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ONSOZ

Benim i¢in ziyadesiyle sancili gegen, gerek sosyal hayatta var olmaya gerekse de
calismami yazmaya gayret ettigim son iki yi1limin neticesinde siireci bitirmig olmanin huzuru
ve mutlulugu igerisindeyim. Bu siiregte kimi zaman ¢aligmami birakmayi, Kimi zaman ise
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Istanbul’da calisma firsat1 sunan, cogu defa bir agabey gibi golgesinde dinlendigim, nagizane
akademi yolunda ilerleme fitilini ilk atesleyen, mimarim ve idolim Prof. Dr. Murat
TOPUZ’a,

Bugiine kadar gelmemi saglayan, su veya bu sekilde bana katki saglayan kiymetli
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Son olarak her turli maddi ve manevi imkansizliga ragmen bir an dahi benden
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ayrilmayan manevi ablam, gonlimun profesori Av. Gizem YILMAZ’a ve manevi agabeyim

Av. Dr. Onur SIR’a binlerce kez tesekkiir ederim.

Gaziantep, 2022 Ismail MACIT



OZET

Harici satis sézlesmesi, tasinmazin miilkiyetini devir borcunu doguran sézlesmelere
O0zgli olan bir kavram olarak karsimiza ¢ikmakta olup, 0zii itibariyle sekle aykiri
gerceklestirilen satiglar olarak tanimlanabilir. Eldeki bu c¢alisma harici satis sdzlesmesinin
tanimin1 yaparak temel ozelliklerini belirtmekte, esasinda kesin hiikiimsiiz olan harici satig
sozlesmesinin ayakta tutularak gecerli kabul edilebilecegi halleri ele almaktadir. ilave olarak
harici satis sozlesmesinin tasfiyesinin nasil ve ne sekilde gergeklestirilecegini degerlendirerek
tasfiyeye iliskin temel ilkeleri tespit etmektedir. Bu ¢alismada son olarak tasfiye disinda

sozlesmenin zay1f tarafi olan alicinin 6zel talep haklarini ele almaktadir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz, Sekil, Satis Sézlesmesi, Tasfiye, Ozel Talep Hakki.



ABSTRACT

The external sales contract appears as a concept specific to the contracts that create
the obligation to transfer the ownership of the immovable, and can be defined as the sales
made in violation of the form in essence. In this study, it defines the external sales contract
and specifies its basic features, and deals with the cases where an external sales contract,
which is essentially null and void, can be accepted as valid by keeping it alive. In addition, it
evaluates how and in what way the liquidation of the external sales contract will be carried
out and determines the basic principles regarding the liquidation. Lastly, this study deals with
the special claim rights of the buyer, who is the weak party of the contract, except for

liquidation.

Keywords: Immovable, Shape, Contract of Sale, Liquidation, Special Request Right.
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GIRIS

Hukukumuzda sézlesme serbestisi ilkesi gegerli olmakla beraber 6098 sayili Tiirk
Borclar Kanunu m. 13 ild& m. 16 arasindaki diizenlemelerden anlasildigi kadariyla kanunen
yahut taraf iradesi vasitasiyla sozlesmeler icin sekil sarti ongoriilebilir. Bahsettigimiz bu sart
sOzlesmenin gecerliligine iliskin sihhat sarti olabilecegi gibi yalnizca ispat sartt da olabilir.
Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmeler de kanunun gegerliligini belirli bir
sekle tabi tuttugu sozlesmelerden olup bu sézlesmeler resmi sekilde yapilmak zorundadirlar.
S6z konusu zorunluluk hem 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 706/1°de hem de 6098 say1li
Tirk Bor¢lar Kanunu m. 237/1°de agikca ifade edilmistir.

Eldeki bu ¢alismada genel olarak tasinmaz kavrami, tasinmaz satisi ile diger miilkiyet
devir borcu doguran sozlesmelerin satisina iliskin sekil kurallari, tapulu ve tapusuz tasinmaz
ayrimi ile 6zel olarak harici satis kavrami, harici satisin ayakta tutuldugu haller, harici satisin

tasfiyesi ve sdzlesmenin alic1 tarafinin 6zel talep haklar incelenecektir.

Bu c¢ercevede ilk bolimde tasinmaz kavramina iliskin ayrintili bilgi verilecek,
akabinde sekil kurumuna iliskin genel bilgi verilerek tasinmaz satis sézlesmesinin tabi oldugu
sekil tiirii incelenecektir. Ilave olarak tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran diger

sozlesmelere iliskin genel bilgi verilerek bunlarin da tabi oldugu sekil incelenecektir.

Ikinci boliimde harici satis sdzlesmesinin konusunu olusturabilecek tasinmazlar ile
tapusuz taginmazlarin tizerinde miilkiyet hakki bulunup bulunmayacagi, tapusuz tasinmazlarin
devrinin sekle bagli olup olmadigi incelenecektir. Akabinde harici satis sozlesmesine
uygulanacak yaptirim hakkinda doktrinde ileri siiriilen goriisler ile Yargitay uygulamasi ele
aliacaktir. Bu bolimde son olarak harici satis sozlesmesinin 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu m. 2/2°de diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasagiyla ve 3402 sayili Kadastro

Kanunu m. 13/B-b’deki diizenlemeyle ayakta tutulabilecegi haller incelenecektir.

Ucgiincii boliimde ise harici satigin ayakta tutulmadigi hallerde ortaya ¢ikan tasfiye
iligkisi, taraflarin tasfiyelerinin hangi hiikiimlere gore tespit edilecegi, tasfiye kapsaminin
hangi kalemlerden olusacagi, tasfiye iligkisi icerisinde alici veya saticinin zorunlu ve yararl
giderler ile kullanma ve yararlanmadan dogan herhangi bir talep haklarmin bulunup
bulunmadig1 incelenecektir. Akabinde sdzlesmenin genelde zayif tarafini olusturan alicinin

tasfiye disinda 6zel talep haklarinin icerigi ayrintisiyla incelenecektir.



BiRiINCI BOLUM
TASINMAZ KAVRAMI VE TASINMAZ SATIS SOZLESMELERINDE
GECERLILIK SEKLI

1. Tasinmaz Kavrami
1.1. Genel Olarak

Esya hukuku prensip olarak kisinin esya iizerindeki hakimiyetini diizenler!. Bu
nedenle esyanm (izerinde hakimiyet kurulmasina elverisli olmas1 gerekir?. 4721 sayil Tiirk
Medeni Kanunu (TMK) kullanima elverislilik ag¢isindan esyalar1 tasinir ve tasinmaz olarak
ikiye aymrmistir. Bu ¢er¢evede tasmir esya; tasinmaz miilkiyeti konusuna girmeyen,
bulundugu arz ile siki surette bagli olmayan, konusu ve niteligi geregi Oziline zarar
verilmeksizin bir yere tasinabilen veya son tahlilde hukuk diizenince tasinir olarak belirlenmis
seylere denir®. Tasinmaz esya ise; TMK de tasinmaz olarak zikredilmis olmasindan hareketle
konusu ve niteligi geregi 0ziine zarar verilmeksizin bir yere tasinamayan veya son tahlilde

hukuk diizenince tasinmaz olarak belirlenmis seylere denir®.

ifade edelim ki TMK m. 704 ila 761 arasindaki diizenlemeler tasinmaz miilkiyetine
yonelik iken; TMK m. 762 ila 778 arasindaki diizenlemeler ise tasinir miilkiyetine yonelik
diizenlemeler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ayrimin dogal sonucunda ise gesitli hukuki
sonuglar giindeme gelir. Ornegin tasinmaz miilkiyetinin konusu TMK m. 704’te sinirh sayida
diizenlenmistir®. Ilave olarak TMK m. 998°de tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek
seyler TMK m. 704 paralelinde yine sinirli sayida diizenlenmistir. Buna karsilik tasinir

mulkiyetinin konusu ise TMK m. 762°de 6rnekleme yoluyla sayilarak diizenlenmistir®.

! Tekinay, S.Sulhi / Akman, Sermet / Burcuoglu, Haluk / Altop Atilla, Esya Hukuku Cilt I, 5. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul 1989, s. 1 vd. (Esya); Tekinay, S. Sulhi, Esya Hukuku, 1. Baski, Kurtulmus Matbaasi,
Istanbul 1970-1971. (Esya); Hatemi, Hiiseyin / Serozan, Rona / Arpaci, Abdulkadir, Esya Hukuku, 1. Bask,
Filiz Kitabevi Istanbul 1991; Akipek, Jale G., Tiirk Esya Hukuku Ikinci Kitap Miilkiyet, 2. Baski, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1973, s. 15 vd. (Esya 2)

2 Glrsoy, K. Tahir / Eren, Fikret / Cansel, Erol, Tiirk Esya Hukuku, 1. Baski, Ankara Universitesi Basimevi,
Ankara 1978; 2 vd.

3 Tagimirlar agisindan ayrintih bilgi igin bkz. Tekinay, S. Sulhi, Menkul Miilkiyeti ve Sinirh Ayni Haklar, 1.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1994. (Tasinir); Serozan, Rona, Tasmr Esya Hukuku, 1. Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2002. (Taginir).

4 Tasinmazlar ag¢isindan ayrmtihi bilgi icin bkz. Topuz, Murat, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, 1.
Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2020 (Tasinmaz); Kiper, Osman, Ogreti ve Uygulamada Taginmaz Davalari,
2. Baski, Adil Yayinevi, Ankara 1997.

5 Oguzman, M. Kemal / Selici, Ozer / Oktay Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 19. Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2016.

® Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 23.; Akipek, Esya 2, s. 246 vd.
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Genel durum boyle olmakla beraber kimi tasmnirlar, esya ile i¢inde bulunduklari
iliskiden Gtiirli tasinmaz hiikiimlerine tabi olabilirler. Misalen TMK m. 684/1 cercevesinde bir
arazinin maliki, o arazinin biitiinleyici pargasi olan taginirlara da taginmaz miilkiyeti
cercevesinde malik olur. Benzer sekilde TMK m. 685/3’e gore esasinda tasinir olan dogal
uriinler de asil seyden ayrilincaya kadar onun biitlinleyici pargasi; yani tasinmaz olarak
muamele gorir. Ayni sekilde TMK m. 704’e gore bagimsiz ve siirekli haklar, tapu siciline

kaydedildigi zaman taginmaz hiikmiine tabi olurlar.

Buraya kadarki agiklamalarimiz gosteriyor ki tasinir ve tasinmaz ayriminin dziinde
esyanin bir yerden baska bir yere nakledilmesi yatmaktadir. Ancak yukarida zikrettigimiz
lizere bazi tasinirlar, tasinmazlarla olan miinasebeti nedeniyle tasinmaz hiikmiine tabi
olabilmektedirler. Su durumda denilebilir ki nakledilmeye ek olarak esyanin fonksiyonuna
kanun koyucunun getirdigi niteleme de 6nemlidir. Bu kapsamda kanun koyucunun nitelemesi,
esyanin nitelik ve 6zelligine uygun olan yahut onun getirdigi diizenlemeyle yaptig1 tasinir-
tasinmaz ayrimina uygun bir niteleme olmasi gerektigi; ayrica TMK’nin yaptig1 tasinir-
tasinmaz nitelemesi, toplumun sosyal ve ekonomik niteligine de uygun distigi ifade
edilmektedir’.

1.2. Tasinmaz Kavram ile Tasinmaz Sey Ayrimi

Kavram olarak taginmaz ile tasinmaz sey farkli anlamlari haizdirler. Bu kapsamda
tasinmaz kavrami hukuki bir anlama sahip olup, tasinmaz sey kavrami daha c¢ok esyanin
tabiiyetiyle alakalidir®. Dolayisiyla tasinmaz seyi anlamlandirirken tasmir seyden hareket
edilmesi gerektigi diisiiniilebilir. Fakat doktrinde hakli olarak tasinir sey ile tasinmaz seyin

birbirinden tamamen farkli kavramlar oldugu zikredilmektedir®.

