
zorunlu kilan esya hukuku anlayisinin normatif yansimasidir?.

Tescil ilkesi, taginmazlar tizerindeki ayni hak iligkilerini hukuki giivenlik ige-
risinde diizenlemeyi amaglayan tapu sicili rejiminin temelini olusturur®. Tapu
sicili, hak sahipliginin herkes tarafindan 6grenilebilir olmasini saglayarak tasinmaz
degisiminde belirlilik saglar ve ekonomik hayatin gerektirdigi islem giivenligini
teminat altina alir. Bu bakimdan tescil, teknik bir kayit isleminin 6tesinde, ayni
haklarin kurulmasi, devri ve sona ermesinin kamusal giivence altinda gercekles-
tirilmesini saglayan kurumsal bir mekanizmadir®.

Tescil ilkesinin iglevi, doktrinde genel olarak ii¢ ana unsura ayrilarak agiklan-
mistir?. {1ki olan aleniyet unsuru, tescilin ayni haklarin aleniyetini saglamasidr.
Boylelikle, mutlak etki doguran ayni haklarin ii¢lincii kisiler tarafindan biline-
bilir olmasi1 saglanir??. Aleniyet ilkesi vasitasiyla tasinmaz iizerindeki hak iligki-
leri herkes tarafindan denetlenebilir hale gelir ve tasinmaz tizerindeki miilkiyet
degisiminde giiven ortami tesis edilir?.

Ikinci olarak tescil, ayni haklarin kurulusunda kurucu etki dogurur. Taginmaz
miilkiyetinin devri bir s6zlesme veya bagka bir hukuki sebep ile saglanmis olsa
dahi, miilkiyet hakki ancak tapu kiitiigiine kayitla dogar. Bu sebeple tescil, miil-
kiyetin kazanilmasinin tamamlayici degil kurucu sartidir. Kurucu etki, tasinmaz
miilkiyetinin devrinde resmilik ve siireklilik saglayarak ayni hak rejiminin istik-
rarini teminat altina alir®.

Ugiincii olarak, tasarruf yetkisi ve iigiincii kisilerin korunmasi bakimindan
tescil unsuru belirleyici bir islev iistlenir. Tescile dayali sistemde taginmaz iize-
rindeki ayni haklar, kural olarak sicilde malik veya hak sahibi olarak goriinen kisi
tarafindan tiglincii kisilere karsi ileri siiriilebilir ve devredilebilir. Boylece hukuk
diizeni, sicildeki kayitlara giivenen ti¢lincii kisilerin korunmasini miimkiin kilar.
Tescil sadece hakkin dogumunu degil, ayni haklarin dolagimini da giivenli héle
getiren bir iglem gilivenligi mekanizmasidir®.

Tescil sistemi vasitasiyla tasinmaz miilkiyetinin devri, taraf iradelerinin Gte-
sinde kamusal giivence altina alinmis olur. Sicilde malik olarak goriinen kiginin
tasarruf yetkisine sahip oldugu varsayimi, ayni haklarin dolagimini kolaylasti-

8 Siileyman Yilmaz, Esya Hukuku (Yetkin 2024) 137.

¥ Yilmaz (n 18) 137; Namli (n 1) 16.

20 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 147; Ercoskun Senol ve Sucu Yer (n 2) 55.

2 Dural ve Ogiiz (n 2) 145 vd.
22 Ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilir olmasi, hak sahipliginin uglinci kisiler tarafindan
anlagilabilir olmasini zorunlu kilar. Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 33-34.

2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 33-34; Giirbiiz (n 3) 269-270.

24 Dural ve Ogiiz (n 2) 145; Giirbiiz (n 3) 270 vd.

% Dural ve Ogiiz (n 2) 147 vd; Giirbiiz (n 3) 271 vd.
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rirken uyusmazliklarin 6nlenmesini de saglar. Dolayisiyla tescil ilkesi, tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasinda kurucu bir unsur olmasinin yaninda esya hukukunun
giivenlik fonksiyonunu gerceklestiren temel normatif aragtir®.

Sekli esya hukuku bakimindan bu islevler daha genel bir teorik gerceve iceri-
sinde agiklanir. Buna gore, ayni haklarin mutlak etkisi, hak sahipliginin dis diin-
yada algilanabilir bir goriiniim kazanmasina baglidir. Taginmazlar bakimindan bu
goriniirlik tapu sicili vasitasiyla saglanir ve sicil, ayni haklarin kamusal alanda
taninmasini miimkiin kilan hukuki goriiniim aracina doniisiir”’. Tescilin bu islevi,
tescilin kurucu etkisiyle baglantilidir. Bu yoniiyle tescil, hem miilkiyet kazani-
minin sekli bir unsuru hem de maddi hukuk sonuglari olan kurucu bir islemdir?.

Kanun koyucu tarafindan tescil ilkesinin mutlak olmadigi kabul edilmistir.
TMK m.705/2 hitkmii, baz1 hallerde miilkiyetin sicile tescilden 6nce kazanilabi-
lecegini ongorerek ayni hakkin dogumu ile onun sicilde goriiniir hale gelmesi-
nin her zaman ayni ana baglanmadigini gostermektedir. Boylece, maddi hukuk
gergekligi ile sicilin aleniyeti arasinda esnek bir iligki kurulmus ve tescil, kurucu
isleviyle smirli olmayan daha genis bir baglam i¢inde degerlendirilerek miilki-
yetin hukuki goriiniimiinii ve islem giivenligini saglayan tamamlayict bir unsur
olarak sistematik konum kazanmistir. Bu noktada tescil ilkesi, bir yandan ayni
haklarin kurulusunu sicil igslemine baglayarak hukuki giivenligi saglama; diger
yandan sicilde goriinen durumun esas alinmasina elverisli bir zemin olusturarak
ticlincii kigilerin islem giivenini koruma islevi goriir. Tescil ilkesine getirilen is-
tisnalarin sistem iginde nasil konumlandirilacagi ise, bu islevlerin hangi 6l¢iide
korunabildigine gore belirlenir®.

C. TESCIiLDEN ONCE KAZANIMIN SiSTEM iCiNDEKI YERI ve
NITELIiGI

TMK m.705/2, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescil ilkesinin mutlak
olmadigini ortaya koyarak, belirli hallerde ayni hakkin tapu siciline yapilacak kayit
isleminden bagimsiz olarak dogabilecegini agikca kabul etmektedir. Bu diizen-
leme, miilkiyetin sadece sicille kurulacag1 yoniindeki kat1 anlayistan bilingli bir
sapmay1 ifade eder®. Nitekim mirasin a¢ilmasi, mahkeme karari, kamulastirma
ve cebri icra satisi gibi durumlarda miilkiyet degisimi hukuk diizeni tarafindan
dogrudan belirlenmistir. Kanun koyucu, bu durumlarda miilkiyetin kazanilma-

Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 33 vd.
27" Unal ve Baspmar (n 2) 132 vd.

8 Zira sicile yapllap kayit, hem mevcut hakk: agiklar hem de kural olarak ayni hakkin dogumunu
saglar. Dural ve Ogiiz (n 2) 147.

2 Giirbiiz (n 3) 270-271.

3 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd.
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sin1 hukuki durumun gergeklesmesine baglamis ve tapu siciline yapilacak tescili
aciklayici bir iglevle sinirlandirmistir®.

Bu gergevede tescilden dnce kazanim hallerinin, tescil ilkesinin istisnasi olan
durumlar degil, sistemin isleyisini tamamlayan fonksiyonel diizenlemeler olarak
degerlendirilmesi gerekir®. Zira bu hallerde miilkiyetin dogumunu ayrica tescile
baglamak, maddi hukuk gercekligi ile hukuki goriiniim arasinda yapay bir kopuk-
luk yaratacaktir. Kanun koyucu, bu uyumsuzlugu énlemek amaciyla miilkiyetin
dogumunu hukuki durumun ger¢eklesmesine baglamis ve tapu sicilini ise ayni
hakkin aleniyetini ve islem giivenligini saglayan kurumsal bir ara¢ konumuna
yerlestirmistir®. Boylelikle, tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda, dnce miilkiyet
hakkinin dogmasi ve ardindan sicil araciligiyla ti¢lincii kisiler bakimindan gorii-
niir ve giivenli hale gelmesi seklinde iki agamal1 bir yap1 ortaya ¢ikar.

Tescilden 6nce kazanim durumunun sistem icerisindeki yeri ve énemi, miil-
kiyetin kazanildigi an ile sicilin bu duruma uyarlanmasi siirecindeki geg¢is do-
neminde belirginlesir. Bu siiregte tapu sicili maddi hukuk durumunu tam olarak
yansitmayabilir, fakat tasarruf yetkisinin tescile baglanmis olmasi sayesinde
igiincii kisilerin sicile gliveni korunmaya devam eder. Boylece hukuk diizenti,
maddi hukuk ile sicil giivenligi arasinda bilingli bir denge kurar*. Bu sebeple,
tescilsiz kazanim halleri, tescil ilkesinin zayiflatmaz, aksine miilkiyet hakkinin
dogumuna iliskin maddi hukuk gercekligi ile aleniyet ihtiyact arasindaki uyum-
suzlugu ¢ozen dengeleyici bir iglev niteligi tagir.

Tescil dis1 miilkiyet kazaniminda miilkiyet hakkinin dogumunun sicile mi
yoksa hukuk diizeninin 6ngoérdiigii baska bir hukuki sebebe mi dayandig: hususu,
doktrinde uzun siiredir tartisilmakta olup, 6zellikle tescilin kurucu islevinin si-
nirlarinin belirlenmesi bakimindan merkezi 6nem tasir®®. Doktrinde ileri siiriilen
yaklasimlardan biri, tescilden 6nce kazanim hallerinde miilkiyetin devren kaza-
nildigini kabul ederek onceki hak sahibinin hukuki durumunun yeni malike gecti-
gini savunur®. Bu goriise gore, her ne kadar tapu siciline heniiz yansimamis olsa
da miilkiyet degisiminin 6ziinde bir hak devri s6z konusudur. Ancak doktrinde,
tescilden dnce kazanim hallerinin devren kazanim modeliyle agiklanmasinin ye-
terli olmadig1 ifade edilmistir®®. Zira mirasin agilmasi, kamulastirma veya cebri

31 Giirbiiz (n 3) 270 vd; Biinyamin Kartal, ‘Icra ve Iflds Kanunu m.111/a Uyarinca Satilan Tagimmazin
Alictya Devri’ (2025) 12(2) Journal of Istanbul Medipol University School of Law 757, 768.

32 Haluk Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (Onikilevha 2023) 431 vd; Giirbiiz (n 3)
269 vd.

33 Unal ve Baspmar (n 2) 26 vd.

3 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd; Giirbiiz (n 3) 271-272.

3 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 468 vd; Unal ve Bagpinar (n 2) 25 vd.
3 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd.

3 ibid 467-468; Dural ve Ogiiz (n 2) 147 vd.

3 Unal ve Bagpnar (n 2) 26 vd; Giirbiiz (n 3) 270 vd.
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icra gibi durumlarda miilkiyet degisimi, dogrudan kanunun 6ngdrdiigii hukuki
durumun gergeklesmesine baglidir®. Bu sebeple, tescilden 6nce kazanimin klasik
aslen-devren kazanim ayrimi igerisinde degerlendirilemeyecegi goriisii, doktrin-
de giderek yerlesen goriistiir. Burada miilkiyet hakki bir tasarruf iglemi sonucu
degil, kanunun emredici diizenlemesi geregi kendiliginden dogar*.

Bu sistematik yapi1, miilkiyetin kazanildig1 an ile sicildeki goriiniimiin olus-
tugu an arasinda gegici bir ayrismay1 da beraberinde getirir. Miilkiyet maddi
hukuk bakimindan dogmus olmasina ragmen, tasarruf yetkisinin kullanilabilirligi
ve {iglincii kigilere karsi ileri siiriilebilirligi bakimindan sicil belirleyici olmaya
devam eder*. Dolayisiyla tescil, kurucu bir unsur olmaktan ¢ikmakla birlikte,
miilkiyet hakkinin tapu sicilinde goriiniir hale gelmesini saglayan agiklayici bir
islem niteligi kazanir.

Tescilden 6nce kazanim halleri, tescil ilkesini zayiflatan istisnalardan ziyade
maddi hukuk gerg¢ekligi ile sicilin aleniyet ve giivenlik fonksiyonu arasinda denge
kuran tamamlayict durumlardir®. Bu durum, 6zellikle cebri icra yoluyla miilkiyet
kazaniminda agik bigimde kendisini gosterir. Bu sebeple, tescilden 6nce kazanim
hallerinden olan cebri icra yoluyla miilkiyet kazanima, tescil sisteminin sinirlarin
ve islevini a¢iklayan temel 6rneklerinden birisidir®.

