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1. GIRIS VE GENEL CERCEVE

Tapu iptal ve tescil davasi; tapu kitliginde yer alan tescil, terkin veya degisiklik islemlerinin hukuka,
kanuna ya da fiili hak durumuna aykiri olmasi durumunda, mevcut kaydin iptal edilerek tasinmazin
gercek hak sahibi adina tescil edilmesini amaclayan ayni nitelikte bir davadir. Bu dava dogrudan
milkiyet hakkina dayanir ve tasinmazin aynina iliskindir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu (2020/198 E., 2022/1107 K., 20.09.2022), tapu iptali ve tescil davasinin
amacini "'tapu sicilinde usule ve hukuka aykiri yapilan ya da artik gercek hak durumunu
yansitmayan kayit ve tescil islemlerinin gergede uygun hale getirilmesi** olarak tanimlamis; bu
davalarin tasinmazin mulkiyet hakkiyla dogrudan ilgili oldugunu ve kanunlarda sinirli bir neden listesi
bulunmadigindan "*her somut olayin 6zelligine gore farkli hukuki nedenlere dayanilarak tapu iptali
ve tescil davasi aciimasi mimkundur." tespitinde bulunmustur.

2. ILGILIi MEVZUAT VE YASAL DAYANAKLAR

A. Turk Medeni Kanunu (Kanun No: 4721)

1. Tasinmaz Miulkiyetinin Kazanilmasi

4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 705. maddesi uyarinca:

"Tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi, tescille olur.

Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngérilen diger hallerde,
miulkiyet tescilden dnce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, milkiyetin
tapu katuglne tescil edilmis olmasina baglidir.

Il. Kazanma yollan"

2. Tescili isteme Hakki

4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 716. maddesi uyarinca:

"Mulkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten mulkiyetin kendi adina
tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde hékimden,

mulkiyetin hilkmen gecirilmesini isteyebilir.

Bir tasinmazin mdlkiyetini isgal, miras, kamulastirma, cebri icra veya mahkeme kararina dayanarak
kazanan Kisi tescili dogrudan dogruya yaptirabilir.

Bir tasinmazin mulkiyetinde esler arasindaki mal rejimi dolayisiyla meydana gelen degisiklikler, eslerden
birinin istemiyle tapu kutgune dogrudan tescil olunur.”

3. Yolsuz Tescilde Tapu Sicilinin Duizeltilmesi Davasli

4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 1025. maddesi uyarinca:
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"Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis
ise, bu ylizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir.

lyiniyetli tigiincii Kisilerin bu tescile dayanarak kazandiklari ayni haklar ve her tiirlii tazminat istemi
sakhdir."

Uyusmazlik Mahkemesi Hukuk Bolumi kararinda (2023/383 E., 2023/615 K., 16.10.2023) aktarilan
Danistay Bassavciligi aciklamasinda bu davanin kanuni temeli, ""Tapu iptal ve tescil davalari, Turk
Medeni Kanunu (TMK)'nun 1025. maddesinde ifadesini bulan tapu sicilinin duzeltilmesi
davasidir.” seklinde belirtilmistir.

4. lyiniyetli Olmayan Ugiincii Kisilere Karsi Yolsuz Tescilin ileri Suriilmesi

4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 1024. maddesi uyarinca:

"Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken glnci kisi bu tescile
dayanamaz.

Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.

Bdyle bir tescil yuzinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan
ucitincl Kisilere karsi dogrudan dogruya ileri strebilir.

5. lyiniyetli Uctincti Kisilerin Korunmasi
4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi uyarinca:

"Tapu kuttgundeki tescile iyiniyetle dayanarak mulkiyet veya bir baska ayni hak kazanan tgunc Kisinin
bu kazanimi korunur."

6. Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Devletin Sorumlulugu

4721 sayith Turk Medeni Kanunu'nun 1007. maddesi uyarinca: "Tapu sicilinin tutulmasindan dogan
batin zararlardan Devlet sorumludur.

Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere ricu eder. Devletin sorumluluguna iliskin
davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde gorulr.

B. Hukuk Muhakemeleri Kanunu (Kanun No: 6100)

1. Gorevli Mahkeme

6100 say1ll Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 2. maddesi uyarinca:

"(1) Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalarla, sahis

varhigina iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir duzenleme bulunmadikca asliye hukuk
mahkemesidir.
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(2) Bu Kanunda ve diger kanunlarda aksine dizenleme bulunmadikca, asliye hukuk mahkemesi diger
dava ve isler bakimindan da gorevlidir."”