Kural olarak hukuki anlamda tasinmaz kavrami1 Medeni Hukuk ¢ergevesinde tasinmaz
olmak demektir’®, Caligmamizin ilerleyen kisimlarinda irdeleyecegimiz iizere hukuken
tasinmaz kavrami TMK m. 704, m. 998 ve Tapu Sicili Tiiziigi (TST) m. 7°de diizenlenmistir.
S0z konusu hiikiimlerde hukuki anlamda tasinmazlar sinirli sayida olmak iizere: arazi, kat

milkiyetine tabi bagimsiz boliimler ve tapu kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilebilecek

" Topuz, Taginmaz, s. 21; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 23-24.

8 Gursoy / Eren/ Cansel, s. 27.; Akintiirk, Turgut, Esya Hukuku, 1. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul 2009, s. 25
vd.

9 Acar, Faruk, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi, 2. Baski, Vedat Kitapcilik,
Istanbul 2017, s. 1 vd.; Girsoy / Eren / Cansel, s. 27, Topuz, Tasinmaz, s. 21 vd.

10 Reisoglu, Safa, Tiirk Esya Hukuku Cilt 1, 7. Baski,, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiltesi, Ankara
1984, s. 30 (Esya).



nitelikteki bagimsiz ve siirekli haklar seklinde zikredilmistir. ifade edelim ki bu tasinmazlarin
hukuki anlamda da tasinmaz vasfini kazanabilmeleri i¢in ilave olarak tapu siciline tescil

edilmesi; yani sicilde ayr1 bir sayfa agilmasi gerekir'!,
1.3. Genis Anlamda Tasinmaz — Dar Anlamda Tasinmaz Kavramm

Doktrinde ifade edildigi lizere genis anlamda tasinmazdan kasit; altindaki arz ile ayni
kadere tabi olan nesnelerin biitiin olarak hukuki islemlere ve ayni hakka konu olmalaridir'?.
Diger bir deyisle tasinmaz miilkiyetinin yatay, dikey ve madde itibariyle kapsaminda yer alan
her sey, genis anlamda tasinmaz kavramma dahildir. Ornegin TMK m. 704 diizenlemesi
araziyi taginmaz olarak saymasina ragmen arazi iizerindeki yapi ve dogal {iriinleri taginmaz
kavramina dahil etmemistir. Oysaki bunlarin hukuki rejimi hem biitiinleyici par¢a hem de tist
arza tabidir ilkesi geregi bagl bulundugu arazinin rejimine tabidir'®. Dolayisiyla bu drnekten
hareketle tasinmaz dendigi zaman arazi ile birlikte altinda ve istiinde ne varsa kapsamina
dahil edilerek anlasilmasi gerekir’*. Buna karsilik dar anlamda tasinmazdan kasit, biitiinleyici

parca ve eklentilerden ari olarak sadece araziyi kapsamaktadir®®.

1.4. Tapulu Tasinmaz — Tapusuz Tasinmaz Ayrimi ve Sonuglari
1.4.1. Genel Olarak

Ulkemizde tasinmazlar, durumlari esas alinarak doktrinde {i¢ gruba ayrilarak
incelenmektedir'®. Bu kapsamda ilk grubu resmi kaydi bulunmayan dolayisiyla hukuki
anlamda tasinmaz sayilmayan tasinmazlar; ikinci grubu TMK cergevesinde resmi kaydi
bulunmamasina ragmen eskiden gelen kayitlar nedeniyle varlig1 ortaya konulmus tapusuz
taginmazlar; tigiincli grubu ise TMK g¢ergevesinde resmi kaydi bulunan ve gercek anlamda

tapulu tasinmaz olarak kabul edilen tasinmazlar olusturur.

Ifade edelim ki tapusuz tasinmazlar hakkinda ayrmtili bilgiyi ikinci béliimde
verecegimizden simdilik bu baslikta anlamimi zikretmekle yetiniyoruz'’. Ilave olarak bu
basliktaki agiklamalarimizi hukuki anlamda taginmaz; yani “Nasil tapulu tasinmaz olunur?”

sorusu yoniinden zikredecegimizi belirtmek isteriz.

11 Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 372-373; Acar, s. 3; Topuz, Taginmaz, s. 23.

2 Acar, s.5; Topuz, Tasinmaz, s. 23; Akintiirk, s. 36; Glrsoy / Eren / Cansel, 5.190 vd.

13 Bazi sartlar altinda eklentiler de genis anlamda tasinmaz kavramina dahil olabilirler, Acar, s.5; Topuz,
Tasinmaz, s. 24.

14 Gursoy / Eren/ Cansel, s.192; aksi goriis icin bkz. Reisoglu, Esya, s. 140.

15 Akintiirk, s. 36; Topuz, Tasinmaz, s. 24; Gursoy / Eren / Cansel, s.191-192.

16 Ayrim ve gériisler i¢in bkz. Uciincii Boliim bashk 1.2.1.

17 Ayrmtih bilgi i¢in bkz. Ugiincii Béliim bashk 1.2. vd.
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Tapulu tasinmazdan kasit mevzuatlara; yani TMK m. 998, m. 1021 ve TST m.7’ye
uygun bicimde tapu siciline kaydedilmis ve ayr1 bir sayfa agilmis tasinmazdir. Bu gergevede
tasinmaza tapu sicilinde ayr1 bir sayfa acilmasia “ayni yontem” denir'®. Ayni yéntem TMK

m. 1001/f. 1°de, her tasinmaza kiitiikte ayr1 bir sayfa acilacagi seklinde ifade edilmistir.

Tasinmaza ayri bir sayfa acilmasi demek diger anlamda taginmazin tapuya
kaydedilmesi demektir. Dolayisiyla kayittan ne anlagilmasi gerektiginin de ortaya koyulmasi
gerekir. Ancak tasinmazin kaydindan bahsedebilmek ig¢in Oncelikle o tasimnmazin
kadastrosunun yapilmis olmasi gerekir ki hukuki anlamda taginmaz sayilsin. Bu kapsamda en
genel haliyle kadastro; yani tapulama, taginmazin geometrik ve hukuki vaziyetinin devletin
yetkili organlar1 tarafindan bilimsel esaslara uygun olarak planlar i¢inde gosterilmesine
denir'®. ifade edelim ki kadastroya iliskin aciklamalarimiz1 bir sonraki baslikta ayrintistyla

yapacagimizdan simdilik ilgili boliime atif yapmakla yetiniyoruz?°.

Kay1t ise tasinmazlarm tapu kiitiigiiniin bagimsiz bir sayfasina yazilmasma denir?!.

[lave olarak kayit, tasinmazin hukuki anlamda da tasinmaz olmasina hizmet eder. Belirtmek
gerekir ki mevzuatlarin agik¢a zikrettiginden baskaca bir esyanin tasinmaz olarak
kaydedilmesi miimkiin degildir. Es deyisle tapuya tasinmaz olarak kaydedilecek esyalar sinirlt

sayida zikredilmistir??.

Bu agiklamalarimiz minvalinde kadastrosu yapilmis olup da tapu siciline nelerin
tasinmaz olarak kaydedilecegi sorusunun cevabmi bize TMK m. 998 vermektedir®.
Hiikiimde, sicile arazi, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler ve tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilebilecek nitelikteki bagimsiz ve siirekli haklar kaydedilebilecegi; bagimsiz ve siirekli
haklarin kaydi icin gereken usuliin Cumhurbagkan:i tarafindan ¢ikartilacak yonetmelikle
belirlenecegi ve siireklilik kosulu i¢in hakkin siiresiz ya da en azindan otuz yil siireli olmasi

gerektigi, son olarak bagimsiz boliimlerin kaydinin 6zel hiikiimlere tabi olacag: zikredilmistir.

8 Topuz, Tasinmaz, s. 26; Akipek, Jale G., Tiirk Esya Hukuku Birinci Kitap Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2. Baski,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1972, s. 286 (Esya 1); Esener, Turhan, Esya Hukuku,
1. Baski Seving Matbaasi, Ankara 1971. (Esya); Gursoy, K. Tahir, Tirrk Egsya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu
Sicili, 1. Baski, Ankara Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1970, s. 202 vd.; Nomer, H.Nami / Erglne,
M.Serkan, Esya Hukuku Zilyetlik ve Tapu Sicili, Onikilevha Yaynlari, Istanbul 2015. (Esya 1)

1% Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 271 vd; Akipek, Esya 1, s. 291.

20 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tkinci Boliim baslik 1.4.2.

2L Akipek, Esya 1, s. 312; Gursoy, s. 163 vd; Akintiirk, s. 248.

22 Smirlt sayil olma &zelinde ayrintih bilgi igin bkz. Topuz, Taginmaz, s. 127; Antalya, O. Gokhan, Esya
Hukuku Cilt I, 1. Baski, Legal Yaymecilik, Istanbul 2017, s. 13 vd. (Esya I).

2 Gursoy / Eren/ Cansel, 5.226; Akipek, Esya 1, s. 313.; Glrsoy, s. 196 vd; Akintiirk, s. 248 vd.
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Kadastrosu yapilmis olsa bile tapu siciline nelerin tasinmaz olarak kaydedilmeyecegi
sorusunun cevabini ise bize TMK m. 999 vermektedir?®. Hiikiimde kamunun yararma tahsis
edilmis taginmazlar ve 6zel miilkiyete konu olmayan tasinmazlarin kural olarak kiitiige
kaydedilmeyecegi ifade edilmistir. Ancak hikimde zikredilen tasinmazlarin tapu siciline
kaydedilmeyecek olmasi onlarin tapusuz tasinmaz oldugu anlamina gelmez. Zira s6z konusu

tasinmazlar kendilerine 6zgii ayr1 sicillere kaydedilirler®.

Bir tasinmazin hukuki anlamda da tasinmaz olabilmesi i¢in sirasiyla kadastro ve kayit
islemlerinin yapilmas1 geregini ifade ettikten sonra simdi de taginmazin hangi tapu siciline
tescil edilecegi hususuna deginelim?®. Bu hususa iliskin cevabi bize TMK m. 1004
vermektedir. Hiikiimde tasinmazlar hangi bolgede bulunuyorsa o bdolgenin tapu siciline
kaydedilecegi ifade edilmistir. Sayet birden fazla bdlge bulunuyorsa bu durumda TMK m.
1005 uygulanir. Hikimde bu nitelikteki tasinmazlarin diger sicillere kayith oldugu
belirtilerek her sicile ayr1 ayr1 kaydedilecegi; bu nitelikteki tasinmazlarin tescile iliskin is ve
islemlerinin biiyiik tasinmazin bulundugu bolgede gerceklestirilecegi ve durumun diger tapu

miidiirliikklerine bildirilecegi ifade edilmistir.

Son olarak tasinmazin bdliinmesi ve birlesmesi halinde kaydin akibetine deginmekte
gerekir. Bu konuda TMK m. 1000’e bakmak gerekir. Hikkiimde tasinmazin bdliinmesi veya
birlesmesi durumunda usuliin Cumhurbaskaninca c¢ikartilacak yonetmelik ile belirlenecegi
ifade edilmistir. Diizenleme boliinme ve birlesme halinde bizi Cumhurbagkani tarafindan
cikartilan yonetmelige yonlendirse de heniiz bu konuda bir yonetmelik mevcut olmadigi i¢in
TST uygulanir. Taginmazin boliinmesini diizenleyen TST m. 57’ye gore, bélinme durumunda

olusacak her tasinmaza ayr bir kiitiik sayfa acilarak o sayfaya tescil edilecegi ifade edilmistir.