D. TMK M.705/2 KAPSAMINDA TESCIiLSiZ KAZANIM HALLERI

TMK m.705/2 hiikmii, belirli hukuki olgularin gerceklesmesi halinde taginmaz
miilkiyetinin tapu siciline yapilacak tescilden bagimsiz olarak kazanilabilecegini
kabul ederek, tasinmaz miilkiyeti dogumunu her durumda sicil islemine baglayan
kat1 sistemi sinirlandirmaktadir®. Hiikiimde miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal ve kamulastirma gibi kazanim sebeplerine yer verilmesi, kanun koyucunun

3 Giirbiiz (n 3) 280.

40 Bu durumlar, hukuk diizeninin emredici diizenlemesi sonucu gergeklesen bagimsiz iktisap sebepleridir.
Dural ve Ogiiz (n 2) 147 vd.

4 Giirbiiz (n 3) 271; Dural ve Ogiiz (n 2) 148. Ornegin, tescil dis1 miilkiyet kazanan kisi, daha adina
tescil yapilmadan tasinmazi kiraya verebilir veya tasinmaz igin el atmanin 6nlenmesi davasini
acabilir. Namli (n 1) 507; Kartal (n 31) 768.

42 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 467; Eren (n 4) 253-254. Bu durum, miilkiyetin dogumu
ile tasarruf yetkisinin bilin¢li bicimde ayristirildigi bir sistem tercihini yansitir. Yilmaz (n 18) 264.

4 Unal ve Bagpnar (n 2) 25 vd; Nomer ve Ergiine (n 32) 318 vd.

4 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd; Giirbiiz (n 3) 279-280.

4 Bu hiikiimde sayilan durumlar tahdidi olmayip, TMK m.705/2’de sayilan durumlar disinda da
tescilden 6nce miilkiyet kazanim durumlari mevcuttur. Giirbiiz (n 3) 271. Tahdidi olduguna dair
gorils igin bkz Ahmet Cahit Iyilikli, ‘Tasnmazin Miilkiyetinin Tescilden Once iktisap Hallerinden

Mahkeme Hiikmiine Gore Tktisap Eden Kisinin Thalenin Feshi Davasi A¢maya Yetkisi Bulunup
Bulunmadig1 Uzerine Diisiince ve Tahliller’ (2016) 7(27) TAAD 515, 534.
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ayni haklarin dogumunu her durumda sicil islemine baglamayan esnek bir sistem
benimsedigini gosterir.

TMK m.705/2°de sayilan kazanim halleri, farkli hukuki temellere dayanan
birbirinden bagimsiz durumlar seklinde goriinmekle birlikte ortak bir yapisal
ozellige sahiptirler”. Bu hallerde miilkiyet hakki, hukuk diizeninin dogrudan

sonug bagladigi bir hukuki durumun gergeklesmesiyle dogar®.

Bu kapsamda, ilk tescilsiz kazanim hali miras yoluyla kazanimdir. TMK
m.599 uyarinca, miras, mirasbirakanin 6liimii ile birlikte kiilli halefiyet ilkesi
geregi miras¢ilara geger. Miras¢ilarin tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakki tapu
siciline yapilacak tescilden bagimsiz olarak dogar ve sicil kaydi sadece acikla-
yici nitelik tagir®.

Ikinci olarak mahkeme karariyla kazanim, tescilden 6nce miilkiyeti dogu-
ran 6nemli bir durumdur. Ozellikle miilkiyet hakkina iliskin kesinlesmis tescile
zorlama kararlar1 veya miilkiyetin belirlenmesine iligkin hiikiimler, maddi hukuk
bakimindan hukuki durumu kesin bi¢gimde belirler ve tapu siciline yapilacak tescil
ise bu belirlemenin icra asamasini teskil etmektedir®. Bu tiir kazanimlarda sicil
islemi, mahkeme karariin dogurdugu hukuki sonucun dis diinyaya yansitilmasi
islevini Gstlenir®.

Ugiincii olarak kamulagtirma, miilkiyetin kamu giicii miidahalesi sonucu tes-
cilden 6nce kazanildig1 diger bir 6rnektir. Kamulastirma bedelinin 6denmesiyle
birlikte miilkiyet idareye gecer ve tapu siciline yapilacak kayit sadece agiklayi-

% Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466; Giirbiiz (n 3) 269-271.
4 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd; Giirbiiz (n 3) 271 vd.
% Giirbiiz (n 3) 280.

4 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 467; Ercoskun Senol ve Sucu Yer (n 2) 106.

0 Mahkemenin sadece yenilik doguran kararlari, tescilden dnce miilkiyetin kazanilmasina olanak

saglar. Yilmaz (n 18) 265.

Dural ve Ogiiz (n 2) 148. Bu noktada iizerinde durulmasi gereken bir husus, arabuluculuk siirecinde
tasinmaz {izerindeki ortakligin aynen paylasilmas: konusunda taraflarin anlasmasi halinde diizenlenen
arabuluculuk anlagsma belgesi, tek basina tescilden 6nce ayni hak (miilkiyet hakki) kazanimina
yol ac¢ip agmadigidir. HUAK m.18/B uyarinca, sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhi
alinmasi zorunlu olmakla birlikte, mahkemenin bu yondeki karari ayni hakki doguran ingai bir
mahkeme karari niteligi tasimaz; sadece anlagsma belgesinin icra edilebilirligini ve tapu sicilinde
islem yapilabilmesini saglayan bir denetim kararindan ibarettir. Bu sebeple taraflarin tasinmaz
tizerindeki miilkiyet hakkini kazanmasi, tapu siciline yapilacak tescille ger¢eklesir (TMK m.705/1).
Dolayisiyla, arabuluculuk anlagsma belgesi, icra edilebilirlik serhi verilmis olsa dahi tescilden 6nce
ayni hak kazandiran bir mahkeme karar1 olusturmaz; sadece taraflarin tapu sicil midiirliigiinde tescil
talebinde bulunmasima imkan veren hukuki sebep niteligi tasir. Detayli bilgi i¢in bkz Siileyman
Topak, ‘Ortakligin Giderilmesinde Arabuluculuk Siireci Ve Anlasma Belgesinin Icra Edilmesi’
(2025) 16(61) TAAD 377, 398-399.

51
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ct islev icra eder®. Bu yoniiyle kamulastirma, 6zel hukuk iradesinden tamamen
bagimsiz bir miilkiyet kazanim durumudur®.

Dérdiincii kazanim durumu isgaldir. Her ne kadar uygulama alani sinirli olsa
da sahipsiz taginmazlarin kazanilmasinda miilkiyet hakki dogrudan fiili hakimi-
yetin kurulmasiyla dogar ve tescil sonradan gergeklestirilen bildirici bir islem
niteligi tagir>.

Hiikiim kapsaminda yer alan son kazanim durumu, cebrf icra yoluyla miil-
kiyet kazammmidirs*. Rehnedilen®®, haczedilen veya iflas masasina dahil edilen
tasinmazlarin cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesi sonucunda miilkiyetin tes-
cilden 6nce kazanilmasi, esya hukuku ile icra hukukunun kesigim alaninda yer
alir’. Bu durumda, kanunun 6ngdrdiigii cebri icra satisi prosediiriiniin tamamlan-
mastyla tasinmaz miilkiyeti kazanilir®. Ozellikle [IK’de yapilan son degisiklik-
lerle kabul edilen borgluya satis yetkisi (IfK m.111/a) gibi yeni modeller, cebri
satigin klasik yapisini doniistiirmiis ve tescilsiz kazanim tartigsmasini yeniden
giincel hale getirmistir. Bu sistemde satis islemi taraf iradesine daha fazla alan
tanimakla birlikte, miilkiyet kazaniminin hukuki dayanagi yine cebri icra siireci
olmaya devam etmektedir®.

Tescilsiz kazanim halleri birlikte degerlendirildiginde ortak sistematik 6zel-
likleri agik bigimde ortaya ¢ikar. Bu durumlarda, miilkiyet hakki maddi hukuk
diizeyinde 6nce dogmakta, daha sonra tapu sicili ise bu hakki hukuki goriiniime
kavusturmaktadir. Boylelikle, TMK m.705/2, ayni hak sisteminin maddi hukuk
gergekligiyle sicil glivenligi arasinda tescil ilkesinin kurdugu denge mekanizma-
sinin normatif ifadesi niteligini tasir®™®. Bu genel ¢ergeve igerisinde cebri icra yo-
luyla miilkiyet kazanimi, tescilsiz kazanim kurumunun hem teorik sinirlarint hem
de uygulamadaki sonuclarini agik bigimde ortaya koyan model olarak 6ne ¢ikars:.

52 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 479 vd; Giirbiiz (n 3) 286 vd.
3 Giirbiiz (n 3) 286 vd.

> ibid 281-282.

5 Tescilden dnce cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimi miimkiinken, irtifak hakki kazanimi miimkiin
degildir. Ercoskun Senol ve Sucu Yer (n 2) 155.

Rehnin paraya ¢evrilmesi siirecinde satis, rehin hukukunun dogal sonucu olarak ortaya ¢ikar ve
alacaklinin glivence hakkinin gercgeklestirilmesini saglar. Nomer ve Ergiline (n 32) 415 vd.

57 Giirbiiz (n 3) 280.

% Duman (n 7) 413 vd.

9 Kartal (n 31) 762 vd.

{Unal ve Bagpinar (n 2) 25 vd.

61 Selim Tirak, ‘Elbirligi Halindeki Miilkiyette Cebri Satis’ (Muradiye Tapu Miidiirliigii Hukuk
Incelemesi, 2021) 1 vd; Duman, (n 7) 413.

56

0y-V:-U0l | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



Acquisition of Ownership of Immovable Property through Compulsory Execution:
The Dogmatic Limits of Acquisition without Registration
Asst. Prof Dr. Omer Faruk DEMIR

II. CEBRI iCRA YOLUYLA MULKIYETIN KAZANILMASININ
HUKUKI YAPISI

A. CEBRI iCRA SATISININ HUKUKI NiTELiGi

Cebri icra yoluyla gergeklestirilen tasinmaz satiglari, esya hukukunda 6n-
goriilen klasik iradi miilkiyet devri modelinden 6nemli 6l¢iide ayrilan 6zgiin
bir hukuki yap1 ortaya koyar®. Zira tasinmaz miilkiyetinin devri kural olarak
taraflarin karsilikli irade agiklamalarina dayanan bir tasarruf islemi sonucunda
gerceklesirken, cebri satista miilkiyet degisimi bor¢lunun iradesinden bagimsiz
olarak devletin zor kullanma yetkisi ¢cer¢evesinde yliriitiilen cebri icra siirecinde
meydana gelir. Bu sebeple, cebri satisin hukuki niteliginin belirlenmesi, sadece
icra hukukuna iliskin teknik bir mesele olmayip, ayni haklarin kazanim teorisi
bakimindan temel bir hususu ifade eder®.

Cebri icranin temel amaci, devlet giicii vasitasiyla alacaklinin alacagina ka-
vusmasini saglamaktir®. Bu kapsamda icra dairesi tarafindan gerceklestirilen satig
islemi, taraflar arasinda kurulan klasik bir satig sd6zlesmesi degil, kamu giiciine
dayanan bir cebri icra islemidir®. Cebri satis islemi, miilkiyet devri i¢in gerekli
olan bor¢lunun tasarruf yetkisinin yerine gegen ve devlet organi tarafindan ger-
¢eklestirilen bir hukuki islemler biitiinii niteligindedir. Cebri satista, bor¢lunun
satis iradesini agiklama veya alici ile borglu arasinda bir sd6zlesme bulunmayip
miilkiyetin degisimi, icra organinin gergeklestirdigi icra islemi neticesinde dog-
rudan meydana gelir.

Cebri satig, bu yoniiyle klasik borglar hukuku satis s6zlesmesinden ayrilir.
Nitekim artirma sonucunda ger¢eklesen ihale, kanunun 6ngordiigii usuli asama-
larin tamamlanmasiyla dogan cebri bir islem niteligindedir®’. Icra organlarinca
gerceklestirilen satig, bor¢lunun tasarruf yetkisini ikame eden ve devlet organi
tarafindan yiriitiilen icra slirecinin bir pargasini olusturur®. Bununla birlikte,
cebri satigin kamu hukuku karakterine ragmen meydana gelen neticesi 6zel hukuk
alanina aittir. Cebri icra neticesinde alici lehine dogan hak, kamu hukuku nite-
liginde bir statli olmayip, tasinmaz miilkiyeti gibi ayni bir haktir. Bu bakimdan,

62 Cebri satis, taraflarin serbest iradesine dayanan bir sézlesme olmayip devletin zor kullanma yetkisi

kapsaminda gergeklestirilen resmi bir cebri icra islemi niteligindedir. Giirbiiz (n 3) 280.

8 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 472.

