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HUKUK BUROSU

TAPU IPTAL VE TESCIiL DAVALARI

TARIH - 10/08/2022
YAZAR - Av. Hanefi CIN

Bir tasinmazin miilkiyeti nasil kazanilir ya da kaybedilir? Tapu iptali ne demektir?
Tescili ne anlama gelir? Yolsuz tescil neye denir ve bu durumda ne yapilmasi gerekir?
Taraflar arasinda tasinmaz devriyle alakali uyusmazhk hasil olursa hangi yola
basvurulmahdir? Bu anlamda Tapu iptal ve Tescil davasi nedir? Hangi siirecleri
barmndirir? Mahkemece hangi kararlar verilir? Tapu iptal davasi nasil ilerler?

Tasimmmazlarin tizerindeki miilkiyet iddialar1 gliniimiizde hukuken biiyiik bir 6nem tagimaktadir.
Ciinkii buna baglh olarak birtakim davalarin agilmasi, hak ve alacak talepleri, hukuki
sorumluluk vs. bir¢ok durum s6z konusu olmaktadir. Bu yazimizda mevzuatimizda yer alan
hiikiimlerden hareketle yukarida belirttigimiz sorulara yanit arayacagiz.

Devlet, Anayasa ile koruma altina almis oldugu konut ve miilkiyet hakkini saglama alma ve
herkesce bilinir olmast adma aleniyet kazandirmak i¢in her miilki idari birimde Tapu
Miidiirliigii (I1) veya sefligi (ilge) kurmus, bu birimlerde bulunduklari yerin tapu kayitlarinm
tutulmasina yarar tapu sicillerini olusturmustur. Tasinmaz mal varliklarinin (Arsa, arazi, tarla,
bag, bahce, ev, diikkdn) bu kayda islenmesine tescil denirken bu tescil ve tescile dayanak
evraklara ise biitlin halinde tapu kiitiigii ad1 verilmektedir.

Bir tasinmazin miilkiyetinin olagan sekilde kazanilabilmesi i¢in taginmazin tapuda tescil
islemlerinin yapilmasi ve devir islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir. Bunun yolu ise
ornegin bir satis sézlesmesinde satic1 ve alicinin beraber tapu miidiirliigiine giderek memur
oniinde resmi senet diizenlenmesinden geger. Tapuda gerceklestirilecek tescil i¢in gegerli bir
hukuki sebep (mesela satig sézlesmesi) ve tasinmaz malikinin (saticinin) tescil talebinin
bulunmasi gerekmektedir. Hukuki sebep olarak tasinmazin satisi, bagislanmasi, kat karsiligi
veya Oliinceye kadar bakma/irat gibi sebepler ile sik karsilagmaktayiz. Fakat tasinmaz
milkiyetinin kazaniminda kural her ne kadar bu sekilde islemin taraflarinca iradi olarak
kazanim olsa da taraflarin arasinda gecerli bir hukuki sebep olmasina ragmen malik tarafindan
devir isleminin yapilmasina yanasilmamasi halinde mahkemenin verecegi kararla Tapu Miidiiri
tasinmazin devrini gerceklestirmektedir. Bundan baska miras, cebri icra, isgal ve kamulastirma
hallerinde de tasinmazin bagka biri adina tescili taraflarin iradesi dogrultusunda degil bagka
makamlarin talimatiyla cereyan etmektedir.

Tapu Iptal ve Tescil Davalar:

Tapu Iptali ve tescili davasim temelinde kisaca ilgili tapu kayitlarnin gergegi yansitmadig
durumlarda acilan ve tapudaki kayitlarin gergcek hak sahibi lehine diizeltilmesini saglayan bir
dava tiirii olarak tanimlayabiliriz. Bu sekilde tapudaki tescil hilkmii mahkeme karari ile
degistirilmekte ve tasinmazin miilkiyeti de mahkeme karari ile kazanilmaktadir. Taraflar
arasinda taginmazin devrini gerektiren hukuki sebep bulunmasina ragmen bu sebebe uygun
olarak tescilin gerceklestirilmemis olmasi durumunda hukuken “Yolsuz Tescil” ile karsi
karsiya gelinir. Tapudaki sekli hak sahipligi ile ger¢ek anlamda hak sahipliginin uyumsuzlugu
demek olan yolsuz tescilin diizeltilebilmesi i¢in, tapu iptal ve tescil davasi agilmali; tescilin
hukuki sebebe uygun olarak diizeltilmesine yonelik mahkeme karar1 alinmalidir.
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Tasinmazlarin devri i¢in ¢ok farkli ve cesitli hukuki sebep bulunmakta olup sayilar1 100’iin
iizerindedir. Ornek olarak; muris muvazaas1 hukuksal nedenine dayals, ehliyetsizlik ve iradeyi
sakatlayan hallere dayali, aile konutu niteligine dayali, sahte belgeye dayali, vekalet gérevinin
kotiiye kullanilmasina dayali, nalim hakkina dayali, inangli islem nedenine dayali, harici satim
sozlesmesine dayali, mer’a iddiasina dayali, kamulastirilan tasinmazin geri alinmasi nedenine
dayali, oliinceye kadar bakma sézlesmesine dayali, sahtecilik nedenine dayali, tasinmaz satis
vaadi sozlesmesine dayali, zilyetlige ve zamanasimina dayali tapu iptal ve tescil davalari olarak
ornek verebiliriz. En nihayetinde ortada salt bir yolsuz tescil halinin ve bu nedenle davacinin
taginmazin miilkiyetinin devrini talep hakkinin bulunmasi yeterlidir.

(5N 1 K) “Tapu Iptal ve Tescil Davalar1’” Kim Tarafindan ve Kime karsi, Nerede, Ne
Zaman, Nasil acihr?

Tapudaki kayitlar alenidir. Ilgili herkes inceleyebilmektedir. Bir tapu kayd: usule ve kanuna
aykir1 olarak olusmus ise, o kaydin iptalinde kendisinin bir menfaati olan herkes tapu iptal
davasi agabilecektir. Davaci taraf, hukuken tapunun kendi adina devrini talep etme ve bu davay1
acmada menfaati bulunan kisiyi ifade etmektedir. Buna gore tapu iptal ve tescil davalarinda
davaci, hukuki sebep satig s6zlesmesi ise alici, bagis sozlesmesi ise lehine bagislama yapilan
kisi olacaktir. Davali ise tapu kiitliglinde yolsuz olarak malik géziiken kisidir. Dolayistyla bir
kisiye kars1 tapu iptal ve tescil davasi agilabilmesi i¢in o kisinin tapuda kayden malik goriinmesi
zorunludur. Hukuki sebep (mesela satis sozlesmesi) geregi hak sahibi kim ise onun davaci veya
davali olmas1 gerekse de bu kisinin resit olmamasi halinde velisi, kisithh olmas1 halinde vasisi
davay1 agabilecektir. Ayrica vasi vesayet makami olan Sulh Hukuk Mahkemesinden husumet
icin izin almak suretiyle bu davay1 agabilir.

Yolsuz tescilin diizeltilmesine yonelik tasinmazin aynina (miilkiyet, ipotek, gecit hakki gibi)
dayanan talepler i¢in zamanagimi veya hak diisiiriicii 6ngoriilmemistir. Fakat tapu iptal ve tescil
davasi yolsuz tescile degil de herhangi bir bor¢landirici isleme dayaniyorsa bu durumda
sOzlesmeden kaynakli on yillik zamanagimu siiresi gecerli olacaktir.

Yolsuz tescilin diizeltilmesine yonelik tapu iptal ve tescil davalarinda gorevli mahkeme Asliye
Hukuk Mahkemesidir. Tasinmaz hangi miilki idare sinirlar1 igerisinde bulunuyorsa dava da o
yerdeki Asliye Hukuk Mahkemesinde acilmalidir. Istisnalar1 da yine yetkili makamlarca
belirlenmektedir. Ornegin Boziiyiik ilgesinin siirlar1 dahilindeki Yeni mahallede bulunan bir
tasinmazla ilgili tapu iptal ve tescil davasi ancak ve ancak Boziyiikk Asliye Hukuk
Mahkemesinde agilir, Eskisehir’de veya Boziyiik’iin bagli bulundugu il olan Bilecik’te
acilamaz. Bununla beraber niifusu kiiciik oldugundan adliyesi kapatilan Pazaryeri il¢esinde
bulunan bir tasinmaz icin acilacak tapu iptal davasi yine ancak ve ancak Boziiylik
mahkemelerinde goriiliir. Bu bakanlik¢a alinan istisnai bir karar olup bununla ayn1 paralelde
Eskisehir’in Inénii ilgesi gosterilebilir. Indnii idari anlamda Eskisehir’e bagli olmasina ragmen
Boziiylik’e ¢ok yakin bir konumda (8 km) oldugundan adli yonden Boziiyiik’e baglanmis olup
Inénii’de bulunan bir tasinmaza dair tapu iptal ve tescil davasi da Eskisehir’de degil Boziiyiik
mahkemelerinde agilacaktir.