2. Tasinmazin Aynindan Dogan Davalarda Kesin Yetki
6100 say1ll Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 12. maddesi uyarinca:

"(1) Tasinmaz Uzerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol acabilecek davalar
ile tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin bulundugu yer
mahkemesi kesin yetkilidir.

(2) irtifak haklarina iliskin davalar, Uzerinde irtifak hakki kurulan tasinmazin bulundudu yer
mahkemesinde acilir.

(3) Bu davalar, birden fazla tasinmaza iliskinse, tasinmazlardan birinin bulundugu yerde, digerleri
hakkinda da agilabilir."

3. YARGI KARARLARI ISIGINDA HUKUKI DEGERLENDIRME VE UYGULAMA

A. Yolsuz Tescil Halleri ve lyiniyetli Uciincii Kisilerin Durumu
Tapu kaydinin gecerli ve baglayici bir hukuki sebepten yoksun olmasi tescili yolsuz hale getirir.

e Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2018/5135 E., 2020/6504 K., 07.12.2020) kararinda aktarilan bozma
ilaminda, icra takibi ve ihalenin gegersiz islemlere dayanmasi durumunda *‘¢ekisme konusu
tasinmaz kaydinin davali taraf adina olusumunun illetten yoksun oldugu, bu nedenle yolsuz
tescil niteliginde bulundugu iddiasina dayali oldugu aciktir." denilerek bu tur mulkiyet
davalarinin her zaman agilabilecedi ifade edilmis ve yerel mahkemenin kabul karari Yargitayca
onanmistir.

e Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2016/10608 E., 2019/4298 K., 02.07.2019) kararinda, "‘sahteligi sabit
olan nifus cuzdani ile alinan vekaletname kullanilarak dava disi ... ve ..’ye yapilan
temliklerin yolsuz tescil niteliginde oldugu aciktir." tespitini yapmis, ancak "Ancak ikinci el
konumundaki diger davalilarin iyiniyetli olmalari halinde edinimlerinin korunacadi da
kuskusuzdur." kuralina yer vermistir. Somut uyusmazlikta sonraki alicilarin yakin akrabalik bagi
ve ayni gun yapilan temlikler sebebiyle iyiniyetli olmadiklari belirlenmis ve yerel mahkeme karari
Dairece bozulmustur.

e Benzer sekilde Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2018/1933 E., 2018/11857 K., 05.07.2018) kararinda
aktarilan onceki Daire bozma ilaminda, tasinmazi devralan kisinin *'yolsuz tescili bilen ve bilmesi
gereken Kisi konumunda bulundugu sonucuna varilmaktadir.” denilerek TMK m. 1023
korumasindan yararlanamayacagi belirtilmis; Daire bozmaya uyan mahkeme kararini har¢ ve
vekalet Ucretini diizelterek onamistir.

e Yargitay 1. Hukuk Dairesinin bir diger kararinda (2022/6712 E., 2023/3717 K., 22.06.2023), sahte
vekaletname ve veraset ilamina dayali satislar incelenmis; ilk derece mahkemesinin edinen sirketin
iyiniyetli oldugu ve sahtecilikle ilgisinin bulunmadigi gerekcesiyle verdigi ret karari Dairece
onanmistir.
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Imar uygulamalarinin yargi karariyla iptal edilmesi durumunda ise Hukuk Genel Kurulu (2007/854
E., 2007/846 K., 14.11.2007) tarafindan benimsenen Ozel Daire gerekgesinde, dayanak idari islem
kalkinca ""imar parsellerinin dayanaginin ortadan kalktigi, sicilde mevcut imar parsellerine
iliskin kayitlarin yolsuz sicil niteligine dénustigu aciktir.”™ ve *Yolsuz tescilin sicilden terkini
istekli davanin ise adli yargi yerinde gorilmesi gerekecegi kuskusuzdur.™ tespiti yapilmistir.