®  Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Meral Sungurtekin-Ozkan ve Muhammet Ozekes, Icra ve iflas

Hukuku Ders Kitabi (11. Basi, Onikilevha 2024), 1 vd.
& Giirbiiz (n 3) 280.
% Duman (n 7) 413 vd.
7 ibid 413 vd.

% Tbrahim Asik, Yakup Orug, Ozan Tok, Omer Faruk Sagar ve Recep Asit, fcra ve Iflas Hukuku (4.

Baski, Segkin 2025) 258.
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cebri icra satiglari, kamu giicii igslemi ile 6zel hukuk sonucu arasinda yer alan
6zglin bir mekanizma niteligi tagire.

Cebri icra yoluyla satig, esya hukuku ile icra hukukunun kesigiminde yer
alan, kamu giicii araciligiyla gerceklestirilen fakat 6zel hukuk alaninda ayni
sonu¢ doguran karma karakterli bir mekanizmasidir. Bu 6zgiin yap1, miilkiyetin
kazanim sebebinin klasik tasarruf islemi teorisi ¢ercevesinde aciklanamayaca-
g1 ve kendine 0zgii bir kazanim modeli olusturdugunu gosterir’. Cebri satigin
hukuki niteliginin dogru tespiti, 6zellikle miilkiyetin hangi anda kazanildig,
ihalenin feshi kararlarinin ayni etkisi ve tigiincii kisilerin korunmasinin sinirlari
bakimindan 6nemlidir. Nitekim cebri satisin s6zlesmesel bir islem olarak kabul
edilmesi durumunda miilkiyet devri iradeye baglanacak, buna karsin kamusal
islem olarak degerlendirilmesi durumunda miilkiyet kazanimi dogrudan kendi-
liginden ortaya ¢ikacaktir. Bu sebeple, cebri icra satiginin hukuki niteligi, teorik
bir tartismadan ziyade TMK m.705/2’nin uygulanma alanini belirleyen dogmatik
anahtar niteligindedir.

B. CEBRI iCRA SATISINDA MULKIYETIN KAZANIM SEBEBI

Cebri icra yoluyla satista klasik tasinmaz devrinden farkli olarak taraflar ara-
sinda kurulmus bir s6zlesme bulunmadigindan, miilkiyet kazanimi devlet gii-
cliyle yiiriitiilen bir icra siirecinin neticesinde gergeklesir. Bu sebeple, doktrinde
miilkiyetin cebri satigta hangi hukuki sebebe dayanarak kazanildigi uzun siiredir
tartisilmaktadir.

Doktrinde ilk yaklagim, cebri satisin 6zel hukuk satigina benzer bir yap1 tasi-
digin1 ve miilkiyet devrinin ihale yoluyla gerceklesen dolayli bir tasarruf islemi
niteliginde oldugunu kabul eder’. Bu goriise gore ihale, klasik satig s6zlesme-
sinin yerini alan bir satis mekanizmasidir ve alic1 miilkiyeti ihale islemi vasita-
styla kazanir. Fakat bu aciklama, cebri icra siirecinde bor¢lunun tasarruf irade-
sinin tamamen ortadan kalkmis olmasi sebebiyle doktrinde elestirilmistir’. Zira
taginmazin satisi, alacaklinin talebi ve icra organlarinin kamu giicii kullanimiyla
ylriittiigii icra prosediiriine dayanir’. Bu sebeple ihale, klasik anlamda bir tasar-
ruf islemi olarak nitelendirilemez.

Ikinci yaklasim ise cebri satisin esasen bir kamu hukuku tasarrufu oldugu-
nu savunur’’. Bu gorilise gore miilkiyet degisimi, 6zel hukuk isleminin sonucu
degil, devletin egemenlik yetkisi ¢ercevesinde yiiriitiilen cebri icra faaliyetinin

8 Ahmet M. Kiligoglu, Esya Hukuku (2. Bas1, Turhan 2024) 272 vd; Kartal (n 31) 757 vd.
70 Kartal (n 31) 762 vd.

"L Lale Sirmen, Esya Hukuku (Yetkin 2023) 343 vd.

72 Mehmet Ayan, Esya Hukuku (8. Bas1, Seckin 2023) 232 vd.

73 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd; Giirbiiz (n 3) 280.

74 Duman (n 7) 413.
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dogrudan sonucudur. Icra miidiirliigii tarafindan gerceklestirilen satis islemi, ta-
raflarin iradesinden bagimsiz bigimde yiiriitiilen bir icra islem niteligindedir ve
miilkiyetin ge¢isi kamu giicli miidahalesine dayanir. Bununla birlikte, bu yakla-
sim da tek basina yeterli goriillmemektedir. Ciinkii cebri satisin sonucu, taginmaz
miilkiyeti gibi mutlak etkili bir ayni haktir ve ortaya ¢ikan hukuki sonug¢ 6zel
hukuk alanina aittir™.

Tiirk hukuku doktrininde giderek agirlik kazanan {igiincii yaklasim, cebri icra
satisini ne klasik bir sézlesme devri ne de salt bir idari islem olarak kabul eder.
Bu goriige gore cebri satis, devletin zor kullanma yetkisine dayanan kanuni bir
tasfiye islemidir ve miilkiyet kazaniminin gercek sebebi ihale degil, kanunun
ongdrdiigii icra prosediiriiniin tamamlanmasidir. hale islemi bu tasfiye siirecinin
somutlastigi asamayi ifade etmekte; ancak miilkiyetin dogrudan sebebi olarak
kabul edilmemektedir. Bu nedenle cebri satista ayni hakkin kaynagi bir tasarruf
islemi degil, kanundan dogan 6zgiin bir iktisap sebebidir’.

TMK m.705/2 hiikmiiniin sistematik konumu da bu goriisii destekler. Kanun
koyucu, cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimini tescilden 6nce kazanim halleri
arasinda sayarak miilkiyetin sicil islemi veya sozlesme araciligiyla degil, dog-
rudan hukuk diizeninin bagladigi sonucla dogdugunu kabul etmistir. Bu durum,
cebri satista klasik tasarruf islemi modelinin uygulanamayacagini ve miilkiyetin
kanundan dogan iktisap niteliginde kazanildigin1 gosterir”’.

Bu kapsamda, cebri icra satisinda miilkiyetin kazanim sebebi {i¢ unsurun bir-
lesiminden olusan 6zgiin bir yapiya sahiptir. Bunlar, alacaklinin takip talebiyle
baslayan icra siireci, icra organlarinin kamu giicii kullanarak yuriittiigii islemler
ve kanunun bu siirece bagladig1 ayni sonugtur. Dolayisiyla miilkiyetin kazanima,
kanun tarafindan diizenlenmis cebri icra mekanizmasina dayanir’. Bu sebeple,
cebri satigta miilkiyetin kazanim sebebi, devlet giiciiyle yiiriitiilen icra sistemi
icerisinde gerceklesen icra islemleridir™.

C. MULKIYETIN GECIiS ANI

Cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda doktrinde en ¢ok
tartigilan hususlardan birisi, miilkiyet hakkinin hangi anda ihale alicisina gegti-
ginin belirlenmesidir. Bu husus, sadece teorik bir siniflandirma meselesi olmay1p
ihalenin feshi, tasarruf yetkisi, igiincii kisilerin korunmasi ve sicile giiven ilkesi
bakimindan dogrudan sonu¢ dogurur. Bu sebeple doktrinde cebri satigin hukuki

75 Pekcanitez, Atalay, Sungurtekin-Ozkan ve Ozekes (n 64) 217 vd.

76 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 470 vd; Dural ve Ogiiz (n 2) 147 vd; Giirbiiz (n 3) 280
vd; Kartal (n 31) 764 vd; Duman (n 7) 413 vd.

77 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 470 vd.
78 Nomer ve Ergiine (n 32) 431 vd; Kartal (n 31) 764 vd.
7 Duman (n7) 413.

Yil: 17, Sayr: 67 (Temmuz 2026)

607



608

Cebriicra Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasr:
Tescilsiz Mulkiyet Kazaniminin Dogmatik Sinirlari
Dr. Ogr. Uyesi Omer Faruk DEMIR

niteligine iligkin tartigmalar, biiyiik 6l¢iide miilkiyetin gecis aninin tespitine yogun-
lagmistir. Tiirk hukukunda bu konuda ihale an1 goriisii, bedelin 6denmesi goriisii
ve ihalenin kesinlegmesi goriisii olmak {izere {li¢ temel goriis ileri stiriilmistiir.
Miilkiyetin gecis anina iligkin ilk goriise gore, tasinmaz miilkiyeti artirma ne-
ticesinde ihale kararmin verilmesiyle birlikte alictya geger®. Bu goriis, [IK m.134
hiikmiinde yer alan ihalenin yapilmasi kavramini esas almakta ve cebri satista
miilkiyet degisimi icin belirleyici hukuki durumun ihale oldugunu kabul eder.
Bu anlayista ihale, klasik satis sdzlesmesinin yerini alir. Icra organi tarafindan
gergeklestirilen artirma islemi neticesinde en yiiksek teklifin kabul edilmesiyle
miilkiyet degisimi gergeklesir ve tapu siciline yapilacak tescil, sadece agiklayici
nitelik tagir®l. Doktrinde, 6zellikle cebri satisin tasarruf islemi benzeri yonleri
vurgulanmis ve miilkiyetin ihale aninda intikal ettigi savunulmugtur®.

Bu goriisiin dayanagi, cebri satista bor¢lunun (malikin) tasarruf iradesinin
artik belirleyici olmaktan ¢ikmasi ve miilkiyet degisiminin ihale islemiyle fiilen
tamamlandigi diisiincesidir®3. Nitekim ihale kararindan sonra bor¢lunun tasinmaz
tizerindeki fiili tasarruf yetkisinin sona ermesi, miilkiyet ge¢isinin ihale aninda
gergeklestigi yoniinde yorumlanmistir®®. Nitekim ihale anindan sonra bor¢lunun
taginmaz iizerindeki tasarruf yetkisinin fiilen ortadan kalkmasi da bu yaklasimi
destekler. Bununla birlikte bu goriis, ihale bedelinin heniiz 6denmemis olabilmesi
ve Ozellikle ihalenin feshi ihtimalinin devam etmesi durumunda, miilkiyetin ihale
aninda kesin bigimde gegtiginin kabulii hukuki giivenlik ve ayni hak diizeninin
istikrar1 bakimindan doktrinde sorunlu goriilmiis ve elestirilmistir®.

Miilkiyetin gecis anina iligkin ikinci goriis, miilkiyetin ihale bedelinin (tama-
men) 6denmesiyle kazanildigini savunur®®. Bu yaklagim 6zellikle rehinin paraya
¢evrilmesi hitkiimlerine dayanir ve cebri satigin amaci alacaklilari alacagina ka-
vusturmak oldugundan, satis isleminin ancak satis bedelinin 6denmesiyle anlam
kazanacag: belirtilir. Dolayisiyla, miilkiyetin alictya gegmesinin ancak ihale
bedelinin (tamamen) 6denmesiyle miimkiin olacagi belirtilmistir. Bu goriis de
bedelin 6denmesinin satis igleminin icra hukukuna iliskin tamamlayic1 agamasi
oldugu ve ayni hakkin dogumuna iliskin kurucu bir unsur olarak kanunda dii-
zenlenmedigi belirtilerek doktrinde elestirilmistir®”. Ayrica satis bedeli 6denmis

8 Sirmen (n 71) 343; Y1ilmaz (n 18) 266.

81 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 469; Eren (n 4) 253-254; Kartal (n 31) 768.
8 Sirmen (71) 343; Duman (n 7) 413.

8 Yilmaz (n 18) 266.

8 Sirmen (71) 343 vd.

8 Giirbiiz (n 3) 280 vd. Ayrica doktrinde cebri satigin birbirini tamamlayan icra islemlerinden olusan

bir siire¢ oldugu vurgulanarak miilkiyetin ihale aninda degil, siirecin tamamlanmasiyla kazanildigi
ileri stirtilmistiir. Kartal (n 31) 764 vd.

8  Ayan (n 72) 234 vd.

Ayrica kanun koyucunun alictya bedelin 6denmesi igin siire tanimasi ve bedel 6denmezse ihalenin
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olsa dahi ihalenin feshedilme ihtimali devam ettiginden, miilkiyetin geg¢isini
sadece bedelin 6denmesine baglamak, cebri satisin hukuki yapisini agiklamak
icin yeterli degildir®.

Doktrinde agirlik kazanan (bizim de katildigimiz) tigiincii goriise gore ise ta-
sinmaz miilkiyeti, ihalenin kesinlesmesiyle aliciya geger®. Bu goriise gore, cebri
icra satisi, tek bir icra isleminden ibaret olmayip; fhale islemi, satis bedelinin
6denmesi ve ihalenin feshinin kesinlesmesi gibi birbirini tamamlayan agamalar-
dan olusan icra siirecidir. Bu sebeple, miilkiyetin kazanim ani, icra prosediiriiniin
hukuki sonu¢ dogurmaya elverisli hale geldigi kesinlesme anidir.