Tasinmazin birlestirilmesini diizenleyen TST m. 66’ya gore, ayn1 yahut degisik
kisilerin sahibi oldugu bitisik tasinmazlarin birlestirilmesinin miimkiin oldugu, birlesen
tasinmazda sinirlt ayni hak veya serh verilmis kisisel hakkin varli§i durumunda tiim hak
sahiplerinin onay1 aranacagi, s6z konusu onayin ayni kisiye ytiklii olan ve olmayan tasinmazin
birlestirilmesi durumunda aranmayacagi, planlar sebebiyle cepheli konuma gelen tasinmaz
lizerinde gegit irtifakinin bulunmasin durumunda gegit lehtarinin onay1 aranmayacagi, TMK

m. 1026 geregince talep iizerine cepheli tasinmazin lehine olan gegit hakkinin terkin edilecegi

24 Saymen, Ferit / Elbir, Halid K., Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 1. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1963, s. 175.
(Ders)

%5 Ayrmtih bilgi igin bkz. Akntiirk, s. 268 vd.; Glrsoy, s. 208 vd; Reisoglu, Esya, s. 144 vd.

% Akipek, Esya 1, s. 314 vd.; Reisoglu, Esya, s. 140 vd.; Sirmen, Lale, Esya Hukuku, 3. Baski, Yetkin
Yaymevi, Ankara 2015, s. 135.



ve keyfiyetin hak sahibine bildirilecegi, birlestirilen taginmazlarda bulunan hak ve yiiklerin
yeni taginmazin sayfasina aynen gegirilecegi, bunlarin hangi paydaslara ait oldugu hususunun

da ayrica belirtilecegi ifade edilmistir.

Hikme gore birlesme durumunda birlesen tasinmazlar lizerinde sinirli ayni hak
bulunmamasi, sayet bulunuyorsa hak sahiplerinin bu birlesmeye onay vermesi; irtifaklar
acisindan ise hak sahiplerinin durumunun ihlal edilmemesi gerekir. Birlesen tasinmazlarin
malikleri farkli olabilir. Birlesen taginmazlarla olusan yeni taginmaza yeni bir numara
verilerek kiitiikte ayr1 bir sayfa acilir ve eski tasinmazlarin sayfalari kapatilir. Birlesen
tasinmazlarin iistlinde bulunan hak ve ytkiimliiliikler biitiin olarak yeni tasinmazin sayfasina

gegcirilir ve varsa paydaslarin hak yiikiimliiliikleri ayrica belirtilir?’,

1.4.2.Kadastronun Yapilmasiyla Beraber Hukuken Tasimmmaz Niteliginin

Kazanilmasi

Bir tasinmazin, hukuki anlamda da tasinmaz niteligini kazanabilmesi igin taginmazin
kadastrosunun; yani tapulama isleminin yapilmasiyla beraber tapu siciline kaydedilmesi
sarttir?®. Zira bir tasmnmazin hukuki anlamda da tasinmaz niteligini kazanabilmesine ek olarak
tapulu tasinmaz niteligini de ancak bu sekilde kazanabilir. Bu cercevede kadastro; yani
tapulamanin amaci Kadastro Kanunu (Kad. K.) m. 1 uyarinca, iilkemizin kadastral ve
topografik kadastral haritaya gore tasinmazlarin sinirlarinin arazi ve harita iizerinde gosterilip,
hukuki konumunun tespiti igin TMK’da diizenlenen tapu sicilini kurarak mekansal bilgi

sisteminin zeminini olusturmaktir.

Kadastrosu yapilmis ve tapuda kayitli olan taginmazin kimin adina tescil edilecegi
hususunun da ortaya konulmasi gerekmektedir?®. Bu hususun cevabini bize Kad. K. m. 13
vermektedir. Hilkmiin A bendi uyarinca tapulu tasinmazin kayit sahibi ya da mirascilar
zilyetse bunlar adina, miras¢ilar bulunamazsa 6lii serhi diisiilerek kayit sahibi adina; B bendi
uyarinca tapulu tasmmmazin kayit sahibi ya da mirascilart disinda biri zilyetse teknisyen
huzurundaki muvafakat uyarinda zilyet adina, zilyedin taginmazi tapu dis1 yolla gesitli sekilde
iktisap ettigini ispat1 halinde zilyetlige iliskin kosullar1 saglamasi halinde yine zilyet adina,

son olarak kayit sahibinin 20 yil once gaip oldugu ya da sicilden malikinin kim oldugu

27 Sirmen, s. 164-165; birlesme halinde tasinmaz iizerindeki rehinlerin durumu hakkinda ayrintih bilgi igin bkz.
Saymen / Elbir, Ders, s. 565 vd; s. 560 vd; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 11. Baski, Baris Yayinlari, izmir 2014,
S. 560 vd.

28 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 244 vd; Glrsoy, s. 171 vd.; Akintiirk, s. 251 vd.

2 Ayrintih bilgi i¢in bkz. GUrsoy, s. 178 vd.; Akintiirk, s. 266 vd; Gursoy / Eren / Cansel, 5.227 vd.
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anlasilamamis oldugu taginmazlar agisindan zilyetligin az Onceki ihtimalden farkli olarak
ispata gerek olmaksizin ve zilyetligin 20 yil slirmesi halinde zilyet adina tescil edilecegi ifade

edilmistir.

Ilave olarak Kad. K. m. 17 uyarinca, esasinda devletin hiikiim ve tasarrufunda olan,
kamunun kullanimina tahsis edilmemis arazilerin tarima elverigli hale getirilmesiyle beraber
14. maddedeki sartlara beraber elverisli hale getiren kisi yahut onun halefleri adma tescil
edilebilecegi diizenlenmistir. Fakat bdyle bir tescil i¢in Kad. K. m. 18 uyarinca s6z konusu
yerlerin orman, kamu hizmetine 6zgiilenmis ya da imar planina dahil olan yerlerden olmamasi
sarttir. Yine Kad. K. m 18 uyarinca 6zel miilkiyet ile tapu siciline dahil olmakla beraber bir

kimse adina kaydi miimkiin olmayan taginmazlar Hazine adina tescil olunur.

Tapuda kayitli olmayan bir tasinmazin kimin adina tescil edilecegi hususunun cevabini
ise bize Kad. K. m. 14/1 vermektedir®®. Hiikme gére tapusuz ve aym calisma sahasi icinde
olan ve yiizolgtimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime kadar olan taginmazlarin,
davasiz ve nizasiz 20 yil boyunca malik sifatiyla zilyetlikte bulundugunu ¢esitli sekillerde
ispat eden zilyet adina tespit edilecegi ifade edilmistir. SOz konusu hikim hangi
tasinmazlarin  kazandirict  zamanasimi  yoluyla zilyet adina tescil edilecegini
diizenlememistir®!. Bu hususta Kad. K. m 18/2’ye gére; orta ve hizmet mallarinin, ormanlar
ve devlete ait olup da kamunun kullanimina 6zgiilenen yerler ile mevzuatlar geregince devlete
kalan tasmmazlarin mutlak olarak kazandirict  zamanasimiyla kazanilamayacagi

diizenlenmistir.
1.5. Bagh Tasinmaz — Bagsiz Tasinmaz Ayrimi
1.5.1. Genel Olarak

Bir tasinmaz; belirli bir kisiye veya tasinmaza yahut malvarligina baglanmis
olmasindan dolay1 ayr1 bir hukuki yazgiya sahip degilse bu noktada bagli tasinmazdan soz

z%2. Buna karsihk bir

edilir ve bagli tasinmaz yek basina veya ayri olarak devredileme
tasinmaz; belirli bir kisiye veya tasinmaza yahut malvarligima baglanmamis olmasindan
dolay1 ayr1 bir hukuki yazgiya sahip ise bu noktada bagsiz tasinmazdan bahsedilir ve bagsiz

tasinmaz yek basina veya ayr1 olarak devredilebilir®,

30 Akintiirk, s. 260 vd.; Gursoy, s. 183 vd.; Reisoglu, Esya, s. 238 vd.
31 Reisoglu, Esya, s. 238 vd; Glirsoy, s. 184.

32 Ayrmtih bilgi igin bkz. AKkntiirk, s. 48 vd.

33 Akintiirk, s. 48; Topuz, Tasinmaz, s. 37.



Anlasildig1 (izere baglh-bagsiz tasinmaz ayrimi onlarm devriyle yakindan iliskilidir®*.
S6z konusu devir kabiliyeti kimi hallerde kanunla kisitlanmis olabilir. Bu durumda bagl
tasinmazdan bahsedilir. Tasinmazin devrinin kanunla kisitlandigi durumlarda sahsa siki
surette baglhlik giindeme gelir ve devredilemezlik mutlaktir®®. flave olarak devir kabiliyeti
iradi olarak da kisitlanabilir. Bu durumda yine baglh tasinmazdan bahsedilir ancak
devredilemezlik mutlak degildir®®. Ornegin asagida ayrintisiyla aciklayacagimiz iizere alim,
geri alim, 6nalim ve tasinmaz satis vaadi suretiyle hak iktisap eden kisi, bu hakki tapu siciline
serh edebilir¥. Iste bu durumlarda serh edilmis nispi hakkin kuvvetlendirilmesinden
bahsedilir ve s6z konusu kuvvet devredilebilirlige ziyadesiyle etki eder®®. Ancak bu etki
kanunla kisitlanmada oldugu gibi mutlak olarak devredilemezlik bahsetmez. Ezciimle serh
edilsin yahut edilmesin nispi hak niteligindeki devir kisitlamalar1 tasinmazi bagli hale

getirmez.
Simdi bahsettigimiz bu durumlar1 ve daha fazlasini yakindan inceleyelim.

1.5.2. Tasinmazin Bagimsizhgim Kaldiran ya da Kisitlayan Durumlar ile Hukuki

Sonuclari
1.5.2.1. Tasinmazin Baska Bir Tasinmaza Baglanmast Durumu
1.5.2.1.1. Esyaya Bagl Miilkiyet

Tasinmazin baskaca bir tasinmaza baglandigi durumlarda, baglanan tasinmazdaki
miilkiyet, direkt olarak baglandig1 tasinmazin miilkiyetine hasredilir. Es deyisle bir tasinmazin
hukuki yazgis1 baskaca bir tasinmaza baglanmigsa burada kazanilabilecek miilkiyetin adi
esyaya bagl miilkiyettir®®. Esyaya baglh miilkiyet tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilen

tiim taginmazlarda tesis edilebilir.

Esyaya bagli miilkiyetin mevzuatlarimizdaki goriinimii TST m. 29°da karsimiza ¢ikar.
Hiikiimden anlasilan sudur: Taraflar hukuki islemle esyaya bagl miilkiyet olustururlar. Bu da

edinilen taginmazin bagka bir (edinen) tasinmazin hizmetine sunulmasiyla; yani sosyal tesis,

34 Acar, s. 13-14; Akintiirk, s. 48.

%5 Akintiirk, s.393; Topuz, Tasinmaz, s. 38.

% Topuz, Tasinmaz, s. 38; Akintiirk, s.393.

37 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tkinci Boliim baslik 2. vd.

3 Antalya, O. Gékhan / Topuz, Murat, Esya Hukuku Cilt ITI, 1. Bask1, Legal Yayncilik, Istanbul 2018, s. 176
vd. (Esya III); Dural, Mustafa / Sari, Suat, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I, 8. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s.
167 vd.

3 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku II Miilkiyet, 9. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 55.

9



ticari mahal, ylizme havuzu ve tenis kortu gibi kullanima 6zgiilenmesiyle olur. Bu cercevede
hékim tasinmaz olarak nitelendirebilecegimiz bagli olunan taginmaz bagimsizligi korurken;

baglanan yani bagli olunan taginmaza 6zgiilenen yiiklii tasinmaz ise bagimsizligini yitirir.
1.5.2.1.2. Esyaya Bagh Irtifak

Tasinmazlarin birbirine baglanmasi yollarindan biri de; bir tasinmaz iizerinde diger
tasinmazin lehine olacak sekilde irtifak hakki kurulmasiyla ve bu sekilde yiikli tasinmazin
yararlanan tasinmazin hizmetine 6zgiilenmesiyle miimkiindiir*’. Gergekten de tapu kiitiigiine
sartlarin varhigi halinde tasinmaz olarak kaydedilebilecek irtifaklardan olan st hakkinda
esyaya baglilik, ist hakkinin bagimsizligin1 bertaraf eder ve {ist hakki bagli olunan tasinmazin
kaderine tabi olur*’. Bu nedenle de irtifak haklarindan olan iist hakki, bagli olunan

tasinmazdan bagimsiz bigimde devredilemez ya da intikal etmez*?.