B. Dava Dilekgesinde " Tescil'" Talebinin Onemi ve Mahkemenin izleyecedi Usul

Tapu sicilinin sahipsiz ve bos kalmamasi hukuk sisteminin ana ilkelerindendir:

Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2009/5500 E., 2009/6563 K., 08.06.2009) kararinda, ""tapu kaydinin
iptali isteginin tescil istemini, kapsadigi soylenemez'; buna karsilik **tescil istegi tapu sicilinde
mevcut eski kaydin iptali istegini de kapsadigi™ icin yalniz tescil istendiginde ayrica iptal talep
edilmesine gerek olmadigi ifade edilmistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesinin yerlesik ictihatlarina gore (2013/11233 E., 2014/12415 K.,
24.06.2014; 2008/507 E., 2008/4135 K., 31.03.2008; 2011/6931 E., 2011/7932 K., 06.07.2011),
davacinin yalnizca tapu iptali talep edip tescil istememis olmasi "'iptal davasinin reddi icin bash
basina bir sebep teskil etmez."" Mahkemenin yapmasi gereken, davaciya tescil davasi agmasi igin
mehil ve olanak tanimak, agiimasi halinde davalari birlestirerek hikim kurmaktir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2011/10709 E., 2012/212 K., 17.01.2012) kararinda davanin "*Asil dava
vekalet gorevinin kotuye kullanilmasi hukuksal nedenine dayali satisin ve tasarrufun iptali*
niteliginde oldugunu, mahkemenin *iptal isteminin tescili kapsamadidi gozetilerek davaciya,
ayrica tescil davasi agmasi icin imkén tanimak ve dava agilmasi halinde her iki dava
birlestirilerek karara baglanmaktan ibarettir." geregine isaret etmistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2012/199 E., 2012/2863 K., 14.03.2012) kararinda, davacinin tescil
talebi bulunmamasina ragmen dogrudan tescile hiikmedilemeyecegi, ""tescil yontinden usulline
uygun bir dava acilmaksizin neticeye gidilmesinin yasal oldugu sdylenemez' gerekgesiyle
aciklanmistir.

Dava dilekgesinde devir isleminin iptali istendiginde Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2009/6202 E.,
2009/7171 K., 18.06.2009), 'satis akdi ve devir isleminin iptali yontndeki istegin, keza tapu
iptali ve tescil olarak algilanip yorumlanmasi gerektigi kuskusuzdur.” demis; mahkemenin
yalnizca iptalle yetinmeyip *'davacilarin miras paylari oraninda tapu kaydinin iptali ve tescili
yonunde bir hukim kurulmasi gerekirken' sicili bos birakacak sekilde karar vermesini bozma
sebebi saymistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2019/1635 E., 2020/4513 K., 28.09.2020), dava dilekcesinde hem iptal
hem tescil talep edilmesine ragmen mahkemece tescil hikmi kurulmasinin unutulmasini maddi hata
saymis ve tescilin tavzih yoluyla eklenmesi talebinin kabulu gerektigini belirterek yerel mahkeme
kararini bozmustur.

C. Tapu Sicilinde Kimlik Diizeltimi ile Tapu iptali ve Tescil Davasinin Ayrimi

Tapu kitdgundeki malikin kimlik bilgilerinin dlzeltilmesi ile tapu iptal ve tescil davasi birbirinden
farklidir:
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e Yargitay 14. Hukuk Dairesi (2012/1071 E., 2012/1830 K., 13.02.2012 ve 2012/2467 E., 2012/3418
K., 08.03.2012), kimlik dlzeltim davalarinin ""mulkiyet hakki sahibinin isim, soyisim, baba adi
gibi kimlik bilgilerinin kayda eksik ya da hatali islenmesi** hallerinde acildigini, bu davalarda
"mulkiyet aktarimina neden olunmamasi gerekir®* kuralinin gecerli oldugunu vurgulamistir. Pay
hatalar1 veya milkiyet aktarimi doguran talepler ancak tapu iptali ve tescil davasinda tartisilabilir.

e Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2021/2075 E., 2022/965 K., 10.02.2022) kararinda aktarilan ilk bozma
ilaminda, fiili kullanima gore parsel numaralarinin ters yazildigi iddiasinda davanin tescil istegi
kapsaminda incelenmesi gerektigi belirtilerek ""Taraflarin ileri stirdikleri delillerin toplanarak
tapu iptal ve tescil istegi yoninden bir karar verilmesi gerekirken, davanin tapu kaydinda
duzeltim davasi olarak nitelendirilip yazili oldugu sekilde duzeltim karari verilmesi
hatalidir."" denilmistir.