Ihalenin kesinlesmesi goriisii, dzellikle cebri satisin kamu giiciine dayanan icra
islemi oldugu kabuliiyle de uyumludur ve cebri satisin hukuki niteligi bu goriisii
destekler®. Zira burada miilkiyet degisimi, icra prosediiriiniin tamamlanmasina
(ihalenin kesinlesmesine) baglidir®t. Yargitay da ihalenin kesinlestigi tarihte miil-
kiyetin kazanildig1 yoniinde istikrarli kararlar vermektedir®2. Bu goriis, 6zellikle
ihalenin feshi kurumunun etkili bi¢imde isletilebilmesi ve ticilincii kisilerin ko-
runmasi bakimindan islevsel bir ¢6ziim sunar®.

Cebri icra satisinda miilkiyetin kazanim siireci biitiin olarak degerlendirildi-
ginde, Tiirk hukukunda tek bir klasik kategoriyle agiklanamayan karma bir mo-
delin benimsendigi goriilmektedir. [hale islemi miilkiyet degisiminin belirleyici
hukuki sebebini olusturmakla birlikte, ayni sonucun hukuk diizeninde kesin bi-
¢imde ortaya ¢ikmasi ihalenin kesinlesmesine baglanmigtir. Dolayisiyla, cebri
icra satiginda miilkiyet kazanimi, ihale ile baglayan, kesinlesme ile tamamlanan
ve tescil ile tapu sicili diizenine yansitilan bir yap1 gosterir®*. Bu durum, TMK
m.705/2 hiikkmiiniin sistematigiyle de uyumludur. Zira kanun koyucu cebri icra
yoluyla miilkiyet kazanimini tescilden 6nce kazanim halleri arasinda saymakla
birlikte, ayni sonucun ortaya ¢ikmasini icra hukukuna 6zgii prosediiriin tamam-
lanmasina baglamistir®.

diismesini 6ngérmesi, miilkiyetin satis bedelinin 6denmesiyle gerceklestigini gosterdigi seklinde
yorumlanmustir. Giirbiiz (n 3) 280.

8 Kartal (n 31) 764 vd; Vildan Peksoz, Tasinmazlarin Cebri Satisinda Ugiincii Kigilerin Ayni Haklart
(Filiz Kitabevi 2024) 118.

8 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 470; Yilmaz (n 18) 266; Duman (n 7) 413 vd.

% Sirmen (n 71) 345 vd.

%1 Hakan Ozdemir ve Murat Bildir, ‘Bor¢lunun Thale Alicisina Karsi Tapu Sicilinin Diizeltilmesini

Talep Etmesinin Yerindeligi’ (2022) 87(2) {zmir Barosu Dergisi 61, 62-63.

9 Yargitay HGK, 28.11.2019, E 2017/318, K 2019/1238, (www.lexpera.com.tr); Yargitay HGK,
31.05.2023, E 2021/677, K 2023/537, (www.kazanci.com.tr).

% Sirmen (n 71) 343.

% Yilmaz (n 18) 266.

% Boylelikle, Tiirk hukukunda cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimi, Alman hukukundaki ‘Zuschlag’

(ihale karar1) kurumuna benzer sekilde ihale kararina dayanan, ancak kesinlesme unsurunu daha
belirgin bigimde vurgulayan 6zgiin bir modelde gerceklesir. Jan Wilhelm, Sachenrecht (6th edn,
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LT E
D. CEBRI SATISTA TESCIiLiN ROLU

Cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda deginilmesi gereken
diger bir 6nemli mesele, tapu siciline yapilan tescilin roliidiir. Bu husus, bazi hal-
lerde miilkiyetin tescilden 6nce kazanildiginin kabul edildigi bir sistemde tesci-
lin neden zorunlu tutuldugunun agiklanmasiyla ilgilidir. Nitekim TMK m.705/2
hiikmii, cebri icra satisinda miilkiyetin tescilden 6nce kazanildigini agik¢a kabul
etmis fakat alicinin tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkilerini kullanabilmesini fiilen
ve hukuken tapu siciline yapilacak tescile bagl kilmistir®®*. Bu durum cebri icra
satisinda tescilin klasik anlamdaki kurucu islevinin yeniden degerlendirilmesini
gerekli kilar.

TMK m.705/1 uyarinca ayni hak, sicile yapilan kayitla dogar ve tescil, hem
bizzat ayni hakkin dogumunu hem de hakkin goriiniir hale getirilmesini saglar.
Bu durum, s6zlesmeye dayanan taginmaz devri bakimindan tutarlidir. Zira taraf
iradeleri tek basina ayni sonu¢ dogurmaz, hukuk diizeni ayni hakkin dogumunu
tapu siciline yapilan tescil aracilifiyla kamusal giivence altina alir’. Fakat cebri
icra satiglarinda miilkiyet degisimi, icra organlarinin yiiriittigii cebri icra siirecine
dayandigindan, bu durumda tescilin kurucu etkisinden s6z edilemez. Zira ihale-
nin kesinlesmesiyle birlikte bor¢lunun miilkiyet hakki kendiliginden sona erer ve
alici lehine yeni bir ayni durum meydana gelir. Bu sebeple tescilin kurucu etkisi,
TMK m.705/2’de 6ngoriilen tescilden dnce kazanim hallerinde uygulanamaz®.

Bu sebeple, doktrinde cebri icra satiglarinda tescilin agiklayici nitelik tasidi-
g1 goriisii agirlik kazanmistir®. Buna gore, miilkiyet hakki cebri satis siirecinin
tamamlanmastyla (ihalenin kesinlesmesiyle) dogar ve tapu siciline yapilan tescil
ise daha 6nce kazanilmis ayni hakkin sicilde goriiniir hale getirilmesini saglar®.
Zira cebri icra satigiyla birlikte miilkiyet degisimi maddi hukuk diizeyinde gergek-
lesir ve yapilan tescil, sicilin ger¢ek hak durumuna uyarlanmasi iglevini goriirt®.
Bununla birlikte, agiklayici tescil yaklagimi da tek basina yeterli degildir. Ciinki
miilkiyet tescilden once kazanilmis olsa dahi alic1 taginmaz {izerinde tasarrufta
bulunamaz, yeni ayni hak kuramaz ve sicilde malik olarak gériinmedikge tigiincii
kisilere kars1 miilkiyetten kaynaklanan yetkilerini tam anlamiyla kullanamaz.

De Gruyter 2019) 410; Christian Berger, Sachenrecht (C H Beck 2017) 322.
% fyilikli (n 45) 529.
9 Yilmaz (n 18) 263.
% ibid 264; Giirbiiz (n 3) 270-273.
% Ercoskun Senol ve Sucu Yer (n 2) 106.
100 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd.
101 Yilmaz (n 18) 266 vd.
102 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 467.
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Cebri icra satiglarindaki bu durum, miilkiyetin kazanilmasi ile hukuki dolagima
katilmasi arasinda bir ayrim bulundugunu gosterir'®. IIK m.134-135’te éngoriilen
sistemde tapu sicil miidiirliigii icra organinin talimati olmaksizin tescil islemini
gerceklestiremez ve miilkiyet degisimi sicile ancak icra siirecinin tamamlanma-
styla yansitilir. Bu durum, tescilin sadece agiklayici bir islem olmadigini, ayni
zamanda ayni haklarin hukuki dolagsima katilmasinin 6n kosulu oldugunu goste-
rir’®*, Dolayisiyla, cebri icra satiglarinda miilkiyet tescilden 6nce kazanilir; fakat
miilkiyetten kaynaklanan yetkilerin kullanilabilmesi sicil goriiniimiine baglidiri®.

Cebri icra satislarinda tescilin iglevi genis bir ¢er¢evede degerlendirilmek-
tedir. Cebri satiglarda tescil, maddi hukukta ortaya ¢ikan ayni hakkin tapu sicili
diizenine aktarilmasini saglayan ve bu hakkin hukuki dolasima katilmasina imkan
veren iglevsel bir aragtir’®. Bagka bir ifadeyle tescil, ayni hakkin varlik sarti ol-
may1p, ayni hakkin ti¢lincii kigiler bakimindan ileri siiriilebilir ve tasarruf edile-
bilir hdle gelmesinin sartidir. Bu sebeple, cebri satiglarda tescilin roli (islevi),
maddi hukuk gercekligi ile sicildeki goriiniimii arasindaki baglantiy1 kuran bir
mekanizma olarak anlasilmalidir'®’.

Cebri icra satislarinin karakteristik sonucu, miilkiyetin kazanildig an ile si-
cilin bu durumu yansittig1 an arasinda ortaya ¢ikan gegici uyumsuzluktur. Cebri
satis neticesinde ihale alicis1 maddi hukuk bakimindan malik haline gelmisken,
tapu sicilinde malik olarak borg¢lu goriinmeye devam edebilir. Bu durum, sicile
gliven ilkesinin simirlarini ortaya koyar. TMK m.1023 hiikmii sicile giivenerek
ayni hak kazanan iyi niyetli iiclincii kisileri korurken, ihale alicisinin korunmasi
ise esasen icra hukuku mekanizmalar1 vasitasiyla saglanir. Dolayistyla, cebri icra
satiglarinda tescil, ayni hakkin kurucu unsuru (kaynagi) degil, maddi hukuk ile
sicillerin aleniyeti arasinda kurulan normatif bir ara¢ niteligindedir'®®.

E. CEBRI SATISIN OZEL GORUNUMLERI

Cebri icra yoluyla taginmazlarin paraya g¢evrilmesi, klasik olarak agik artir-
ma usuliiyle gerceklesmekle birlikte, icra hukukunda getirilen baz1 6zel satis
modelleri cebri satigin yiiriitiilmesini ¢esitlendirmistir. Bununla birlikte, satig
tekniginin farklilasmasi cebri satisin hukuki niteligini degistirmemektedir. Zira
tiim cebri icra satiglarinda miilkiyet kazaniminin dayanagi, kanunun 6ngordigi
cebri icra siirecidir'®. Burada belirleyici 6l¢iit, taraflarin iradesinin bulunup bu-

103 Wilhelm (n 95) 410; Berger (n 95) 322.

104 Kartal (n 31) 764 vd.

05 {yilikli (n 9) 38-39; Bozok (n 5) 489.

106 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd.

107 Wilhelm (n 95) 410; Berger (n 95) 322; Duman (n 7) 413 vd.
108 Ozdemir ve Bildir (n 91) 62 vd.

109 Asik, Orug, Tok, Sagar ve Asit (n 68) 258.
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lunmamast degil, cebri satigin icra silirecinde, icra organlarinin gozetimi altinda
ve alacaklilarin alacagina kavusmasi amaciyla gerceklestirilmesidir''. Fakat satig
prosediiriinde ortaya ¢ikan bazi iradi unsurlar, islemleri dig goriiniim itibartyla
iradi satisa yaklagtirmakta ve bu durum TMK m.705/2’de diizenlenen tescilden
once kazanim sisteminin sinirlarinin yeniden degerlendirilmesini gerekli kil-
maktadir'*t. Dolayisiyla, cebri satisin 6zel goriiniimlerinin ve satig usuliindeki
farklilasmanin miilkiyet kazaniminin sebebi ve tescilin islevi tizerindeki etkisinin
ayrica incelenmesi gerekir.

1. Bor¢luya Satis Yetkisi (IiK m.111/a)

[TK m.111/a hiikmii ile bor¢luya, haczedilen malin cebri icra siireci iginde
rizaen satilmasini saglama imkani taninmistir'2. Buna gore borglu, kiymet takdi-
rinin tebliginden itibaren yedi giin i¢inde icra midiirliiglinden satis yetkisi talep
edebilir. Kiymet takdirinin kesinlesmesinden sonra bor¢lu ile alic1 arasinda be-
lirlenen satis bedelinin 6denmesi hélinde dosya icra mahkemesine gonderilir ve
mahkemenin satigin onayina karar vermesiyle tasinmazin miilkiyeti aliciya geger.
Bu diizenleme, cebri icra siireci igerisinde gerceklestirilen rizaen satisa imkan
tantyan dzel bir paraya ¢evirme yontemi niteligindedir®.

[IK m.111/a ile getirilen borgluya satis yetkisi, cebri satisin yiiriitiiliis bigiminde
onemli bir doniisiime sebep olmustur. Bu usulde satis, klasik artirma usuliinden
farkli olarak bor¢lunun aktif rol aldig1 bir icra siireci igerisinde gergeklesir. Fakat
bu durum, cebri satigin hukuki niteligini degistirmez. Satis islemi yine cebri icra
siireci igerisinde yiiriitiiliir ve sonuglari icra organlarinin denetimi altinda ger-
¢eklesir. Dolayisiyla, bor¢lunun satis yetkisi ‘iradi satig’ niteligi tasimaz, cebri
paraya ¢evirme prosediiriiniin alternatif bir gdriiniimiinii olusturur*.