1.5.2.1.3. Tasinmazlarin Ortak Sayfaya Kaydedilmesi

Tasinmazlarin birbirine baglanmasini saglayan son yol; tasinmazlar arasinda miilkiyet
acisindan baglilik olmasa dahi birden ¢ok taginmazin tapu sicilinde bir araya getirilmesidir.
Bahsettigimiz bu durum yalnizca ayni kisiye ait olan tasinmazlarin bitisik olmasalar dahi tapu
sicilinde ortak sayfaya kaydedilmesi agisindan gecerlidir. Gergekten de TMK m. 1000/5-c.1’e
gore smirlar1 bitisik olmasa dahi ayni kisiye ait birden ¢ok tasinmazin ortak sayfaya
kaydedilecegi ifade edilmistir. Benzer sekilde TST m. 28/6-c.1’e gore, ayni kigiye ait birden
¢ok tasmnmazin malikin talebi iizerinde TAKBIS uygulamasinda ortak tapu kiitiigiine

kaydedilecegi ifade edilmistir.

Zikrettigimiz hiikiimler ¢ergevesinde bakildiginda birden ¢ok taginmazin ortak sayfaya
kaydedilmesi ve bu taginmazlarin bagimsizliklarini yitirerek birlikte islem gormesi igin igin
birtakim sartlarin ayni1 anda saglanmasi gerekir. Bu kapsamda; ilk olarak birden fazla
taginmazin bulunmasi, ikinci olarak bu tasinmazlarin ayni bolgede olmasi, tiglincii olarak bu
tasinmazlarin ayni kisiye ait olmasi, dordiincl olarak taginmazlar malikinin ortak sayfaya

kayit talebi; besinci olarak hiikiimden anlasilmasa da ortak sayfada gdsterimin karisikliga

40 Ayrintih bilgi i¢in bkz. Aybay, Aydin / Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, 2. Baski, Vedat Kitapgilik, Ankara
2012., s. 255 vd.

41 Ust hakki hakkinda ayrmtil bilgi igin bkz. Ergin Ergani, Emre, Ust Hakki, Yayimlanmamis Yiksek Lisans
Tezi, Akdeniz Universitesi SBE, Antalya 2015.

#2 Serozan, Rona, Esya Hukuku I, 3. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014, s. 48-49. (Esya)
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neden olmamasi ve son olarak ciincii kisilerin tescil edilmis haklarina halel getirmemesi

sarttir.
1.5.2.2. Tasinmazin Bir Malvarligina Baglanmasi1 Durumu

1.5.2.2.1. Genel Olarak

En genel tabirle malvarligi, birden ¢ok maddi degeri haiz seyler ya da degerlerin su
veya bu sekilde baglilik arz ederek olusturdugu maddi biitiinliik olarak tanimlanabilir®®. S6z
konusu biitiinliiglin bir amaca hizmet ettigi hallerde biitiinliigiin i¢indeki seylerin
bagimsizliklarin1 kaybedip kaybetmeyecekleri tartismalidir®®. Doktrinde katildigimiz goriis
uyarinca belirli bir amaca hizmet eden biitiinliigii olusturan seyler ancak ve ancak bir bitun
halinde hukuki islemlerle konu olabilirler™®. Zira aksinin kabulii halinde istenilen amag

gerceklesmez ve pratik bir faydasi da kalmaz.

Turk hukukunda birden fazla seyin biitiinliikk arz ederek belirli bir amaca hizmet
etmesine en tipik ornekler aile mallar ile ticari isletmelerde karsimiza ¢ikmaktadir. Simdi

bunlar yakindan inceleyelim.
1.5.2.2.2. Aile Mallarina Dahil Tasinmazlar

Tasinmazlarin bagimsizligin1 sinirlandiran durumlardan bir tanesi TMK’de “Aile
Mallar1” baslig1 altinda ii¢ bash sekilde diizenlenmistir. S6z konusu baslik altinda aile vakfi,

aile mallar1 ortaklig1 ve aile yurdu kurumlarina yer verilmistir®.

Aile vakfin diizenleyen TMK m. 372 uyarinca, ailedeki kisilerin su veya bu sekilde
gelisimlerini saglamak ve benzer amaclar agisindan gereken masraflarin yapilabilmesi i¢in

kisiler ve miras hukuku diizenlemeleri uyarinca aile vakfi kurulabilecegi ifade edilmistir.

Aile mallar1 ortakhigimi diizenleyen TMK m. 373 uyarinca, hisimlarin kendilerine
intikal eden mirasin tamami yahut bir kismiyla yahut intikal eden mirasa baskaca mallar
eklemek suretiyle aile mali ortaklig1 kurabilecegi ifade edilmistir. TMK m. 376 uyarinca bu
ortakligin elbirligiyle iktisadi faaliyet i¢in birlestirilebilecegi, kural olarak her ortagin esit

4 Antalya, O. Gokhan / Topuz, Murat, Medeni Hukuk, 1. Baski, Legal Yaymcilik, Istanbul , 2015, s. 116 vd;
Ayan, Mehmet / Ayan, Nursen, Medeni Hukuka Giris, 12. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 109 vd.
4 Ayiter, Nusin, Mamelek Kavrami Uzerinde Inceleme, Seving Matbaasi, Ankara 1968, s.12 vd.

4 Topuz, Tasinmaz, s. 46.

4 Gursoy / Eren / Cansel, 5.286 vd; Akipek, Esya 1, s. 401 vd; Glrsoy, s. 394; Akintiirk, s. 324 vd.
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hakk1 haiz oldugu, ortakligin devami boyunca paylarin talep edilemeyecegi ve paylar tasarruf

islemlerinin yapilamayacag ifade edilmistir.

Aile yurdunu dizenleyen TMK m. 386 uyarinca, konutlarin, tarima ya da sanayiye
elverigli tasinmazlarin eklentileriyle beraber aile yurdu haline getirilebilecegi; TMK m. 391
uyarinca da bu tasinmazlarin devredilemeyecegi, rehnedilemeyecegi, kiraya verilemeyecegi

ve kural olarak cebri icraya basvurulamayacagi ifade edilmistir.
1.5.2.2.3. Ticari Isletmenin Biitiinliigii Icerisinde Yer Alan Tasinmazlar

Ticari isletme maddi ve maddi olmayan degerleriyle birlikte bir biitiin olarak
sozlesmelere konu olabilir*’. Bahsettigimiz bu nitelik ticari isletme kapsaminda bulunan
nesnelerin bagimsizligin1 bertaraf etmez. Diger bir deyisle ticari isletme sahibi, isletme
kapsamindaki maddi ve maddi olmayan unsurlardan yalnizca birini veya birkagini yahut
unsurlarin  tamamini hukuki islemlere konu edebilmek acisindan diledigi gibi hareket
edebilir*®®., Buna ragmen 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu (TTK) m. 11/3-c.1’deki biitiin
olarak tasarruf edilebilecegi seklindeki diizenlemeyle ticari igletme sahibine kolaylik
saglanmistir. Pek tabi bu kolaylik ticari isletme sahibinin diledigi sekilde hareket etme

imkanini bertaraf etmez.

Doktrinde ticari isletmenin maddi ve maddi olmayan tiin unsurlariyla beraber esya ve
hak toplulugu oldugu ifade edilmektedir®. Biz de bu goriise aynen istirak etmekteyiz. Ayni
goriis uyarinca ticari isletmelerin biitlinliigii kapsaminda yer alan taginmazlarin yek bagina
hukuki islemlere konu edilemeyece§i, bu yolla ticari isletmenin biitiinliigline zarar
verilemeyecegi savunulmaktadir®®. Dolayisiyla biitiinliik icerisinde yer alan tasinmazlarin
bagimsiz oldugundan bahsedilemez. Pek tabi tasinmazlardan birinin tasarruf iglemine konu

edilmesi biitiinliigii etkilemiyorsa bu durumda tek bash bir tasarruf yapilabilmesi miimkiindiir.

47 Ayrintih bilgi igin bkz. Oktar, ismail Mert, Ticari Isletmenin Devri, Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Bahgesehir Universitesi SBE, Istanbul 2015.

4 Topuz, Murat, Ticari Isletmenin Devrinde Tasarruf Islemlerine iliskin Sekil Sorunu (Isvigre Birlesme
Kanunu (Fusionsgesetz: FusG) ve Alman Hukuku Perspektifinde), Marmara Universitesi HFD, Y. 2012, C. 18,
S. 2,19-80, s. 20. (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/798685) (E.T.: 27.12.2021)

49 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 475; Topuz, Tasinmaz, s. 54.

0 Topuz, Taginmaz, s. 54; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 475.
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1.5.2.3.Tasinmaz Miilkiyetinin Devir ve Intikalinin Miimkiin Olmamasi ya da

Kisutlanmis Olmast Durumu

Tasinmaz miilkiyetinin devri ve intikalinin miimkiin olmamas1 ya da kisitlanmig
olmas1 halleri kisinin iradesine dayanabilir. Bu durumlar mutlak olarak devrin yasaklanmasi

seklinde ve/veya belirli kisiler agisindan kisitlanmasi seklinde tezahiir edebilir.

Mutlak olarak devrin yasaklanmis olmasi hali O6rnegin ticari rekabet geregince
tasinmaz malikinin tasinmazi hi¢ devretmemeyi ya da belirli kisilere devretmemeyi taahhiit
etmesi seklinde gergeklesebilir. Devrin belirli kisiler agisindan kisitlanmasi hali ise taginmaz
satis vaadi sozlesmesi, bagislama sozlesmesi, alim sozlesmesi, geri alim sozlesmesi, 6nalim
sozlesmesiyle —gerceklesebilir. ifade edelim ki son durumu asagida ayrintisiyla

inceleyecegimizden simdilik birka¢ &rnek vermekle yetiniyoruz®.

Intikalin belirli kisiler acisindan kisitlanmasia bir rnek ise artmirascilik kurumudur.
Artmirascilik ile muris belirli bir tasinmazini intikal yoluyla belirli kisilere birakmak ister®2,
Gergekten de TMK m. 521/1°e gore, murisin, gergeklestirecegi bir 6liime bagh tasarrufla
atamis oldugu onmiras¢iya birakilan mirasin artmirasg¢iya devredilmesine iliskin yiikiimliiliik
ongorebilecegi ifade edilmistir. Goriildiigli lizere bu sekilde yapilan tasarrufla ortaya iki
miras¢1 ¢ikar. Bunlar Onmiras¢t ve artmiras¢idir. Murisin Oliimiiyle beraber Onmirasci
kendisine birakilan tasmnmazin devrini, vasiyet alacaklis1 olmasi nedeniyle isteyebilir®,
Onmiras¢1 tasinmazi devraldiktan sonra muris tarafindan 6ngériilen siirenin sona ermesiyle

beraber tasinmaz artmiras¢iya devredilmek zorundadir®.

Benzer bir durum aile konutuna iliskindir. TMK m. 194/1 uyarinca, esin, diger esin
rizasi olmadan aile konutuyla ilgili kisitlayict veya tasarruf islemi yapamayacagi ifade
edilmigtir. SO0z konusu dizenlemeyle tasinmazin devredilmesi veya rehin verilmesi suretiyle

sinirlanmasi hususlar1 kanuni bir kisitlama olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Son ve baska benzer durum payli miilkiyet iliskisinde ortaya ¢ikmaktadir. Bilindigi
iizere payli milkiyete tabi taginmazlarda, her paydas i¢in yasal bir Onalim hakki
bulunmaktadir. Yasal 6nalim hakkini diizenleyen TMK m. 732/1 uyarinca paydaslardan

birinin taginmaz iizerindeki payini tiglincii kisiye satmasi halinde diger paydaslarin 6nalim

%1 fkinci Boliim baslik 2.4. vd.