Tapu iptal ve tescil davasi diger davalar gibi mahkemeye bir dilekce verilmek suretiyle agilir.
Mahkemece dava siirerken tasinmazin baskalarina devrini engellemek adina davac tarafga ileri
stirilen ihtiyati tedbir talebi Oncelikle degerlendirilerek tedbir karari verilebilir. Ardindan
mahkemece diger ilk ara kararlar alinarak dava dilekgesi davali tarafa teblig edilir. Davali
davaya cevap verirse bundan sonra hem davaci hem de davali iddia ve savunmalarinin temelini
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olusturan olaylar1 anlatan 2. dilekgelerini verebilirler. Ayrica mahkeme tasinmazin gegirmis
oldugu tim islemleri gosterir takyidath tapu kaydini getirttirerek diger delillerle beraber
degerlendirmeye tabi tutar. Taraflarin gosterdigi deliller toplanir. Durusma giinii tayin edilir.
Eger gerek goriiliirse tasinmazin basinda kesif yapilarak mahkeme heyeti ve bilirkisilerle
yerinde incelemeler yapilir. Alaninda uzman bilirkisilerden bilimsel rapor alinir. Ttim deliller
toplandiktan ve taraflarca talep edilmisse taraf taniklari dinlenildikten sonra mahkemece
uyusmazligi ¢ozen nihai bir karar verilir.

Yukarida ozetle anlattigimiz hususlardan da anlasilacagi lizere; tasinmaz devrinde hukuki
sebeplerin ¢oklugu, ¢esitliligi, uyusmazligin tespiti ve ¢éziim usuliiniin belirlenmesi, tapu iptal
ve tescil davalarinin fazlaca teknik ve usulii islemlerden olusmasi, uzun dava siireclerini
barindirmasi, neticesi itibariyle de malvarliginda 6nemli degisiklikler meydana getirmesi, hak
kayiplarina yol agmasinin miimkiin olmasi gibi nedenlerle siire¢ yonetimi yliksek dnem ve
hassasiyet gerektirmektedir.

Burada siz degerli okuyucularimiz1 tapu iptal ve tescil davalari ile ilgili aydinlatmak ve
ylizeysel olarak bilgi edindirmek adina kaleme aldigimiz bu yazi, amaci disinda bir kullanima
esas alinmamali, bu tarz bir davanin agilmasinda referans kabul edilerek kisi kendi basina tapu
iptal ve tescil davasi agmamalidir. Hak kaybina ugramamaniz agisindan, is isten gegtikten sonra
degil heniiz isin basinda iken bir avukat yardimindan faydalanmaniz gerektigini belirterek nasil
bir doktora gitmeden kendimizi tedavi etmeye ¢alismiyorsak isin uzmanindan yardim almadan
da dava agmamaniz gerektigini 6nemle belirtiriz.

Gegmiste oldugu kadar bugiin de siz kiymetli okuyucularimizin 6zellikle her tiirlii tasinmaz
uyusmazliklari, tapu iptal ve tescil davalari, tapudaki ayni haklariniz ile ilgili tiim siireclerinizin
yakindan takipgisi olmak adina buradayiz. Randevu talepleriniz i¢in (0228) 314 00 99 numarali
telefonu arayarak en yakin tarihe randevu alabilir, dilerseniz sitemizde yer alan “Randevu Al”
butonu tlizerinden (https://www.kahveci-hukuk.com/randevu-al.html) dilediginiz tarih ve saat
i¢in randevu olusturabilirsiniz.
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