Bu satis usuliinde, satig siireci fiilen borglu tarafindan iradi olarak gergekles-
tirilse de miilkiyet degisiminin hukuki sebebi, yine cebri icra siirecidir'®. Icra
dairesinin denetimi ve onay1 olmaksizin miilkiyet degisimi gerceklesmez ve satig

110 Bu sonuca, aile konutu gibi bazi koruyucu rejimlerin cebri satista uygulanmamasi drnegi

iizerinden de ulagilabilir. Yargitay, cebri icra satiglarinda TMK m.194’teki aile konutu korumasinin
uygulanmayacagini agtk¢a kabul etmis ve cebri satiglarin iradi bir tasarruf iglemi olmadig ve icra
hukukuna 6zgii bir cebri icra mekanizmasi oldugu vurgulanmistir. Yargitay HGK, 28.11.2019, E
2017/318, K 2019/1238, (www.lexpera.com.tr).

11 Yazicr (n 11) 1120 vd.

112 Borgluya satis yetkisinin verilmesi (rizaen satig), 7343 sayili Kanun m.12 ile yapilan degisiklik

neticesinde IIK m.111/a’ya eklenmistir. S6z konusu yetki borgluya sadece ciizi icra takipleri igin
verilmis olup, iflas yoluyla takip bakimindan borgluya (miiflise) ITK m. 111/a hiikkmii uyarinca satis
yetkisi verilemez. Kartal (n 31) 761.

113 Kartal (n 31) 759.

114 Doktrinde m.111/a’nin, klasik ihaleye alternatif ve cebri bir paraya gevirme prosediirii oldugu ifade

edilmistir Kartal (n 31) 757 vd.
115 Asik, Orug, Tok, Sagar ve Asit, (n 68) 258.
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islemi tamamlanamaz!®. Bu sebeple, bor¢luya satig yetkisinin verilmesi, TMK
m.705/2 kapsaminda olan ve cebri icra i¢inde yiiriitiillen karma bir cebri satis
usulii olarak degerlendirilmelidir’.

2. iflas Tasfiyesinde Tasinmaz Satis1 ve Pazarhk Usuliiyle Satis

Iflas tasfiyesi asamasinda tasinmazlarin paraya gevrilmesi de cebri satisin
farkl1 bir gériiniimiidiir. iflas hukukunda genel olarak tasinmaz mallarin satisi
artirma usuliiyle yapilmakla birlikte, baz1 durumlarda pazarlik usulii gibi farkl
satis usulleri de uygulanabilir. Ornegin, masa mallarmin degeri hizl1 bir sekilde
diisliyorsa veya muhafazasi masrafliysa bu mallar geciktirilmeksizin satilabilir
(IIK m. 229/2). Bu tarz mallarin satisina esasen ikinci alacaklilar toplantisinda
karar verilir (ITK m. 229/2). Fakat acele hallerde birinci alacaklilar toplantisinda
bu mallarin satigina karar verilebilecegi gibi iflas idaresi de dogrudan satisa karar
verebilir. Kanunda bu durumda tasginmaz mallarin satisinin ne surette gercekles-
tirilecegi agikca belirlenmediginden, agik artirmayla satilabilecegi gibi pazarlik
suretiyle de satis gerceklestirilebilirt®,

Bu durumda, satis usuliiniin farklilagmasinin miilkiyetin kazanim sistemini
degistirip degistirmedigi giindeme gelecektir. Iflas tasfiyesinde satis usuliiniin
degismesi, cebri satisin temel niteligini ortadan kaldirmaz. iflas tasfiyesinde de
satis islemi alacaklilarin tatmini amaciyla yliriitiilen cebri tasfiye siirecinin bir
parcasidir ve miilkiyet kazanimi yine kanundan dogan bir iktisap sebebi olarak
gercgeklesir. Bununla birlikte, pazarlik usuliiyle satig gibi yontemler cebri icranin
goriiniimiinii degistirerek tescilin islevine iligkin tartigmalar1 artirir**®. Dolayisiy-
la, tescilden Once kazanim sisteminin sinirlarinin her somut satig usuliine gore
ayrica degerlendirilmesi gerekir'?°.

3. Elbirligi Miilkiyetinde Cebri Satis

Cebri satisin 6zel goriinimlerinden biri de elbirligi halinde miilkiyete konu
taginmazlarin cebri icra yoluyla paraya c¢evrilmesidir. Bu durumda cebri satis,
miilkiyetin ge¢is aninin tespitine ek olarak takip hukukuna iliskin yetki ve usul

116 Bu diizenlemenin amac1 bor¢lunun menfaatini giiglendirmek olsa da satis cebri icra siireci igerisinde
yiiriitiilir ve miilkiyet kazanimi icra organlarmin giivencesine bagli olarak gerceklesir. Yazici (n
11) 1123 vd. Rizaen satis talebinin sicile ‘serh’ gibi tasarruf yetkisini bloke eden bir arag olarak
degil, beyanlar hanesinde alenilestirme bi¢iminde sicile yansitilmasi gerektir. Bu islem, esya
hukukundaki ‘geg¢ici tescil/serh” kurumlariyla karistirilmamalidir. Bu durumda sicil miilkiyeti
kurmaz, fakat islemin tigiinc kisilere kars1 ongoriilebilirligini saglayan arag olarak islev goriir.
Kartal (n 31) 768 vd.

17 ibid 773 vd.

118 Agik, Orug, Tok, Sagar ve Asit, (n 68) 652-653.

19 Ornegin, pazarlik usuliiyle satista miilkiyetin tescil aninda gegecegi ve bu durumda tescilin kurucu

oldugu goriisii doktrinde ileri siiriilmistiir. Eren (n 4) 254; Yilmaz (n 18) 266.

120 Ornegin, cebri degil de ihtiyari bir ihale siireci neticesinde tasinmaz satis1 gerceklestirilmisse,

miilkiyet tapu sicili aninda aliciya gecer. Giirbiiz (n 3) 280-281 vd.
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meseleleri bakimindan da 6zellik gosterir. Elbirligi miilkiyetinde paydaslardan
birinin borcu sebebiyle satis yapilabilmesi igin IIK m.121 gergevesinde icra mah-
kemesinin yetki vermesi gerekir ve satis siirecinin hukuki ¢ercevesi icra mahke-
mesi tarafindan belirlenir!?.

Bu tiir satiglarda tescilin iglevi daha belirgin hale gelir. Ciinkii cebri satis so-
nucunda alici lehine ayni bir durum dogsa bile tapu sicilinde malik olarak halen
elbirligi miilkiyet sahipleri veya miras ortakligi goriinebilir. Sicildeki bu gériiniim
ile maddi hukuk durumu arasindaki gegici ayrigsma, cebri satiglarda tescilin yalniz
aciklayici bir islem olmadigini, ayn1 zamanda miilkiyetten kaynaklanan yetkile-
rin kullanilmasin1 miimkiin kilan iglevsel bir ara¢ oldugunu gosterir. Dolayisiyla,
elbirligi miilkiyetinde gergeklesen cebri satiglar, tescilin cebri icra sistemindeki
islevsel roliinii agikca gosteren drneklerden birisidir'?2,

F. SICILE GUVEN iLKESi VE UCUNCU KiSILERIN KORUNMASI

Tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda tapu siciline giiven ilkesi, tescil sistemi-
nin 6nemli bir unsurudur. TMK m.1023, tapu siciline iyiniyetle giivenerek ayni
hak kazanan {i¢iincii kisilerin korunacagini kabul ederek tapu sicilinin sadece
aleniyet saglayan bir kayit sistemi olmadigini, ayn1 zamanda hukuki giivenligin
giivencesini olusturdugunu ortaya koyar'?®. Tapu siciline giiven ilkesi sayesinde
ayni haklarin ekonomik dolasimi giivenli bigimde siirdiiriilebilir ve taginmaz-
larin islem giivenligi saglanir'?. Bununla birlikte, cebri icra yoluyla tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmas: bakimindan sicile giiven ilkesi klasik gdriinlimiinden
kismen ayrilir. Zira TMK m.705/2 hiikmii geregince, cebri icra hallerinde miilki-
yet tescilden dnce dogar; fakat tapu sicili belirli bir siire maddi hukuk gercekligi-
ni yansitmayabilir. Thalenin kesinlesmesiyle birlikte miilkiyet alicrya gegmesine
ragmen, tapu sicilinde malik olarak halen bor¢lu gériinmeye devam edebilir. Bu
durum, maddi hak durumu ile sicil goriiniimii arasindaki ayrisma seklinde gegici
bir uyumsuzluk olusturur'®.

Cebri icra satiglarindaki bu ayrisma neticesinde, ihale alicisinin hukuki konu-
munun nasil agiklanacagi hususu giindeme gelir. Doktrindeki genel goriise gore,
ihale alicis1 miilkiyeti bir s6zlesme araciligryla degil, kanunun 6ngoérdigi cebri
icra siireci neticesinde kazandigindan, ihale alicisinin korunmasi, klasik anlamda
tapu siciline giivenerek yapilan bir kazanimdan farklidir. Thale alicisinin korun-

Tirak (n 61) 2. Ayrica, elbirligiyle miilkiyet durumunda arabuluculuk siirecinde tasinmaz iizerindeki
ortakligin aynen paylasilmasi konusunda taraflarin anlagsmasi halinde diizenlenen arabuluculuk
anlagma belgesi de HUAK m.18/B uyarinca, sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhi
alinmasiyla tapu sicilinde islem yapilabilmesini saglar. Topak (n 51) 398 vd.

122 Duman (n 7) 413 vd.

123 fyilikli (n 45) 537.

124 Yilmaz (n 18) 138 vd.

125 Ayan (n 72) 235-236; Duman (n 7) 414 vd.
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masinin dayanagi, TMK m.1023 hiikmiiniin yaninda cebri satig kurumunun kamu
glicline dayanan hukuki yapisidir'?®. Gergekten de cebri icra satiglarinin gergekles-
mesi, ihaleye katilan ii¢iincii kisilerin kazanimlarinin giiven i¢inde korunmasina
baghdir. Aksi takdirde, cebri satis mekanizmasi ekonomik islevini kaybeder ve
icra hukukunun temel amaci olan alacaklinin tatmini ciddi bicimde zedelenir'?’.

Cebri icra satiglarinda sicile giiven ilkesinin sinirlarini agik bigimde ortaya
koyan durumlardan birisi, satisa konu taginmazin sicilde yolsuz tescile dayanma-
sidir. Thale alicisinin tapu siciline giivenmesinin yaninda icra organi tarafindan
yiriitiilen icra prosediiriiniin hukuka uygunluguna da giivenmesi ve cebri icra
satisinin kamu giicline dayanan karakteri sebebiyle ihale alicisinin iyiniyetinin
korunmasi gerekir'?. Bu yaklagim, sicile giiven ilkesinin cebri icra alaninda ge-
nigletilmis bir goriinim kazandigini gosterir.

Benzer sekilde, haciz agamasinda ortaya ¢ikan iyiniyet meselesi de cebri sati-
sin esya hukuku ile icra hukuku arasindaki kesigimini acik bi¢imde ortaya koyar.
Haciz islemi tek basina ayni hak etkisi olusturmaz fakat cebri satis sonucunda
alicinin kazandig1 miilkiyet bagimsiz bir hukuki sebebe dayanir. Dolayisiyla,
haciz asamasindaki bazi eksikliklerin her durumda ihale alicisinin kazanimini
sakatlamamas1 gerekir'?®. Bu durum, 6zellikle taginmazlarin cebri icra yoluyla
satisinda tigiincii kisilerin korunmasi bakimindan 6nemlidir. Zira cebri satislarda
alicilarin siirekli miilkiyet riski altinda birakilmasi, cebri icra sistemini islevsiz
hale getirir'®,

Cebri icra satiglarinda hukuk diizeni, ti¢lincii kisilerin korunmast ile gergek hak
sahibinin menfaatleri arasinda belirli bir denge kurmaktadir. Bir tarafta iyiniyetli
ticlincii kisilerin kazanimini koruyan sicile giiven ilkesi yer alirken, diger taraf-
ta tapu sicilinin tutulmasindan dogan devlet sorumlulugu gercek hak sahibinin
zarariin telafi edilmesini saglar (TMK m.1007). Tapu sicilinin tutulmasindan
dogan sorumluluk sistemi, sicile giiven ilkesinin tamamlayici unsuru olarak iglev
gormekte ve sicil giivenliginin korunmasini miimkiin kilmaktadir®*,

Cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimu, sicile giiven ilkesinin sinirlarini agikca
ortaya koyar. Cebri satista miilkiyetin tescilden 6nce kazanilmasi ve sicilin maddi
hukuk durumunu gecikmeli olarak yansitmasina ragmen, ihale alicisinin korunmas,
cebri satig sisteminin islerligi bakimimdan zorunludur. Tiirk hukukundaki bu yapz,

126 Sirmen (71) 344 vd; Duman (n 7) 413 vd.
127 Giirbiiz (n 3) 281; Duman (n 7) 413 vd.

128 Ayan (n 72) 261 vd; Giirbiiz (n 3) 281. Bu durumda, ger¢ek malik bakimindan basvurulabilecek
yol, ayni talep degil, tapu sicilinin tutulmasindan dogan devlet sorumluluguna dayali tazminat
talebidir (TMK m.1007). Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 161 vd; Duman (n 7) 416 vd.