52 Ayan, Mehmet, Miras Hukuku, 9. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 137 vd.

% Dural, Mustafa / Oz, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV, 10. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul 2016, s. 182 vd.
5 Ayan, s. 138; Dural / Oz, s. 182; Topuz, Tasimaz, s. 56.

13



hakki vardir. Diger bir deyisle 6nalim hakki tasinmazin baskasina devri agisindan kisitlama

arz etmektedir.
1.6. Sahipli — Sahipsiz Tasinmaz Ayrimi

Sahipli tasinmazla kastedilen, taginmaz iizerinde bir kisinin miilkiyet hakkina sahip
olmasidir®®. Buna karsilik sahipsiz tasinmazdan kastedilenin ne oldugunu belirlemek igin ikili

bir ayrim gozetilmelidir.

Birinci ayrimi iizerinde higbir sekilde miilkiyet hakki kurulmamis tagimazlar
olusturur. S6z konusu tasinmazlar {izerinde hak tesis edilemedigi i¢in esya niteligini haiz
olamazlar®®. Misalen batakliklar boyledir. ikinci ayrmm iizerinde dnceden miilkiyet hakki
kurulmus ancak daha sonra TMK m. 717 uyarinca malikin miilkiyet hakkini terke birakmasi

sebebiyle sahipsiz hale gelmis tasinmazlar olusturur®’.
2. Tasinmaz Satis Sozlesmelerinde Sekil
2.1. Genel Olarak

En genel tabiriyle sekil, hukuki islemin unsurlarindan irade beyaninin muhteviyatini
ve sinirint ¢izen bir enstriiman olup, bu niteligi nedeniyle hukuk sistemimizde ziyadesiyle
onem arz eden bir yere sahiptir®®. Dolayisiyla seklin daha iyi kavranabilmesi i¢in amacina,

sakincalarina, faydalarina, kaynagina ve tiirlerine kisaca deginmek gerekir.

Seklin amaci1 noktasinda, kanun koyucunun esasinda iki saikle hareket ettigi
sOylenebilir. Bunlardan biri seklin genel koruma amaci digeri ise seklin 6zel koruma
amacidir. Seklin genel koruma amacindan kasit kamu diizeninin korunmasidir®®. Zira kamu
diizeninin korunmasi demek bir anlamda hukuk diizeninin korunmas1 demektir®®. Seklin 6zel

koruma amacindan kasit ise taraflarin korunmasidir®®. Zira taraflarin korunmasi demek bir

% Giirsoy / Eren / Cansel, s. 33; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 30; Akintiirk, s. 36.
Akintiirk, s. 36; Gursoy / Eren/ Cansel, s. 33-34; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 31.
STTMK m. 717/1: “Tasmmaz miilkiyeti, terkin veya taginmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.”

%8 von Tuhr, Andreas, Borglar Hukukunun Umumi Kismu Cilt: 1-2, Olgag Matbaasi, 1. Baski, Ankara 1983, s.
228 vd.

% Tekinay, S.Sulhi / Akman, Sermet / Burcuoglu, Haluk / Altop Atilla, Borclar Hukuku Genel Hukimler, 7.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993. (Borglar), s. 99 vd.

8 Kocayusufpasaoglu, Necip / Hatemi, Hiiseyin / Serozan, Rona / Arpaci, Abdulkadir, Borglar Hukuku
Genel Boliim Birinci Cilt Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, S6zlesme, 6. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul
2014. (Borglar 1), s. 270 vd.

8 Oguzman, M. Kemal / Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, 16. Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2018. (Borglar 1), s. 138 vd.
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anlamda akdedilecek sozlesmenin olumlu olumsuz sonuglar1 hakkinda diisiinmeye sevk

ederek esasinda girmek istemeyecekleri bir sézlesme iliskisinden korumak demektir®,

Seklin bahsettigimiz iki esas amacindan baska bir de {iglincii kisileri koruma amaci
bulunmaktadir. Zira sézlesmede sekil zorunlulugunun olmasi {igiincii kisilerin iyiniyeti veya
kotiiniyetinin tespiti agisindan 6nemlidir®®. Bu kapsamda TMK m. 1023’te kiitiikteki tescile
dayanarak hak kazanan iyiniyetli tiglincii kisinin kazaniminin korunacagi ifade edilmistir. S0z
konusu diizenlemeyle tasinmaz satigindaki sekle uyulmaya 6zgii olarak iyiniyetli ti¢lincii kisi
hukuki himaye altina alinmistir. Bu kapsamda sekle uygun olarak tapuya tescil edilmis ancak
tasarruf yetkisinin noksan oldugu hallerde bile TMK m. 1023 diizenlemesi iyiniyetli tcunci

kisinin korunacagini kabul etmistir®.

Seklin yararlar1 noktasinda bes esasin bulundugu sdylenebilir. S6z konusu esaslari;
taraflarin diisiinmesi ve tedbirli sekilde hareket etmesi®; taraflarin irade beyanlarina agiklik
ve netlik kazandirmas1®®; hukuki islemin varhginin ispati noktasinda kolaylik saglamasi®’;
hukuki islem giivenliginin saglanmasina hizmet etmesi ve sozlesmenin yorumlanmasi

hususunda temel olusturmas1®® seklinde siralayabiliriz.

Seklin sakincalari noktasinda ise ii¢ esasin bulundugu sdylenebilir. S6z konusu
esaslar; seklin gergeklestirilen hukuki islemleri zorlastirmasi®®; taraflar icin para ve zaman

0.
>

kaybia neden olmasi’®; esas islemin sekle feda edilme tehlikesi tasimasi’ olarak

siralayabiliriz.

Seklin kaynagi noktasinda kanuni ve iradi sekil olarak ikili bir ayrim yapilmaktadir.

Bunlardan kanuni sekil, hukuki islemin kurulusu ve gecerliligi i¢in sekil zorunlulugunun

%2 Eren, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Bask1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2020. (Borglar Genel), s.
299 vd.

8 Kilicoglu, A. Mithat, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2015. (Borglar
Genel), s. 109 vd.

84 Tapu siciline giiven ilkesi 6zelinde ayrmntili bilgi icin bkz. Cansel, Erol, Tapu Siciline Itimat Prensibi, 1.
Bask1, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, Ankara 1964.

8 Eren, Borglar Genel, s. 300; von Tuhr, s. 229; Kiligoglu, Borclar Genel, s. 110.

8 von Tuhr, s. 229; Kih¢oglu, Borglar Genel, s. 110; Eren, Borglar Genel, s. 300

7 Kih¢oglu, Borglar Genel, s. 110; Eren, Borglar Genel, s. 329; von Tuhr, s. 229.

88 Spzlesmenin yorumlanmast 6zelinde ayrintili bilgi igin bkz. Reisoglu, Safa, Tirk Borglar Hukuku Genel
Hukimler, 25. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul 2014 (Borglar);, s 102 vd.

8 Antalya, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, 1. Baski, Legal Yaymcilik, Istanbul 2015.
(Borglar 1) s. 451.

0 Tercier, Pierre / Pichonnaz, Pascal / Develioglu, Murat, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, Onikilevha
Yayncilik, Istanbul 2020, s. 232 vd.

1 Esener, Turhan, Borglar Hukuku I Akitlerin Kurulusu ve Gegerliligi, 1. Baski, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1969. (Borglar), s. 176 vd.
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mevzuatlarda arandig1 hallerde karsimiza ¢ikar’?. Kanun koyucu sekil zorunlulugunu her iki

taraf icin Ongdrebilecegi gibi yalnizca bir taraf icin de dngdrmiis olabilir’3,

Iradi sekil ise, hukuki islemin kurulusu ve gegerliligi icin sekil zorunlulugunun taraf
iradelerine dayandigi hallerde karsimiza cikar’®. Gergekten de TBK m. 17/1’e gére esasinda
sekle tabi olmayan bir sézlesmenin taraf iradeleriyle sekle baglanabilecegi ve bu durumda
ongoriilen sekle uyulmadan yapilan sdzlesmenin gegersiz olacagi ifade edilmistir. Tipki
kanuni sekilde oldugu gibi burada da taraflar sekil zorunlulugunu her ikisi igin

ongorebilecekleri gibi yalnizca bir taraf i¢in de ongorebilirler’.

Seklin tiirleri noktasinda hedeflenen amaca ve yapilis tarzina bagl olarak ikili bir
ayrim yapilmaktadir. Bunlardan hedeflenen amag agisindan sekil, gegerlilik sart1 ve ispat sarti
olarak iki alt bagliga ayrilir. Gegerlilik sart1 olarak sekil, bir s6zlesmenin yapilmasinin kanun
tarafindan sekle baglanmasi halinde karsimiza cikar’®. Diger bir deyisle kanunla 6ngoriilen

sekilde yapilmayan s6zlesme hiikiim ve sonu¢ dogurmaz.

Ispat sart1 olarak sekil ise bir sdzlesmenin ispatnin kanun veya taraflarca sekil sartina
baglanmasi halinde karsimiza ¢ikar’’. Ispat sarti olarak sekil 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 200/1’de diizenlenmistir.

Yapilis tarzina gore sekil ise sozlii ve yazili sekil olmak tizere iki alt bashga ayrilir.
Bunlardan sozlii sekil Tiirk hukuku acisindan yalnizca sozlii vasiyetname i¢in ongdriilmiis
olup TMK m. 539 ila 544 arasinda diizenlenmistir’®. Kanun koyucu tarafindan sozlii
vasiyetnamenin sozlii sekilde yapilmasi zorunlu kilindigindan bu sekle uyulmamasi halinde

vasiyetname hiikiim ve sonu¢ dogurmaz.

Yazili sekil ise adi, nitelikli ve resmi yazili sekil olarak {i¢ alt basliga ayrilmaktadir.

Bunlardan adi yazili sekil, irade beyaninda bulunmak isteyen kisinin bu beyanim yaziya

2 Belen, Herdem, 6098 Sayili Borglar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh), 1. Baski, Onikilevha Yayincilik,
Istanbul 2014, s. 58 vd.

3 Cansel, Erol / Ozel, Caglar, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Cilt-1, 2. Baski, Seckin Yayincilik Ankara
2017, s. 197 vd.

"4 Yildirim, Abdulkerim, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2015., s.
80 vd.

5 fnan, N. Ali / Yiicel, Ozge, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Baski, Seckin Yayincilik Ankara 2014, s.
204 vd.

6 Ayan, Mehmet, Borglar Hukuku Genel Hukimler, 11. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 176 vd.
(Borglar)

" Nomer, H. Nami,. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 15. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul 2017, s. 130 vd.

78 Tercier / Pichonnaz / Develioglu, s. 241; Yildirim, s. 82; inan/ Yiicel, s. 212; Cansel / Erol, s. 202.
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dokiip imzalanmasindan ibaret olup TBK m. 12 ila 16 arasinda diizenlenmistir’®. Nitelikli
yazili sekil, adi yazili sekle kiyasla hukuki islemin tamamini ya da imzayla beraber bazi

kistmlarmi igerir®.

Omegin TBK m. 583’¢ gore, kefalet sozlesmesinin yazili sekilde
yapilmadan ve kefilin iist sinirdaki sorumluluk miktar1 ile kefalet tarihinin kefilin kendi el

yazisiyla belirtmesinin sart oldugu ifade edilmistir.

Sekle iliskin olarak genel bilgilerden sonra simdi tasinmaz satis s6zlesmeleri agisindan
sekli irdelemek gerekir. Bu kapsamda Turk hukukunda esas olan TBK m. 12/f.1’in atfiyla
sekil serbestisidir®’. Ancak mevzuatlarimizda tasinmaz satislar1 sekle tabi tutulmustur®?. Bu
kapsamda TMK m. 706/1” ve TKB m. 237/1’e gore tasinmazin miilkiyetinin devrini giiden

sOzlesmelerin gecerliliginin resmi sekle tabi oldugu ifade edilmistir.