D. Yarg! Yolu, Gorevli Mahkeme ve Husumet

e Yargi Yolu: Tapu kutigunde tescil veya terkin yapiimasi milkiyet hakkina iliskin olup kural olarak
adli yarginin goérevindedir. Uyusmazlik Mahkemesi Hukuk Bolimi (2011/44 E., 2011/155 K.,
04.07.2011), cebri icrayla hak iktisabinda *‘tapu kayitlarinda yer alan tasinmazin davaci adina
tescil edilip edilmeyecegine yonelik uyusmazligin, Medeni Kanun hukimlerine gore
cozimlenmesinde adli yargr vyerleri gorevli bulunmaktadir™ kararina varmistir. Ancak
Uyusmazlik Mahkemesi (2023/383 E., 2023/615 K., 16.10.2023), davanin tapu iptal ve tescil adiyla
aciimasinin tek basina adli yargiyi goérevli kilmayacagini; uyusmazhgin 6ziunin yapi kayit belgesine
dayali satin alma talebinin reddi gibi "*3194 sayili Kanuna gore davacinin hak sahibi olup
olmadigina iliskin™ idari islemden kaynaklandigi hallerde idari yarginin gorevli oldugunu
belirtmistir.

e Gorevli Mahkeme: Tapu iptal ve tescil davalarinda genel gérevli mahkeme 6100 sayili HMK m. 2
uyarinca Asliye Hukuk Mahkemesidir. Yargitay 1. Hukuk Dairesi (2014/11862 E., 2014/15800 K.,
16.10.2014), ""Dava dilekgesinin iceriginden ve iddianin ileri stiriis biciminden; davanin tapu
iptal ve tescil istegine iliskin oldugu kuskusuzdur.' tespitini yaparak Sulh Hukuk Mahkemesinin
gorevsizlik karari vermesi gerektigine isaret etmis ve karari bozmustur.

e Husumet: Dava, tapuda haksiz malik gorinen kayit malikine (veya mirascilarina) karsi
yoneltilmelidir. Uyusmazhik Mahkemesi Hukuk Bolumi kararinda (2019/320 E., 2019/378 K.,
20.05.2019) aktarilan Yargitay 1. Hukuk Dairesi degerlendirmesinde; "yolsuz tescil hukuksal
nedenine dayali tapu iptal ve tescil™ davalarinin kayit malikine karsi acilmasi gerektigi, TMK m.
1007 uyarinca tapu sicilinin hatali tutulmasindan dogan tazminat taleplerinin ise Hazineye
yoneltilmesi gerektigi vurgulanmistir.

e Yetki ve ihtiyati Tedbir: 6100 sayili HMK m. 12 uyarinca tasinmazin bulundugu yer mahkemesi
kesin yetkilidir. Tasinmazin yargilama sirasinda tgunct kisilere devrinin engellenmesi adina tapu
kaydina ihtiyati tedbir serhi konulmasi mulkiyetin korunmasinda 6nem tasir.
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4. ilgili Yargi Kararlari Ozeti

Karar Kunyesi

Dava Konusu / Temel Hukuki
Uyusmazlik

Karar Sonucu

Hukuk Genel Kurulu,
20.09.2022, E. 2020/198, K.
2022/1107

Tapu iptal ve tescil talebinin idari
yargida degil adli yargida gorilmesi
gerektigi

Direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda agiklanan nedenlerden dolayi
bozulmasi

Hukuk Genel Kurulu,
14.11.2007, E. 2007/854, K.
2007/846

mar uygulamasinin iptali sonrasi
sicilin yolsuz tescile dénusmesi ve
davanin adli yargida gorilecegi

Direnme kararinin Ozel Daire bozma
karar1 dogrultusunda bozulmasi

2016/10608, K. 2019/4298

temlik ve sonraki alictlarin kétl niyeti
(TMK m. 1024)

Yargitay 1. HD, 22.06.2023, E. |Sahte veraset ve vekaletle devir iddiasi; [Onama
2022/6712, K. 2023/3717 sonraki edinen sirketin TMK m. 1023

uyarinca iyi niyetli olmasi
Yargitay 1. HD, 07.12.2020, E. |lcra ihalesindeki usulsiizliikler Onama
2018/5135, K. 2020/6504 sebebiyle yolsuz tescil iddiasina dayali

iptal ve tescil davasi
Yargitay 1. HD, 28.09.2020, E. |Davacinin iptal ve tescil istemesine Bozma
2019/1635, K. 2020/4513 ragmen kararda tescilin unutulmasi

(maddi hata tashihi)
Yargitay 1. HD, 02.07.2019, E. Sahte kimlikle ¢ikarilan vekaletnameyle Bozma

2018/1933, K. 2018/11857

Yargitay 1. HD, 05.07.2018, E.