129 Ayan (n 72) 234 vd.

130 Duman (n 7) 414 vd.

131

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 161 vd
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sicile gliven ilkesinin klasik goriinimiinii agan genis bir giiven sistemine isaret
eder. Burada giiven, tapu sicilinin yaninda devlet tarafindan yiiriitiilen cebri icra
siirecine ve tapu sicilinin tutulmasindan dogan devlet sorumluluguna dayanir??2.

G. KARSILASTIRMALI HUKUK PERSPEKTIFi

Cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, sadece Tiirk hukukuna
0zgii bir durum olmay1p kita Avrupasi esya hukuku sistemlerinde ortak bigimde
ele alinan bir alandir. Miilkiyetin hangi anda kazanildigi, tescilin kurucu mu yoksa
aciklayict mi oldugu ve ihale alicisinin hukuki konumu hususlarinda 6zellikle
Alman ve Isvicre hukukundaki tartismalar, Tiirk hukukunun dogmatik yapisinin
anlagilmasi bakimindan 6nemli karsilastirma zemini olusturur?.

Alman hukukunda taginmazlarin cebri satis1 Zwangsversteigerungsgesetz
(ZVG) hiikiimlerine tabidir ve miilkiyet mahkemenin verdigi ihale karar1 (Zus-
chlag) ile alicrya gecer. Ihale karari, kurucu nitelikte olup cebri satigin tamam-
land1gin1 ve taginmazin aliciya tahsis edildigini ifade eder®®*. Bu durum, miilkiyet
gecisi sebebinin taraf iradesine yerine devlet giicline dayanan cebri icra siireci
olmasiyla da uyumludur. Tapu siciline yapilan kayit ise miilkiyetin dogumunu
saglamaz, sadece meydana gelen yeni hukuki durumu sicile uyarlayan bildiri-
ci bir islemdir***. Alman doktrininde cebri satigin bu yonii, 6zel hukuk alaninda
sonug doguran bir yargisal cebri icra islemi olarak agiklanir®®e.

Isvigre hukukunda ise, cebri satiglar Schuldbetreibungs und Konkursgesetz
(SchKG) kapsaminda diizenlenmekte ve hakim goriise gore tasinmaz miilkiyeti
ihale aninda alictya geger'®. Buna ragmen, tapu siciline tescil zorunlu olmaya
devam eder, fakat bu tescil aciklayici niteliktedir. Isvigre doktrininde cebri sati-
sin klasik tasarruf islemiyle a¢iklanamayacagi ve miilkiyetin dogrudan cebri icra
siirecinin sonucu olarak kazanildig1 6zellikle vurgulanir'®. Dolayisiyla, Isvicre
hukukunda tescil, cebri satig bakimindan aleniyet islevini yerine getiren bir arag
olarak goriiliir'*.

132 fyilikli (n 45) 537.
133 Wilhelm (n 95) 409 vd; Berger (n 95) 321 vd.

133 Reinhard Bork, Zwangsvollstreckungsrecht (3rd edn, Mohr Siebeck 2018) 215 vd; Wilhelm (n 95)
410; Berger (n 95) 322; Max Kaser and Rolf Kniitel, Sachenrecht (21th Auflage, Beck 2020) 279
vd.

135 Wilhelm, (n 95) 482 vd.

136 Bork (n 132) 219 vd. Dolayisiyla Alman sistemi, cebri icra satisini kanundan dogan bagimsiz bir

iktisap sebebi olarak kabul eder. Bu yaklasim, Tiirk hukukunda savunulan ‘kamusal islem’ teorisinin
dayanaklaridandir.

137 Pierre-Robert Gilliéron, Poursuite pour dettes, faillite et concordat (5th edn, Schulthess 2012) 523
vd.
138 paul-Henri Steinauer, Les droits réels (Vol 11, 5th edn, Stampfli 2020) 2213 vd.

139 Sirmen (71) 352 vd. Isvigre modeli, uygulamadaki ‘fonksiyonel agiklayici tescil” anlayisina yakindir.
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Tiirk hukuku ise Alman ve Isvicre sistemleri arasinda yer alan kendine 6zgii
bir ara model ortaya koyar. TMK m.705/2, cebri icra yoluyla miilkiyetin tescil-
den 6nce kazanildigini kabul eder, buna karsilik IIK nin tasinmaz satis sistema-
tigi miilkiyetin ihale slirecinin tamamlanmasiyla (kesinlesmesiyle) dogdugunu
benimser. Yargitay uygulamasi da istikrarli bigimde miilkiyetin ihale tarihinden
degil ihalenin kesinlesmesiyle kazanildig1 yoniindedir'®. Dolayisiyla, Tiirk hu-
kukunda miilkiyet kazanimi, ihale iglemiyle baglayan ve kesinlesme ile tamam-
lanan siire¢ odakli bir yapiya sahiptiri*.

Karsilastirmali hukuk, modern hukuk sistemlerinde cebri satisin sozlesmesel
bir miilkiyet devri olarak kabul edilmedigini agik bi¢imde gostermektedir. Miil-
kiyet devri, bor¢lunun iradesine baglanmamakta ve miilkiyet kazanimi devletin
gilicline dayanan cebri icra siirecinin sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Tiirk
hukukunun 6zgiinliigii ise miilkiyet kazanimini ihale anina degil ihalenin kesin-
lesmesine baglayarak hukuki giivenligi gliclendirmesinde ortaya ¢ikar. Bu yapi,
cebri icra yoluyla miilkiyet kazaniminin Tiirk hukukunda hibrit bir model sek-
linde gelistigini ve kamusal cebri icra mantigini sicil giivenligi ile dengeleyen
6zglin bir sistem meydana getirdigini gosterir.

III. TURK HUKUKUNDA CEBRI iCRA YOLUYLA MULKIYET
KAZANIMININ SISTEMATIK SORUNLARI VE YENIDEN
YORUMLANMASI

A. MULKIYETIN GECI$ ANI ILE SICILDEKI GORUNUM ARASINDAKI
NORMATIF BELIRSIZLIK

Tirk hukukunda cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanimina iliskin
temel sistematik sorun, miilkiyetin ihale alicisina gectigi an ile bu kazanimin tapu
sicilinde goriiniir hale geldigi an arasindaki iliskinin normatif diizeyde agikca
belirlenmemesidir. TMK m.705/2 hiikmiinde, cebri icra satiglarinda miilkiye-
tin tescilden dnce kazanildig1 kabul edilirken, I1K’de satis siireci; ihale, bedelin
o0denmesi ve tescil gibi birbirini izleyen asamalar seklinde diizenlenmistir. Bu
normatif yapi, miilkiyetin dogdugu an ile sicildeki goriiniim arasinda gegici bir
uyumsuzluk meydana getirmektedir*.

Bu uyumsuzluk, 6zellikle cebri satis siirecinin farkli asamalarinda ortaya ¢ikan
hukuki durumlarin belirlenmesi bakimindan 6nem tasir. Thalesi yapilmis fakat
heniiz kesinlesmemis bir satista tasinmaz {izerinde kimin malik sayilacagi, ihale
alicisinin tasarruf yetkisine sahip olup olmadig1 ve tigiincii kisilerin hangi hukuki
goriiniime giivenebilecegi hususlari uygulamada tartismalidir*#. Bu bakimdan, cebri
icra satisinda miilkiyetin gecis an1 meselesi, sadece teorik bir nitelendirme proble-

10 Yargitay HGK, 28.11.2019, E 2017/318, K 2019/1238, (www.lexpera.com.tr).

141 Giirbiiz (n 3) 280 vd. Bu bakimdan, Tiirk hukuk sistemi ne Alman hukukundaki Zuschlag modeliyle
ortiisiir ne de Tsvigre hukukundaki ihale an1 teorisiyle tamamiyla paralellik gosterir.

142 Ayan (n 72) 235-236; Duman (n 7) 414 vd.
13 Duman (n 7) 414 vd.
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mi olmayip, ayn1 zamanda ayni haklarin korunmasi, islem giivenligi ve cebri icra
sisteminin islerligi bakimindan dogrudan sonug¢ doguran sistemsel bir sorundur*.

Belirsizligin temel nedeni, esya hukuku ile icra hukuku arasindaki iliskinin
cebri icra satiglarinda klasik sinirlarin1 kaybetmesidir. Tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi, esasen esya hukukuna ait bir mesele olmakla birlikte, cebri icra
satisinda miilkiyet degisimi icra prosediirii icerisinde gerceklesir. Dolayisiyla,
miilkiyetin kazanim an1 egya hukuku hiikiimlerine ek olarak cebri icra siirecinin
yapisi ve 0zellikle ihalenin feshi kurumu da dikkate alinarak belirlenmelidir. Zira
cebri icra satisinda miilkiyet gecisi, kendine 6zgii bir kazanim sebebinden kaynak-
lanir ve bu yoniiyle sdzlesmeye dayanan klasik tasarruf islemlerinden ayrilir®.

Miilkiyet maddi hukuk bakimindan aliciya ge¢mis olsa da sicilde heniiz bor¢lu
malik olarak gériinmeye devam edebilir**. Bu durumda, alicinin tasinmaz iizerin-
de tasarruf islemi yapamamasi, miilkiyetin kazanilmasi ile miilkiyet yetkilerinin
kullanilmas: arasindaki ayrimi agikca ortaya koyar'¥’. Maddi hak durumu ile sicil
goriiniimii arasindaki bu ayrim, aleniyet ve islem giivenligi ilkeleri bakimindan
0zel 6nem tasir. Maddi hukuk hak sahipligini belirlerken, tapu sicili tigiincii ki-
siler bakimindan aleniyet ve islem giivenligi saglar. Cebr1 icra satisinda bu iki
ilke bilingli olarak ayrilmis ve ayni hakkin dogumu ile tasarruf yetkisinin kulla-
nilabilirligi farkli normatif temellere baglanmistiri*e,

Tiirk hukuku doktrini ve uygulamasinda miilkiyetin gecis anina iliskin farkli
yaklagimlarin ortaya ¢ikmasi da bu normatif boslugun dogal sonucudur. Bir goriis
miilkiyetin ihale aninda, diger goriis satis bedelinin 6dendigi anda kazanildigini
ve doktrinde baskin olan {igiincii goriis ise, miilkiyetin ihalenin kesinlesmesiyle
aliciya gectigini savunmustur'®. Yargitay uygulamasi ise, miilkiyetin ihalenin
kesinlesmesiyle kazanildig1 yoniinde istikrar kazanmistir'*®. Yargitay ve dokt-
rindeki baskin goriisiin temel gerekgesi, cebri satis sisteminde hukuki giivenli-
gin saglanmasidir. Zira ihalenin feshi kurumunun genis uygulama alani dikkate
alindiginda, miilkiyetin ihale aninda kesin bicimde gectiginin kabulii, sonradan
verilecek fesih kararlarinin ayni etkisini agiklamay giiglestirebilir. Dolayisiyla,
miilkiyet kazanimini cebri icra siirecinin hukuki kesinlik kazandig1 agsamaya bag-
layan ihalenin kesinlesmesi 0l¢iitii, islevsel bir ¢6ziim niteligi tagir®s.

144 Sirmen (71) 351 vd.

15 Eren (n 4) 251 vd; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd; Giirbiiz (n 3) 280.

16 Boylelikle, cebrd icra satiglarinda miilkiyetin dogdugu an ile sicilin bu durumu yansittig1 an arasindaki

bu gegici ayrigsma ayrismanin énemli bir sonucu, sicile giiven ilkesinin uygulanma sinirlarinin
yeniden degerlendirilmesini gerektirmesidir. Duman (n 7) 414 vd.

147 Giirbiiz (n 3) 286 vd. Maddi hukuk bakimimdan malik sifatin1 kaybeden borglunun yaptig1 tasarruf

islemleri kural olarak yolsuz tescil sonucunu dogurur. Kartal (n 31) 769.

148 Wilhelm (n 95) 409 vd; Berger (n 95) 321 vd; Sirmen (71) 351 vd.

1% Giirbiiz (n 3) 284 vd. Bu goriisler icin bkz ‘Miilkiyetin Gegis An1’ bashi.