Resmi sekilden kastedilen sdzlesmenin resmi gorevli bir makam ya da kisi tarafindan
re’sen diizenlenmesidir®®. TBK ve TMK’de tasimnmaz satisinin hangi makam tarafindan
diizenlenecegi agik¢a diizenlenmemis olsa da 2644 sayili Tapu Kanunu (TK) m. 26 uyarinca
bu yetkinin yalnizca tapu memuruna ait oldugu hiikiim altina alinmistir. Buna karsilik
tasinmaz miilkiyeti devir borcunu doguran diger sozlesmelerde yerine gore noterler de yetkili
olabilirler. Ancak buna iligkin agiklamalarimizi asagida ayrintisiyla zikredecegimizden

simdilik ilgili boliime atif yapmakla yetiniyoruz®.

2.2. Tasinmaz Satis S6zlesmelerinde Seklin Kapsami

Yukarida ortaya koydugumuz ilizere tasinmaz satis sozlesmelerinin gegerliligi resmi
sekle tabidir. Ancak s6z konusu seklin kapsamiin neleri igerecegi hususu doktrinde
tartismalidir. Bu konuda bir goriise gore®; resmi sekil tasinmaz satis sozlesmelerindeki

objektif esasl unsurlar1 kapsamasi gerek ve yeterlidir.

 Cansel / Erol, s. 203; Yildirim, s. 82; inan/ Yiicel, s. 212 vd: Tercier / Pichonnaz / Develioglu, s. 238.

8 fpan/ Yiicel, s. 214; Tercier / Pichonnaz / Develioglu, s. 240; Cansel / Erol, s. 208; Yildirim, s. 87.

81 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Aydegdu, Murat / Kahveci, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5.
Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2021, (Borglar Ozel) s. 14 vd; Yavuz, Cevdet / Acar, Faruk / Ozen, Burak,
6098 Say1li Borglar Kanununa Gore Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 16. Baski, Beta Yayinevi, Istanbul
2019, s. 6 vd.

8 Tandogan, Haluk, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt: I/1, 6. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2008.
(Borglar 1), s. 226; Yavuz / Acar / Ozen, s. 125; Kihgoglu, A. Mithat, Borglar Hukuku Ozel Hukimler, 1.
Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2019. (Borglar Ozel), s. 115.

8 Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 2397vd.; Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 116; Yavuz / Acar / Ozen, s. 125;
Tandogan, Borglar 1, s. 226; ayrica bkz. Aral, Fahrettin / Ayranci, Hasan, Borclar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 12. Baski, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2019; s. 186.

8 pkz. Ikinci Boliim bashk 2.4.

8 Kihicoglu, Borglar Ozel, s. 116; goriisler icin ayrica bkz. Zevkliler, Aydin / Gékyayla, Emre, Borclar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 19. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2019, s. 61 dn 87 ve 88’deki yazarlar; Giimiis,
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Buna karsilik bizim de katildigimiz goriise gore®®; resmi sekil, tasinmaz satis
sozlesmelerindeki objektif ve siibjektif butlin esasli unsurlari kapsamalidir. Bu g¢ergevede
taraflarin isim ve soy isimleri, satilan taginmaz ve satis bedeli ile devir islemine esas hukuki
sebep objektif esasli unsur olarak ifade olunabilir®’. Siibjektif esasli noktalardan kasit ise
esasinda objektif agidan yan unsurlar olup, taraflarin birisinin veya her ikisinin sézlesmenin
zorunlu unsuru saydiklar1 unsurlardir®. Misalen satis bedelinin ifasmin vadeye baglanmasi,
cezai sart, cayma parasi gibi. Zikrettigimiz tiim bu objektif ve siibjektif esasl noktalarin resmi
sekilce kapsanmasi gerekmektedir; bir veya birkaginin eksikligi durumunda tasinmaz satis

sozlesmesi gegersiz olacaktir®.

Yeri gelmisken devre esas alinacak ve tapu memurunca re’sen diizenlenecek resmi
senedin neleri kapsamasi1 gerektigine deginmek gerekir. Resmi senedin neleri kapsayacagi
hususu TK m. 26/4 ve TST m. 21/2’nin atfiyla yonetmelikle diizenlenmektedir. S6z konusu
yonetmelikten kasit 08.07.2009 tarihli 30825 Miukerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanan

yonetmeliktir.
2.3. Tasinmaz Satis Sozlesmesi Akdedebilme i¢in Verilen Temsil Yetkisinin Sekli

Tasinmaz satis sozlesmesi akdedebilmek i¢in verilen temsil yetkisinin sekli hususunda
mevzuatlarimizda bir diizenleme bulunmamakta olup durum doktrinde tartigmalidir. Bu
konuda bir goriise gore®’; tasinmaz satis sdzlesmesi igin aranan seklin amaci gergevesinde bir
degerlendirme yapildiginda temsil yetkisinin de sekle tabi olarak verilmesi gerekir. Bu sekilde
miivekkil hem diisiinmeye sevk edilir hem de “iktisap sebeplerinde de itimada sayan bir

durum saglanmig olur.”*

Ayn1 goriiste olan bazi yazarlar bu neticeye farkli gerekcelerle ulagsmaktadirlar. S6z
konusu yazarlar 151 sayili Noterlik Kanunu (NK) m. 89’dan hareket ederek tasinmaz satis

sozlesmesi akdedebilme igin verilecek vekéletin resmi sekilde verilmesi gereginin zorunlu

M. Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I, 1. Baski, Vedat
Kitapeilik, istanbul 2012. (Borglar Ozel 1), s. 154-155.

8 Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 244; Yavuz / Acar / Ozen, s. 127; Tandogan, Borglar 1, s. 228;

8" Tandogan, Borglar 1, s. 228; Aral / Ayrancy, S. 188; Yavuz / Acar / Ozen, s. 127;

8 Yavuz / Acar / Ozen, s. 123; Tandogan, Borglar 1, s. 228; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 244.

89 Gegersizligin tiiriine iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Ugiincii Béliim bashik 2.1 vd.

% Gériisler icin bkz, Tandogan, Borglar 1, s. 254 dn 79°daki yazarlar; Aral / Ayranel, s. 187.

91 Aral / Ayranci, s. 187-188; Goriisler icin bkz. Baspinar, Veysel, Tasinmaz Satiminda Vekalet, Ankara
Universitesi HFD, Y. 1996, C. 45, S. 1, 473-508. (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/629486) (E.T.
17.12.2021)
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oldugunu ifade etmektedirler®. Tlave olarak NK m. 89 diizenlemesinin maddi hukuk agisindan
sonu¢ dogurmayacagt NK’nun yalnizca usule iliskin bir kanun olduguna yonelik elestirileri
ise ayn1 yazarlar; noterlerin maddi hukuk a¢isindan gegerlilikleri sekle bagl olan islemleri de
dizenleme yiikiimliiligi altinda olduklari, ilave olarak ayrica mevzuatlarda resmi seklin ispat
sart1 olarak kabul edildigine dair bir diizenlemenin de bulunmadigi gerekgeleriyle kabul
edilemez bulmaktadirlar®. Yargitay’mn bir kararinda vekaletin sekle tabi olduguna

hilkmetmistir®*:

Bizim de katildigimiz bagka goriise gore; tasinmaz satis sdzlesmesi akdedebilme igin
verilen temsil yetkisinin gecerliligi herhangi bir sekle tabi degildir®®. Zira mevzuatlarda temsil
yetkisinin sekline iliskin olarak bir sekil sart1 ongoériillmemis olup yukaridaki goriisiin aksine

NK m. 89 usule iliskin bir hiikiimdiir®®.

Savundugumuz goriiste olan baz1 yazarlar bu neticeye farkli gerekgelerle
ulagmaktadirlar. S6z konusu yazarlar TBK m. 12’den hareket ederek taginmaz alim satimina
iligskin olarak verilmis olsa bile temsil yetkisi ile vekalet sézlesmesinin sekle bagl olmadigini
ifade etmektedirler®’. ilave olarak NK m. 89 diizenlemesiyle tapuda yapilacak islemlerde
vekaletnamenin diizenleme bigiminde yapilmasi zorunlu kilimmigsa da maddi hukuka iligskin
islemler olsa olsa maddi hukuka iliskin diizenlemelerle sarta baglanabilecegi igin NK m. 89
ile vekélete iliskin bir gecerlilik sarti getirildiginin kabul edilemeyecegini ifade

etmektedirler®.

Yeri gelmigken ifade edelim ki katildigimiz goriis temsil yetkisinin sekle tabi olmadigi
yoniinde olsa da, sekle tabi olmayan bigimde verilmis olan temsil yetkisinde tapu memurunun
ispat isteyebilmesi mumkindir. Bu nedenle temsil yetkisinin yazili bigimde verilmesinde

fayda vardir. Zaten uygulamada da genellikle temsil yetkisi noter kanaliyla verilmektedir.

92 Yazarlar icin bkz. Kececi, Tugba, Haricen Satis, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi
SBE, Istanbul 2009, s. 20 dn 27 ve 28deki yazarlar.

% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 334; Kegeci, s. 20.

% Yarg. 7. HD., E. 1990/8163 K. 1991/998 T. 29.1.1991 (www.kazanci.com) (E.T.: 12.12.2021); Buna karsilik
Hukuk Genel Kurulu bir kararinda inangh islem agisindan su gerekcelerle temsil yetkisinin sekle tabi
olmadigma hitkmetmistir; bkz. Yarg. HGK., E. 2000/2-888 K. 2000/885 T. 17.5.2000 (www.kazanci.com) (E.T.:
12.12.2021)

% Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 118; Tandogan, Borglar 1, s. 255; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 249.

% Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019. (Borglar Ozel), S.
188-189.

9 Yavuz / Acar / Ozen, s. 130; Baspinar, s. 493- 494;; Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 118; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 249.

% Bagpinar, s. 493 vd.; Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 118;Eren, Borglar Ozel, s. 188-189.
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Son olarak; vekalet iliskisi sebebiyle verilen temsil yetkisinde tasinmaz miilkiyetinin
devri icin 6zel yetki aranir®®. Bu durum TBK m. 504/3’te ifade edilmistir. Dolayisiyla 6zel
yetki icermeyen vekaletle yapilan taahhiit ve tescil islemleri gegersiz olur. Benzer sekilde
yetkinin siire ile sinirlandirildigi durumlarda siirenin sona ermesinden itibaren; yetkinin
kapsam itibariyle smirlandirildigi durumlarda ise smirin asilarak gergeklestirilen devir

islemleri gecersiz olur'®,
2.4. Tasinmaz Miilkiyeti Devir Borcu Doguran Diger Sozlesmelerde Sekil
2.4.1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Sekil

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi (TSV), gelecekte bazi sartlarin bir araya gelmesiyle
bir tasinmazin belirli bir kisiye satilmas1 borcunu igerir rizai sdzlesmedir'®t. Ogretideki baskin
goriige gore tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bir 6n sozlesmedir ve bu sézlesme ile gercek satis

sozlesmesini akdetme borcu altina girilir!?,

TSV’nin gegerliligi resmi sekilde yapilmasina baghdir'®, Bu durum TBK m. 237/2’de
ifade dilmistir. Ilave olarak sdzlesmeye resmi sekli verecek olan makam noterler olup bu
husus NK m. 60/b.3 hilkkmiiyle diizenleme altina alinmistir’®®, Su durumda taraflar arasinda
hazirlanmis ve notere yalnizca onay igin sunulmus tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gegerlilik

kazanmayacaktir1®,

Burada akla, tapu memurlarinin tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi diizenleyip
diizenleyemeyecegi sorusu gelebilir. Doktrindeki bir goriise gore NK m. 60 dizenlemesi
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi diizenleme yetkisini yalmzca noterlere vermistir'®. flave
olarak TK m. 26/ 8 uyarinca, noterlerin diizenledikleri satis vaadi s6zlesmelerinin talep
halinde serh edilebilecegi diizenlenmistir. Dolayisiyla bu iki hiikiim uyarinca tasinmaz satig

vaadi sozlesme yapma yetkisi sadece noterlere aittir.