Icra ihalesinden alinan yerin tescil
edilmemesi, koti niyetli Gglincu kisiye
devri; har¢ ve vekalet (icreti hesabi

Diizeltilerek onama

2008/507, K. 2008/4135

davaciya tescil davasi agma imkani
taninmasi gerekliligi

Yargitay 1. HD, 16.10.2014, E. |Dava dilekgesinin tapu iptali ve tescil |Bozma
2014/11862, K. 2014/15800 niteliginde olmasi karsisinda Asliye

Hukuk Mahkemesinin gorevli olmasi
Yargitay 1. HD, 24.06.2014, E. |Yalnizca iptal istenip tescil Bozma
2013/11233, K. 2014/12415 istenmemesi halinde tescil davasi

aciimasi icin sire verilmesi geregi
Yargitay 1. HD, 14.03.2012, E. [Tescil talebi veya usuliine uygun tescil |Bozma
2012/199, K. 2012/2863 davasi olmadan mahkemece dogrudan

tescil hikm kurulamayacagi
Yargitay 1. HD, 17.01.2012, E. |Vekalet gorevinin kotuye kullaniimasi  [Bozma
2011/10709, K. 2012/212 iddiasl; tescil davasi agilmasi igin 6nel

verilip birlestirme geregi
Yargitay 1. HD, 06.07.2011, E. |Tescil istemi bulunmayan iptal Bozma
2011/6931, K. 2011/7932 davasinda, tescil davasi agilmasi igin

6nel taninip birlestirilerek karar

verilmesi
Yargitay 1. HD, 18.06.2009, E. |Muris muvazaasi iddiasi; satisin iptali  [Bozma
2009/6202, K. 2009/7171 talebinin iptal ve tescil olarak

yorumlanmasi ve pay tescili geregi
Yargitay 1. HD, 08.06.2009, E. [Yalnizca iptal isteminin tescili Bozma
2009/5500, K. 2009/6563 kapsamayacag!, tescil isteminin ise

iptali kapsayacagi usulii
Yargitay 1. HD, 31.03.2008, E. [Hile iddiasina dayali iptal davasinda ~ |[Bozma

2021/2075, K. 2022/965

Yargitay 1. HD, 10.02.2022, E.

Parsel numaralarinin fiilt kullanima
gore dizeltilmesi istemi; davanin

niteligi ve direnme incelemesi

Dosyanin Yargitay Hukuk Genel
Kuruluna gonderilmesi
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Yargitay 5. HD, 01.12.2014, E.
2014/20138, K. 2014/27926

'Yolsuz tescile dayanan tapu iptali ve
tescil davasinda karar diizeltme
talebinin incelenmesi

Karar diizeltme isteminin reddi

'Yargitay 14. HD, 08.03.2012, E.
2012/2467, K. 2012/3418

Kimlik bilgisi dizeltiminin milkiyet
aktarimina yol agmamasi gerektigi ve
kapsamli arastirma usuli

Bozma

'Yargitay 14. HD, 13.02.2012, E.
2012/1071, K. 2012/1830

Kimlik bilgisi duzeltimi ile mulkiyet
pay uyusmazhginin (iptal ve tescil)
ayrimi

Kismen onama, kismen bozma

Uyusmazlik Mahkemesi,
16.10.2023, E. 2023/383, K.
2023/615

3194 sayil Kanun ve yapi kayit
belgesine dayali tasinmaz satin alma
istemi; gorevli yargi kolu

Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevlilik
kararinin kaldiriimasi (ldari Yargr)

Uyusmazlik Mahkemesi,
20.05.2019, E. 2019/320, K.
2019/378

Kayit malikine kars! iptal-tescil,
Hazineye karsi tazminat aciimasi
geregi; gorev uyusmazhgi kosulu

2247 sayil Kanun m. 27 uyarinca
basvurunun reddi

Uyusmazlik Mahkemesi,
04.07.2011, E. 2011/44, K.
2011/155

Cebri icra ihalesiyle alinan hissenin
devri uyusmazliginda adli yarginin
gorevli olmasi

Asliye Hukuk Mahkemesinin
gorevsizlik kararinin kaldiriimasi (Adli
Yargr)
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