130 Yargitay HGK, 12.02.2014, E 2013/12-1685, K 2014/128 (www.kazanci.com.tr).

151 Ozdemir ve Bildir (n 91) 62 vd; Giirbiiz (n 3) 280 vd.
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Tiirk hukukunda cebri icra satislart, miilkiyetin dogdugu an ile bu durumun
tapu sicilinde goriiniir hale geldigi anin biling¢li bi¢imde ayrildig: bir sistem
ortaya koyar'?. Miilkiyet cebri icra siirecinin tamamlanmasiyla aliciya geger ve
tapu sicili ise bu hakkin ti¢iincii kisiler bakimindan goriiniir ve giivenli bigimde
kullanilabilir hale gelmesini saglayan bir islev goriir®*:.

B.IHALENIN FESHINIiN TAPU SiCiLi ve HUKUKIi GUVENLIK
UZERINDEKI ETKISI

Cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iliskin sistemde hukuki
giivenligi en fazla etkileyen meselelerden birisi, ithalenin feshi kurumu ile tapu
sicilinin diizeltilmesine iligkin talepler arasindaki iligskinin nasil kurulacagidir.
Zira cebri satigta miilkiyet, ihale siirecinin tamamlanmasiyla maddi hukuk ba-
kimindan aliciya geger; fakat daha sonra ihale feshedildiginde kazanilmis ayni
hakkin akibeti yeniden tartigmali hale gelecektir. Bu durum, cebri satig sisteminin
sadece icra hukukuna ait teknik bir mesele olmadigini, esya hukukunun temel
ilkeleri olan sicile giiven ve hukuki dngdriilebilirlik ilkeleriyle dogrudan bag-
lantili oldugunu gosterir'*. Ciinkii burada taraf iradesinden ziyade devletin zor
kullanma yetkisiyle yiiriitiilen bir icra siirecinde gergeklesen satis islemi vardir.
Dolayisiyla, fesih kararmin etkileri, cebri satis isleminin akibeti ve miilkiyetin
kazanilmis olup olmadigiyla dogrudan ilgilidir'*.

Ihalenin feshi, cebri icra satisinin gegerliligini sonradan ortadan kaldirabilen
istisnai bir denetim mekanizmasidir. ITK m.134 uyarinca ihalenin feshi, cebri satis
siirecinin hukuka uygunlugunu denetleyen temel bagvuru yoludur®*¢. Bu mekaniz-
ma, cebri satig isleminin gegerliligine yonelik itirazlarin icra hukuku gergevesinde
ve belirli siireler iginde ileri siiriilmesini amaglar. Thalenin feshi kurumunun ayni
haklar tizerindeki etkisi, klasik hukuki islem gecersizligi modellerinden farkli
oldugundan, cebri icra satisindan kaynaklanan hukuka aykirilik iddialarin kural
olarak ihalenin feshi yoluyla ileri siiriilmesi gerekir'®’. Aksi takdirde, cebri satig
isleminin kesinligi zayiflar ve cebri icra sisteminin Ongoriilebilirligi zedelenir.

152 Kargilastirmali hukukta miilkiyetin daha erken bir asamada kazanildig1 kabul edilmekle birlikte,

Tiirk hukukunda ihalenin kesinlesmesi 6lgiitiiniin benimsenmesi cebri icra sisteminde hukuki
giivenligi giiclendirmeye yonelik islevsel bir tercih olarak degerlendirilebilir.

153 Thalenin kesinlesmesiyle miilkiyet alictya gegmekte ve bu durum tapu siciline daha sonra yansidigindan,

sicil islemi, daha 6nce dogmus olan maddi hakkin gériiniimiini saglayan bir arag niteligindedir.
Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd. Bu sebeple, cebri satislarda ortaya ¢ikan temel
dogmatik husus, miilkiyetin kazanimui ile sicildeki goriiniim arasindaki iligskinin nasil kurulacag:
meselesidir. Duman (n 7) 414 vd.

15 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd.
155 Nomer ve Ergiine (n 32) 420 vd.
16 Baki Kuru, Icra ve Iflis Hukuku EI Kitab: (2. Baski, Adalet 2013)1031 vd.

157 Thalenin feshi, cebri icra siirecinin hukuka uygun yiiriitiiliip yiiriitilmedigini denetleme amaciyla

bagvurulan bir yol olmasina ragmen, fesih kararmin neticesi sadece usuli nitelikte kalmay1p ayni
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Ihalenin feshi kararinin en dnemli sonucu, kararin geriye etkili (ex tunc)
sonu¢ dogurmasidir. Fesih karar1 verildiginde ihale hi¢ yapilmamis sayilir ve
cebri satisin hukuki temeli ortadan kalkar. Bu durumda, ihale alicisinin kazan-
dig1 miilkiyet hakki da ge¢mise etkili olarak sona erer*®. Cebri satis kesinlesmis
ve tasinmaz tapuda alici adina tescil edilmis olsa dahi, fesih karariyla birlikte
tescilin dayandig1 hukuki sebep ortadan kalktigindan, sicildeki kayit sonradan
yolsuz tescil haline dontisiir'*®. Boylelikle, tapu sicilinin maddi hukuk durumuna
uygun hale getirilmesi gerekir?®.

Ihalenin feshi karari, esasen daha 6nce dogmus bir ayni hakki ortadan kaldi-
rir. Bu 6zellik, ihalenin feshini klasik s6zlesme hiikiimsiizliigiinden ayirir. Zira
burada baglangicta gegerli olan bir ayni hak kazanimi, sonradan verilen yargisal
kararla ge¢mise etkili bigimde hiikiimsiiz hale gelir'¢!. Bu sebeple fesih kurumu,
cebri icra sisteminde miilkiyet kazaniminin mutlak olmadigin1 gosteren istisnai
bir mekanizma niteligindedir*¢?,

Thalenin feshi kurumunun hukuki giivenlik bakimindan en tartismali yonle-
rinden birisi de ihalenin feshi kararinin iigiincii kisiler lizerindeki etkisidir. Thale
alicis1 tasinmazi daha sonra ligiincii bir kisiye devretmigsse, fesih kararinin bu
kisiyi etkileyip etkilemeyecegi sorunu ortaya ¢ikar. TMK m.1023’te diizenlenen
sicile giliven ilkesi, kural olarak tapu siciline iyiniyetle giivenen li¢ilincii kisilerin
korunmasini 6ngoriir. Fakat cebri icra satiglarinda bu ilkenin uygulanmasinin
sinirlar1 daha hassas bir degerlendirme gerektirir. Zira fesih karari, cebri icra sii-
recinin hukuka aykiriligini ortaya koyarak miilkiyet kazaniminin dayanagini or-
tadan kaldirir. Bu sebeple, doktrinde hakim goriis, ii¢iincii kisinin korunmasinin
somut olayin 6zelliklerine ve 6zellikle iyiniyet kogsulunun ger¢eklesip gercekles-
medigine bagli olarak degerlendirilmesi gerektigi yoniindedir'®®. Boylelikle, esya
hukukunun giivenlik amaci ile cebri icra islemlerinin hukuka uygun yiiriitiilmesi
amaci arasinda hassas bir denge kurulmaktadir.

Cebri icra satiglarinda sicile giiven ilkesi, klasik esya hukuku modelinden
ayrilarak daraltilmis ve fonksiyonel bir nitelik kazanmistir. Miilkiyetin tescilden
once kazanilmasi sebebiyle sicil ile maddi hak durumu arasindaki gecici ayrigma,
korunmasi gereken giivenin sadece sicil gériinlimiine indirgenmesini engeller®*.

hak tizerinde de etkili olur. Bu husus, ihalenin feshi kurumunu esya hukuku bakimindan problemli
kilmaktadir. Kuru (n 155) 1031 vd.

158 Duman (n 7) 413 vd.

159 ibid 413; Kartal (n 31) 766 vd.

180 Giirbiiz (n 3) 281.

161 Kartal (n 31) 766 vd. Fesih kararinin kesinlesmesiyle tasinmazin eski malike iadesi igin tapu sicili

uygun sekilde diizeltilir.

162 Giirbiiz (n 3) 280.

163 Duman (n 7) 414 vd; lyilikli (n 45) 537 vd.

164 Ayan (n 72) 235-236.
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Bu ¢ergevede ihale alicisinin korunmasi, tapu siciline duyulan giivenin yaninda
icra organlarinin ytiriittiigii cebri icra siirecinin hukuka uygunluguna ve devletin
sorumluluguna (TMK m.1007) duyulan giivene dayanir'®>. Fakat bu ¢ok katman-
It gliven yapis1 mutlak degildir, 6zellikle cebri satisin hukuki temelini ortadan
kaldiran durumlarda, ii¢iincii kisilerin korunmast dogrudan kabul edilemez ve
iyiniyet ile somut olayin 6zellikleri belirleyici hale gelir. Boylelikle, cebri icra
islemlerinin hukuka uygun yiiriitiilmesi ile taginmazlarin islem giivenliginin ko-
runmas1 arasinda islevsel bir denge kurulmus olur®®.

[halenin feshi kurumunun hukuki giivenlik bakimmdan énem arz eden du-
rumlardan birisi de agir hukuka aykirilik hallerinde kabul edilen siiresiz sikayet
imkanidir. Uygulamada bazi durumlarda ihalenin tizerinden uzun siire gegmesine
ragmen fesih talebi ileri siiriilebilmektedir. Bu durum cebri satiglarin ekonomik
isleviyle catisir. Zira cebri satig sistemi, haczedilen mallarin hizli ve giivenilir
bigimde paraya ¢evrilmesini amaglar. Satis isleminin uzun siire belirsizlik altinda
kalmasi, ihale alicilarinin sisteme duydugu giiveni zedeleyebilir ve cebri satig me-
kanizmasinin etkinligini azaltabilir*’. Bu sebeple, agir hukuka aykirilik hallerinin
dar yorumlanmasi ve cebri satislarda hukuki kesinligin giiclendirilmesi gerektigi
goriisti doktrinde kabul edilmektediri®s. Aksi takdirde cebri satig sistemi, miilkiyet
glivenligi bakimindan 6ngoriilemez sonuglar dogurabilecek bir yapiya doniigiir.

Thalenin feshi kurumu, cebri icra yoluyla miilkiyet kazaniminin hukuki giivenlik
bakimindan kritik denge mekanizmasini olusturur. Bir tarafta hukuka aykir1 icra
islemlerinin diizeltilmesi geregi, diger tarafta miilkiyet giivenligi ve cebri satiglarin
kesinligi (ekonomik istikrar ihtiyaci) bulunur. Bu sebeple, cebri satis sisteminde
satis isleminin gecerliligine iliskin uyusmazliklarin oncelikle ihalenin feshi me-
kanizmasi i¢inde ¢6ziilmesi, ayni zamanda ihale alicisinin kazanimi ve taginmaz
hukukundaki islem giivenligini koruyan dengeli bir sistemin kurulmasi gerekir*s°,

C. MODERN SATIS MODELLERININ TMK m.705/2’YE ETKISI

Cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanimina iliskin benimsenen son
satig modelleri, klasik ac¢ik artirma sistemine dayali dogmatik ¢erceveyi donuistiir-
miistiir. Ozellikle satis yontemlerinin ¢esitlendirilmesi ve borgluya sinirli dlgiide
satis yetkisi taninmasi, cebri satisin hukuki niteliginin yeniden degerlendirilmesi-
ni gerekli kilar. Bu geligsmeler, cebri icraya iliskin teknik degisikliklerin yaninda
TMK m.705/2’de kabul edilen tescilden dnce kazanim sisteminin kapsami ve
teorik temeli bakimindan sonu¢ doguran dontistimlerdir.

185 Giirbiiz (n 3) 280 vd; Budak (n 8) 918 vd.
%6 Duman (n 7) 416 vd.

167 Kuru (n 155) 1040 vd.

168 Bozok (n 3) 496 vd.

169 Bu hususu destekleyen Yargitay karari i¢in bkz Yargitay HGK, 28.11.2019, E 2017/318, K 2019/1238,
(www.lexpera.com.tr).
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Borgluya satis yetkisinin verilmesi (IIK m.111/a), cebri satisin goriiniimiinii
iradi satisa yaklastirmakla birlikte, miilkiyetin kazanim sebebini degistirmemek-
tedir. Bor¢lunun satis yetkisi, satis siirecine sinirl dl¢iide iradi unsurlar dahil
etmekle birlikte, islemin belirleyici unsuru icra organlarinin denetimi ve cebri
icra slirecinin tamamlanmasidir. Dolayisiyla, kazanimin hukuki dayanagi bir ta-
sarruf sdzlesmesi degil, kanunun 6ngordiigii icra prosediiriidiir. Ayn1 durum, iflas
tasfiyesinde pazarlik usulilyle yapilan satislar ve elbirligi miilkiyetindeki cebri
satiglar bakimindan da gecerlidir. Satisin teknigi farklilagsa da miilkiyet devrinin
kaynag1, kamu giicline dayanan cebri icra mekanizmasidir'™.