9 Vekaletle islem 6zelinde ayrintil1 bilgi igin bkz. Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 248 vd.

100 yekalet sozlesmesi 6zelinde ayrintili bilgi igin bkz. Erzurumluoglu, Erzan, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg
Iliskileri), 5. Bask1, Yetkin Yaymlar1, Ankara 2015, s. 187 vd; Giimiis, Borclar 11, s. 115 vd.

101 Zevkliler / Gokyayla, 67; Aral / Ayrancl, s. 193; Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 123;

102 yavuz / Acar / Ozen, s. 140; Aksi goriis ve gerekgeler icin bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 243-244;

103 Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 123; Aral / Ayranel, s. 195; Zevkliler / Gokyayla, 67.

104 NK m. 60/b.3: “Noterlerin gorevleri: ... 3. Gayrimenkul satis va'di sozlesmesi yapmak.”’

105 Eren, Borglar Ozel, s. 197; Zevkliler / Gokyayla, 67-68; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 270.

106 Mehmed Altin, Giilten, Tiirk Medeni Hukuku ve Tiiketici Hukuku Cercevesinde Tasinmaz Satisinda Sekle
Aykirihgm Sonuglari, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, Istanbul 2019, s. 46 dn
164°deki yazarlar.
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Bizim de katildigimiz goriise gére TK m. 26’daki “miilkiyete miitedair” ifadesinden
yola ¢ikilarak tapu memurlarinin da tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi diizenleyebilecegi kabul
edilmelidir!®”. Ayrica noter tarafindan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yerine direkt olarak
tasinmaz satis sozlesmesi diizenlenmisse tahvil yoluyla s6z konusu s6zlesmenin satis vaadi

olarak ayakta tutulmas1 miimkiindiir'®@,

TSV tapu siciline serh edilebilir. Serh ile birlikte sozlesmeden dogan haklar
kuvvetlendirilmis kisisel hak niteligini kazanir ve t¢ilincii kisilere karsi da ileri siiriilebilir.

Serhin etkisi TK m. 26/ 5’e gore serhten itibaren bes yildir.

TSV vaad alacaklisina, iradesini agiklamasiyla vaad borglusuna satis sozlesmesi

yapma hakk1 vermektedir. Sayet vaad bor¢lusu bu hakka direnirse vaad alacaklis1 dava agma

Bu konuda bir goriise gére mahkemece verilen hiikiim satis s6zlesmesinin kurulmasini

109

saglar Bu sebeple vaad bor¢lusunun tapuda yalnizca tescil talebinde bulunmasi

yeterlidir'l®. Ancak o, tescile yanasmazsa vaad alacakliss TMK m. 716 uyarinca tescile

zorlama davasi acabilir ve mahkemece verilen hiikiim tescil talebi yerine gecer!.

Bir bagka goriise gore vaad alacaklisinin a¢tigi dava (Uzerine mahkemece verilen

112

hiikiim hem satis sdzlesmesi hem de tescil talebi yerine gecer-<. Dolayistyla mahkeme TMK

m. 716 uyarinca direkt olarak tasinmazin vaad alacaklisina tescil edilmesine karar verir ve iki

ayr1 dava acilmasina gerek kalmaz'®,

Son olarak ifade edelim ki resmi sekilde yapilmamis olan tasinmaz satis vaadi
sO0zlesmesi kapsaminda taraflar yine de edimlerini ifa etmislerse, buradaki sekil sartt TBK m.
29 uyarinca taraflarin menfaatlerini korumay1 hedef aldig i¢in daha sonra sekle aykirilig ileri
sirmek hakkin kotliiye kullanilmas: teskil eder. Asagida bu hususu ayrintisiyla

inceleyecegimiz i¢in simdilik ilgili boliime atif yapmakla yetiniyoruz!!4.

107 Zevkliler / Gokyayla, 67; Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 124; Tandogan, Borglar 1, s. 243; Aydogdu /
Kahveci, Borglar Ozel, s. 270.

108 Tandogan, Borglar 1, s. 246-247; Aral / Ayranel, s. 155; Eren, Borglar Ozel, s. 197; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 270.

109 Aral / Ayranci, s. 194; Tandogan, Borglar 1, s. 249; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 270.

110 Zevkliler / Gokyayla, 68; tartismalar igin bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 197-198.

11 Tandogan, Borglar 1, s. 249; Aral / Ayranc, s. 193-194; Zevkliler / Gokyayla, 68.

12 yavuz / Acar / Ozen, s. 141; Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 125;

113 Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 125; Yavuz / Acar / Ozen, s. 141; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 270.

114 pkz. Uglincii Boliim baslik 2.2.1. vd
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2.4.2. Arsa Pay1 Karsihig Insaat Sozlesmesinde Sekil

Arsa pay1 karsiligi ingaat sOzlesmesini; arsa sahibinin arsasinin tamamini ya da bir
kisminin miilkiyetini, yiiklenici tarafindan o arsa iizerinde insa edilecek binanin belirlenmis
bagimsiz boliimlerinin tesliminin karsilig1 olmak iizere yiikleniciye devretme borcu altina

girdigi sozlesme olarak tanimlayabiliriz!®®.

Goriildigi tizere bu sozlesmede Kanunda
diizenlenmis olan iki tipik sdzlesmeye ait edimler (satis ve eser), atipik bigimde birbirlerinin
karsiligi olarak tezahiir eder, bu durum bir Hukuk Genel Kurulu kararinda da ifade

edilmistir.1%6.

S6z konusu sozlesmede tasinmaz miilkiyetinin devri veya en azindan vaadi s6z konusu
oldugu icin sozlesmenin sekli onem arz etmektedir. Ger¢ekten de yiiklenicinin sdzlesmeyle
yukimlilik altinda girdigi eser meydana getirme borcu her ne kadar sekle bagli olmasa da,
arsa sahibinin arsa paylarini devir borcunu i¢eren sézlesmenin TBK m. 237 ve TMK m. 706

uyarinca resmi sekilde yapilmasi gegerlilik sartidir*’,

flave olarak bu sézlesme tasmnmaz miilkiyetinin devrini hedef aldigindan yukaridaki
hikimlere ek olarak TK m. 26, NK m. 60 ve m. 89 uyarinca diizenleme seklinde yapilmak

zorundadir!!®

. Bu kapsamda s6zlesme tapu memuru tarafindan diizenlenebilecegi gibi noterler
tarafindan da dizenlenebilir'®®. Ancak unutulmamahdir ki noter tarafindan yapilacak
s0zlesmenin diizenleme bi¢ciminde yapilmasi sart olup onaylama bi¢iminde yapilan s6zlesme

kesin hiikiimsiizdiirt#°,

TMK m. 1009°da arsa pay:r karsiligi insaat sozlesmesinin serh edilebilir nispi
haklardan oldugu diizenleme altina alimmistir. S6zlesmenin serh edilmesi durumunda
yiiklenici, arsa sahibinin arsay1 bir {iglincii kisiye devrettigi durumlarda dahi bu nispi hakkim

yeni malike kars1 ileri siirebilir'?!. Bu durumda yeni malik serh edilmis sozlesmenin tarafi

115 Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 493; ayrica bkz. Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 794.

116 Yarg. HGK., E. 2017/23-2930 K. 2021/831 T. 24.6.2021 (www.kazanci.com) (E.T. 12.12.2021): Atipik
sozlesmeler ve tiirleri 6zelinde ayrintili bilgi i¢in bkz. Serozan, Rona / Baysal, Basak / Sanh K. Cem, Borclar
Hukuku Ozel Béliim, 1. Baski, Onikilevha Yayinlari, Istanbul 2018, s. 98 vd.

U7 Ayrintili bilgi icin bkz. Kursat, Zekeriya, insaat Sozlesmesi, 1. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, 5.20
vdc; Giimiis, M. Alper, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt II, Vedat
Kitapgilik, istanbul 2012. (Borglar Ozel II), s. 107 vd; Giimiis, M. Alper, Tirk Medeni Kanununun Getirdigi
Yeni Serhler, 1. Bask1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2007, s. 113 vd. (Serh).

118 Kursat, s. 46; Giimiis, Borglar 11, s. 109.

119 Giimiis, Borglar 11, s. 109; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 800.

120 Kursat, s. 46; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 801.

121 Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 800; Giimiis, Borglar 11, s. 109.
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olur'?2. Serhin bir baska etkisi de yiikleniciden arsa payini iktisap etmis olan {igiincii kisilerin

TMK m. 1027 gergevesinde iyiniyet iddiasinda bulunamamalaridir?,
2.4.3. Alim (Istira) Sozlesmesinde Sekil

En genel haliyle alim sozlesmesi, alim hakki sahibine tek yanli irade beyani ile bir
taginir ya da tasinmazi belirlenen bedel karsiliginda kendisine devrini talep etme yetkisini

veren kurucu yenilik doguran bir hak bahseder'?*,

Alim sozlesmesinin konusu taginir ya da tasinmaz olabilir. Fakat TBK m. 237 ile
TMK m. 736’da tasinmazlara 6zgii alim hakk: i¢in 6zel diizenlemeler 6ngoriilmiistiir. Bu
diizenlemeler uyarinca tasinmazlara 6zgii alim sézlesmeleri resmi sekle tabidir. Durum bdyle

olmakla beraber s6zlesmeye resmi seklin kim tarafindan verilecegi doktrinde tartigmalidir.

Bir goriise gore tapu memurlarinin yaninda noterler de tasinmaza ozgii alim
sozlesmesi diizenleyebilirler!?®. Nitekim NK m. 60/b.2 uyarinca noterlerin alim sozlesmesi
diizenleyebilecekleri Ongorillmistiir. Bir bagka goriise gore TK m. 26’daki diizenleme
uyarinca tasinmaza ozgii alim sdzlesmeleri sadece tapu memuru tarafindan diizenlenebilir'?,
Dolayistyla noterler tarafindan diizenlenen alim s6zlesmeleri tahvil yoluyla olsa olsa tasinmaz

satis vaadi olarak ayakta tutulabilir'?’.

Alim sozlesmesi tapu siciline serh edilebilir. Bu durumda s6zlesme esyaya bagli borg
haline gelir ve tasinmazin maliki degisse dahi TMK m. 736/f.1 uyarinca yeni malik de devir
borcu altina girer. Bu serhin etkisi TMK m. 736/ f.2 uyarinca en fazla 10 yildir. Dolayisiyla
serhin 10 yildan fazla kalacagi hususundaki anlagsmalar batildir. Fakat 10 y1l dolduktan sonra

yapilacak yeni bir anlasmayla serhin yenilenmesine bir engel yoktur'?,

122 Giimiis, Borglar 11, s. 109; Kursat, s. 46.

123 Kursat, s. 46; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 801.

124 Aral / Ayranc, s. 202; Yavuz / Acar / Ozen, s. 142; Tandogan, Borglar 1, s. 274; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 276-277.

125 Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 135; Yavuz / Acar / Ozen, s. 141; Alm hakkmmn vasiyetnameyle de
taninabilecegi yoniinde bkz. Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 277.