Bu ¢ercevede modern satis modelleri, cebri satisin kamu hukuku karakterini
zayiflatmaz, aksine onun fonksiyonel yoniinii daha goriiniir hale getirir'’*. Nitekim
Yargitay da cebri satiglari iradi tasarruf islemlerinden agik bicimde ayirmakta ve
bu satiglara 6zel hukuk koruma rejimlerinin (6rnegin aile konutu korumasinin)
uygulanamayacagini kabul ederek, satisin hukuki kaynaginin iradi tasarruftan
ziyade cebri icra yetkisi oldugunu vurgulamaktadir'’2. Benzer sekilde, tasinmaz
devrini 6nlemeye yonelik verilmis olan ihtiyati tedbir karari, ilgili tasinmazin
cebri icra yoluyla satilmasina engel teskil etmez!”>.

Bu gelismeler, TMK m.705/2’nin istisnal miilkiyet kazanim hiikmii olmasinin
yaninda cebri icra siirecinin maddi hukuk dayanagi olarak anlasilmasi gerektigi-
ni gosterir. Cebri icra yoluyla miilkiyet, kanunun 6ngordiigii cebri icra siirecinin
tamamlanmasiyla dogmakta ve tapu siciline yapilan tescil ise bu hakki iiglincii
kisiler bakimindan kullanilabilir ve dolasima elverisli hale getiren zorunlu bir
goriiniim islevi tistlenmektedir’+. Boylelikle tescil, klasik anlamda kurucu olma-
makla birlikte, ayni hakkin hukuk diizeni i¢indeki etkinligi bakimindan vazge-
¢ilmez bir aract olma niteligini kazanir'’.

Modern satis yontemleri, Tlirk hukukunda cebri icra yoluyla miilkiyet kazani-
minin hibrit bir yap1 arz ettigini gosterir. Miilkiyetin kazanimi ne ihale anina ne
de tescile indirgenebilir; kazanim cebri icra siirecine dayanirken, tescil bu sonucu
esya hukukunun aleniyet ve islem giivenligi sistemine entegre eden fonksiyonel
bir arac islevi goriir. Bu sebeple, cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimi, klasik
anlamda tescilsiz kazanim istisnas1 olarak degil, esya hukuku ile icra hukukunun
kesisiminde yer alan bagimsiz ve sistematik bir model olarak anlagilmalidir. Bu

170 Kartal (n 31); Duman (n 7) 413.
71 Ayan (n 72) 232 vd.
172 yargitay HGK, 28.11.2019, E 2017/318, K 2019/1238, (www.lexpera.com.tr).

173 Duman (n 7) 414. Yine bu durumda TMK m.733/1°deki 6n alim /sufa) hakki da kullanilamaz.
Giirbiiz (n 3) 280.

174 Giirbiiz (n 3) 280 vd.
175 Unal ve Bagpnar (n 2) 26 vd.
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gercevede TMK m.705/2 hitkmii, cebri icra temelli miilkiyet kazaniminin nor-
matif temelini olusturan bir diizenleme niteligindedir'’s.

D. CEBRI ICRA SATISLARINDA TESCILIN FONKSIYONEL YORUMU
(SISTEMATIK BiR COZUM CERCEVESI)

Cebri icra yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanimina iliskin tartismalarin
ortak noktasi, tescilin hukuki fonksiyonunun klasik esya hukuku sistematigiyle
tam olarak a¢iklanamamasidir. Geleneksel yaklasimda tescil kurucu veya agikla-
yici nitelikte kabul edilmekte, fakat cebri satislarda ortaya ¢ikan hukuki yap1 bu
ikili ayrimin yetersiz kaldigin1 gdstermektedir. Tescil, maddi hukukta daha 6nce
gerceklesmis bulunan miilkiyet degisimini, esya hukukunun aleniyet sistemine
dahil eden islem giivenligi ve ayni hakkin hukuki etkinligini saglayan kurumsal
bir goriinim mekanizmasi olarak islev goriir”’. Cebri satista ise tescil, ne klasik
anlamda kurucu bir unsur ne de tamamen aciklayici bir islemdir. Béylelikle, ayni
hakkin dogumu ile hukuki etkinligi arasinda iki agsamali bir yap1 ortaya ¢ikar’s,
Bu durum, tescilin fonksiyonunun yeniden degerlendirilmesini gerektirir. Bu
bakimdan, fonksiyonel tescil yaklasimi, cebri satisa 6zgii bu yapiy1 agiklayan
biitlinlestirici bir dogmatik ¢ergeve olarak 6nem kazanir'”.

Fonksiyonel tescil yaklasimi, ayni hakkin dogumu ile hukuki etkinligi arasin-
daki bu iki asamal1 yapiy1 sistematik bi¢imde temellendirir. Buna gore, miilkiyet,
cebri icra siirecinin tamamlanmasiyla dogar, tescil ise bu hakki tigiincii kisiler ba-
kimindan ileri siiriilebilir ve giivenli héle getirir’®. Sicil, hakkin kaynag1 olmayip
ayni hak rejiminin islem giivenligini saglayan bir iglev iistlenir®:. Fonksiyonel
tescil teorisi, ozellikle TMK m.705/2 ile 1IK m.134-135 hiikiimleri birlikte de-
gerlendirildiginde anlam kazanir. Kanun koyucu bir yandan miilkiyetin cebri icra
yoluyla tescilden dnce kazanildigini kabul etmis, diger yandan ihale alicisinin
tapuda malik sifatin1 kazanabilmesi i¢in icra organinin talebiyle yapilacak tescil
zorunlu tutulmustur. Bu sistematik tercih, sicilin kurucu etkisinin tamamen terk
edilmedigini fakat fonksiyonunun degistirildigini gdsterir2.

Bu yaklagimin énemli bir sonucu, cebri icra satislarinda ortaya ¢ikan gegis
déneminin sistematik olarak agiklanabilmesidir. Thalenin kesinlesmesi ile tescilin
yapilmasi arasindaki donemde maddi hukuk gercekligi ile sicil goriiniimii biling-
li bigimde ayrismaktadir. Bu ayrisma, devletin zor kullanma yetkisiyle yriitii-

176 Nomer ve Ergiine (n 32) 432 vd.

177" Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd; Giirbiiz (n 3) 280.
178 Y1lmaz (n 18) 266.

179 Sirmen (71) 350 vd.

180 Giirbiiz (n 3) 280 vd.

81 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 466 vd.

182 Kartal (n 31) 764 vd.
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len siirecin kaginilmaz sonucudur. Sicile giiven ilkesi korunurken ayni1 zamanda
miilkiyetin kanundan dogan kazanimi da gegerliligini stirdiiriir*®*. Bu bakimdan,
fonksiyonel tescil yaklasimi, ihalenin feshi halinde tescilin hukuki akibetini de
tutarli bigimde agiklar.

Fonksiyonel tescil anlayisi, cebri satisin hukuki niteligi tartigmalarini da bii-
tiinlestirici bir gerceveye kavusturur. Cebri satis, 6zel hukuk s6zlesmesi olmadigi
gibi salt bir idari islem de degildir, kamu giiciine dayanan cebri icra siireci sonu-
cunda dogan ayni hak degisimidir. Dolayisiyla, miilkiyetin kazanimi iradi tasarruf
islemine degil, kanunun 6ngdrdiigii cebri icra mekanizmasina dayanir. Tescil ise
bu tasfiye sonucunu esya hukukunun aleniyet sistemine uyarlayan son asama-
dir'®, Fonksiyonel tescil yaklasimi, cebri icra yoluyla miilkiyet kazanimini klasik
tescil teorilerinin 6tesine tagiyan, ¢ok katmanli bir normatif yapinin ifadesidir. Bu
sebeple, TMK m.705/2, tescilsiz kazanim durumlarindan olan cebri icra yoluyla
miilkiyet kazaniminin normatif dayanagini olusturan kurucu bir ilke olarak yo-
rumlanmalidir. Bu yorum, hem egya hukuku ile icra hukuku arasindaki sistematik
biitiinliigli temin etmekte hem de cebri icra satislarinda hukuki dngoriilebilirligi
ve islem gilivenligini giiclendiren tutarli bir kanun politikas1 dnerisi sunmaktadir.

SONUC

Cebri icra yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanimi, Tiirk hukukunda klasik
tescil ilkesinin 6tesine gecen, miilkiyetin kaynaginin tapu sicili degil cebri icra
siireci oldugu 6zgiin bir yapidir. TMK m.705/2, bu yapinin normatif temelini
olusturur ve miilkiyetin tescilden 6nce kazanildigini kabul ederek ayni hakkin
dogumunu cebri icra silirecine baglar. Bu ¢ergevede cebri icra satisi, ne sozles-
meye dayali bir tasarruf islemi ne de salt idari bir islem olarak nitelendirilebilir.
Cebri satig, kamu giiciine dayanan icra siirecinde dogan bagimsiz bir miilkiyet
kazanim bigimidir.

Tiirk hukukunda miilkiyetin ge¢is anina iliskin belirsizlik, sistematik bir
eksiklikten ziyade, cebri icra siirecinde hukuki giivenligi saglamaya yonelik is-
levsel bir tercihin sonucudur. Yargitay’in miilkiyetin ihalenin kesinlesmesiyle
kazanildig1 yoniindeki yaklasimi, 6zellikle ihalenin feshi kurumunun etkileri
dikkate alindiginda, miilkiyet istikrarin1 koruyan tutarli bir ¢6ziim sunar. Bununla
birlikte cebri satiglarda maddi hak durumu ile sicil goriiniimii arasindaki gegici
ayrigma, tescilin klasik kurucu/agiklayici ayrimiyla agiklanamayacak 6zgiin bir
yap1 ortaya ¢ikarir.

Cebri satiglarda en belirgin dogmatik problem, maddi hak durumu ile sicil
goriiniimii arasindaki gecici ayrigmadir. Caligmamizda onerilen fonksiyonel tescil
yaklasimi, bu ayrigmay: sistematik bi¢imde agiklamay1 amaglar. Buna gore tescil,

18 Duman (n 7) 414 vd.
18 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 470 vd.
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cebri satista ayni hakkin kaynagi degil; cebri icra siirecinde dogan miilkiyeti
esya hukukunun aleniyet ve islem giivenligi sistemine entegre eden zorunlu bir
goriinim mekanizmasidir. Bu model, bir yandan sicile giiven ilkesini korurken,
diger yandan cebri icra siirecinin hukuka uygun yiiriitiilmesine giivence veren
alan ¢ok katmanli bir yapiyr miimkiin kilar.

fhalenin feshi kurumu, cebri icra sisteminin hukuki giivenlik bakimindan en
kritik alanini olusturur. Fesih kararinin geriye etkili sonu¢ dogurmasi, kazanilmis
miilkiyetin sonradan ortadan kalkabilmesine imkan tanir. Bu durum, miilkiyetin
istikrari ile hukuka aykir icra islemlerinin diizeltilmesi geregi arasinda hassas bir
denge kurulmasini zorunlu kilar. Ozellikle iigiincii kisilerin korunmasi ve sicile
gliven ilkesinin uygulanma sinirlari, cebri satiglarin ayni etkilerinin dikkatli bi-
c¢imde degerlendirilmesini gerektirir.

Modern satig modelleri cebri satigin gdriiniimiinii ¢esitlendirmis olmakla birlik-
te, miilkiyet kazaniminin hukuki temelini degistirmemistir. Satis sekli farklilagsa
da kazanimin kaynagi taraf iradesi degil, cebri icra siireci olmaya devam etmek-
tedir. Dolayistyla, TMK m.705/2 hiikkmi, dar yorumlanmasi gereken istisnai bir
hiikiim degil, cebri icra temelli miilkiyet kazaniminin normatif dayanagi olarak
yorumlanmalidir. Bu yorum, esya hukuku ile icra hukuku arasindaki sistematik
biitlinliigii giiclendirir ve cebri icra satiglarinda hukuki 6ngoriilebilirlik ile islem
gilivenligi arasindaki dengeyi saglayan tutarli bir dogmatik ¢erceve sunar. Gele-
cekte yapilacak kanun degisiklikleri ve igtihat gelismeleri, maddi hak durumu
ile sicil giivenligi arasindaki dengeyi gili¢lendirecek yonde sekillenmelidir. Bu
baglamda, cebri icra satislarinin dogmatik aciklamasinda fonksiyonel tescil yak-
lagiminin esas alinmast, hem sistematik tutarliligi hem de hukuki 6ngériilebilirligi
artiracak bir ¢6ziim olarak goriinmektedir.
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