126 Eren, Borglar Ozel, s. 221-222; Zevkliler / Gokyayla, 69.

127 Zevkliler / Gokyayla, 69; Kihgoglu, Borclar Ozel, s. 135.

128 Aral / Ayraney, s. 202; Yavuz / Acar / Ozen, s. 145; Tandogan, Borglar 1, s. 284; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 278.
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2.4.4. Geri Alim (Vef’a) Sozlesmesinde Sekil

En genel haliyle geri alim s6zlesmesi, geri alim hakk: sahibine tek tarafli irade beyani
ile tasinmazi bir baskasina devreden sézlesmenin karsi tarafina o tasinmazi geri alabilme

yetkisini veren kurucu yenilik doguran bir hak bahseder!?,

Ifade edelim ki geri alim hakki uygulamada tasinmaz malikine kredi temini igin

kullanilmaktadir3°

. Yani tasinmaz maliki borglandig1 kisiye ipotek vermek yerine tasinmaz
milkiyetini devreder, borcunu 6dediginde ise geri alim hakkini kullanarak tasinmazi tekrar
satin alir'®. Bu gercevede geri alim hakki her ne kadar TMK m. 873/2’de diizenlenen “Lex
Commissoria Yasag: 'na aykirilik teskil ediyor gibi goziikse de kanun koyucu tarafindan geri

alim hakkina mahal verildigi i¢in burada hukuka aykirilik bulunmamaktadir*®2,

Geri alim sozlesmesi, tipki tasinmazlara 6zgii alim s6zlesmelerinde oldugu gibi TBK
m. 237°deki diizenleme uyarinca resmi sekle tabidir!3, Séz konusu resmi sekli Yargitay’a
gore noterler de verebilir'®*. Son olarak geri alim hakkinin serhi en fazla 10 yillik siire i¢in

kurulabilir'®,
2.4.5. Onalim (Suf’a) So6zlesmesinde Sekil

En genel haliyle 6nalim s6zlesmesi, onalim hakki sahibine tek yanli irade beyani ile
tasinmaz malikinin tasinmazi1 bir baskasina satmasi durumunda o tasinmazin alicis1 olma

yetkisini veren kurucu yenilik doguran bir hak bahseder™3®.

Onalim hakki yasal ve sdzlesmeden dogan 6nalim hakki olmak iizere ikiye ayrilir. Bu
cercevede yasal onalim hakki TMK m. 732/1 uyarinca tapulu taginmaz iizerindeki payli
miilkiyet iligkisinde her paydasa taninmis bir haktir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki ise
TMK’da tanimlanmamigtir. Fakat TMK m.735/3 uyarinca sozlesmeden dogan Onalim

hakkinin kullanilmasi1 ve vazgegilmesi yasal dnalim hakkiyla ayni hiikiimlere tabidir.

129 Tandogan, Borglar 1, s. 274; Zevkliler / Gokyayla, 71; Aral / Ayranci, s. 214; Aydogdu / Kahveci, Borglar
Ozel, s. 278.

130 yavuz / Acar / Ozen, s. 145; Aral / Ayrane, s. 204; Tandogan, Borglar 1, s. 278; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 279.

131 Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 133; Tandogan, Borglar 1, s. 278; Aral / Ayranel, s. 205.

132 Zevkliler / Gokyayla, 671; Eren, Borglar Ozel, s. 224; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 279.

133 Eren, Borglar Ozel, s. 225; Tandogan, Borclar 1, s. 274; Yavuz / Acar / Ozen, s. 145; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 279.

13 Yarg. 14 HD. E. 2015/15856, K. 2016/10198, T. 07.12.2016 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021)

135 Aral / Ayranecy, s. 218; Tandogan, Borglar 1, s. 283; Yavuz / Acar / Ozen, s. 146; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 279.

136 yavuz / Acar / Ozen, s. 146; Eren, Borglar Ozel, s. 200; Tandogan, Borglar 1, s. 274; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 280.
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S6zlesmeden dogan 6nalim hakki tapu kiitiigiine serh edilebilir. TMK m 735 uyarinca
bu durumda 6nalim hakki sahibi bu hakkini her yeni malike kars1 ileri siirebilir. Tapuya serh
edilmis s6zlesmeden dogan onalim hakkinin etkisi 10 y1l gegmekle diiser'®’. Buna karsilik

yasal 6nalim hakkinin serh edilmesine gerek yoktur*®

. Bu nedenle s6zlesmeden dogan 6nalim
hakkindaki 10 yillik serh etkisi yasal 6nalim hakkinda gecerli degildir. Diger bir deyisle
burada esyaya bagli borg iligkisi kendiliginden dogdugu icin payli miilkiyet devam ettigi

siirece pay1 devralan kisiye kars ileri siiriilebilir'®®.

Sozlesmeden dogan Onalim hakki sekle tabi degildir. Dolayisiyla bu hak resmi,
vasiyetname hatta alim ve geri alimdan farkli olarak yalnizca adi yazili sekilde de

140

yapilabilir'®°, ifade edelim ki buna ragmen ispat kolaylig1 acisindan yazili yapilmasinda fayda

vardir.
2.4.6. Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesinde Sekil

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesiyle taraflardan biri digerine 6lene kadar bakma
borcu altina; buna karsilik diger taraf da maliki oldugu bazi mallar1 bakana devretme borcu

altina girer*!. Sézlesmenin konusunu olusturan mallar hem tasinir hem tasinmaz olabilir'#2,

Bu sozlesme alelade ve miras hukukuna tabi olmak iizere ikiye ayrilir. Ancak her iki
durumda da sozlesme ayni sekle tabidir. Yani her iki durumda da TBK m. 612/1 uyarinca
miras sOzlesmesi bigiminde yapilmasi sarttir. Miras s6zlesmesi de TMK m. 545/1°e gore

resmi vasiyetname biciminde diizenlenmelidir43,

Bu sozlesmeyi hakim ve noter diizenleyebilir'**. Fakat s6zlesmede kars1 edim olarak
tasinmazin  devri  kararlagtirilmigsa tapu  memurunun bu sozlesmeyi diizenleyip

diizenleyemeyecegi akla gelebilir. Bu konuda Yargitay’a gore; bakim alacaklisinin karsi

137 Eren, Borglar Ozel, s. 206; Aral / Ayranci, s. 207.Tandogan, Borglar 1, s. 283; ayrica bkz. Aydogdu /
Kahveci, Borglar Ozel, s. 286.

138 Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 286.

%9 Yavuz / Acar / Ozen, s. 151; Tandogan, Borglar 1, s. 280-281; Eren, Borglar Ozel, s. 208; ayrica bkz.
Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 286.

10 Zevkliler / Gokyayla, 72; Eren, Borglar Ozel, s. 205; Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 134; buna gerekge olarak
onalimin genelde kira sdzlesmesine der¢ edilen hiikiimlerle taninmasinin gosterildigi yoniinde bkz. ayrica bkz.
Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 281.

141 Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 703; Yavuz / Acar / Ozen, s. 867; Eren, Borglar Ozel, s. 817; Aydogdu /
Kahveci, Borglar Ozel, s. 884.

142 vavuz / Acar / Ozen, s. 867 vd; Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 705; Eren, Borclar Ozel, s. 817; Aydogdu /
Kahveci, Borglar Ozel, s. 884-885.

3 TMK m. 545/1: “Miras sozlesmesinin gegerli olmasi icin resmi vasiyetname seklinde diizenlenmesi gerekir.”
144 Eren, Borglar Ozel, s. 819; Zevkliler / Gokyayla, 742; Aral / Ayranei, s. 207; Aydogdu / Kahveci, Borglar
Ozel, s. 889.
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edimi tasinmaz devri olsa dahi kanunun aleni diizenlemeleri uyarinca bu sdzlesmenin sulh

hakimi ve noterler tarafindan hatta tapu memuru tarafindan da diizenlenebilir'®®.
2.4.7. Bagislama Sozlesmesinde Sekil

Bagislama sozlesmesi, bagislayan tarafindan bir karsilik beklenmeksizin kendi
malvarhigindan bagislanana bir kazandirmada bulundugu saglar arasi bir sézlesmedir!*®. Bu
sozlesmede yalnizca bagislayana borg ylklese de taraf iradelerinin uyusmasi sarttir. Es
deyisle bagislayanin iradesine ilave olarak bagislananin bagis konusu mali kabul etmesi

gerekirl4’.

Bu sozlesmenin konusunu hem tasinir hem de tasinmaz mallar olusturabilir. Sayet
bagislanan tasinir ya da alacak hakki ise sozlesmenin adi sekilde yapilmasi yeterlidir'*®, Buna
karsilik tasinmazlari hedef alan bagiglama sézlesmelerinin gegerliligi TBK m. 288 uyarinca
resmi sekle tabidir!*®. Bu sekle uyulmadan yapilan bagislama sozlesmeleri kesin hiikiimsiiz

olur.

¥ varg. IBK., E. 1952/4 K. 1952/5 T. 10.12.1952 (www.kazanci.com) (E.T: 12.12.2021)

146 Eren, Borglar Ozel, s. 281; Yavuz / Acar / Ozen, s. 217; Giimiis, Borglar Ozel 1, s. 245; ayrica bkz.
Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 339.

147 Tandogan, Borglar 1, s. 242; Eren, Borglar Ozel, s. 285; Yavuz / Acar / Ozen, s. 217; ayrica bkz. Aydogdu
/ Kahveci, Borglar Ozel, s. 341.

148 Kihigoglu, Borglar Ozel, s. 190 vd; Aral / Ayrane, s. 240; Eren, Borglar Ozel, s. 288; ayrica bkz. Aydogdu /
Kahveci, Borglar Ozel, s. 344.

149 TBK m. 288/2: “Bir tasinmazin veya tasinmaz iizerindeki ayni bir hakkin bagiglanmasi sozii vermenin
gecerliligi, ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir.”
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IKiNCI BOLUM
TASINMAZLARIN HARICI SATISI VE HUKUKI SONUCLARI

2.1. Tasinmazlarin Harici Satisi
2.1.1. Tapulu Tasinmazlarin Harici Satis1
2.1.1.1. Genel Olarak Tasinmaz Satis S6zlesmesinin Konusu

Tasinmazlarin satisina iliskin diizenlemeler 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu
(TBK)’nun 237-246 maddelerinde diizenlenmistir. Ancak s6z konusu diizenlemelerde
taginmaz satiginin tanimi ile nelerin tasinmaz satisina konu olabilecegine dair bir agiklik
bulunmamaktadir. Hal boyle olmakla beraber taginir satisinin tanimini veren TBK m. 209 ile
tasinmaz miilkiyetinin konusunu diizenleyen TMK m. 704 dlzenlemeleri kil olarak
degerlendirildigi zaman tasinmaz satiginin tanimini verebilmek mimkindir. Bu kapsamda;
arazi, kat miilkiyetine tabi bagimsiz ve siirekli haklar ile tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilebilecek olan bagimsiz ve siirekli haklarin bir ticret karsiliginda devredilmesi

taahhiidiinii iceren sozlesmelere tasinmaz satig s6zlesmesi denir*°.

TMK m. 704 diizenlemesi nelerin tasinmaz satisina konu olabilecegini saymuistir.
Bunlar1 asagida ayrintili olarak inceleyecegiz. ifade edelim ki bu sayim smirli sayida olup
taraflar kendi rizalariyla bagkaca bir seyin tasinmaz satigina konu olmasimi saglayamazlar.
Ayni sekilde bagkaca kanunlarda tasinmaz olarak kabul edildikleri diizenlenmis olan seyler de
TMK cercevesinde tasinmaz olarak kabul edilmezler’™!. Ornegin madenler boyledir. Ancak
madenlere iliskin Kanun’un 38. maddesinde ise maden haklarinin devri i¢in yapilacak is ve
islemlerin Ozel olarak tutulan sicile tescil edilmedikce hukim ifade etmeyecegi

diizenlenmistir.

Sonug olarak ¢alismamizin bu kisminda tapulu tasinmaz olarak kabul edilen, TMK m.
704°te sinirh sekilde sayilmig olan ve harici satisin konusu olabilecek arazi, kat mulkiyetine
tabi bagimsiz ve siirekli haklar ile tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilecek olan

bagimsiz ve siirekli haklar1 inceleyecegiz.

150 Tandogan, Borglar 1, s. s. 223 vd; Yavuz / Acar / Ozen, s. 123; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 236;
Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 113; Eren, Borglar Ozel, s. 177.
151 Ayrintili bilgi igin bkz. Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 236; Zevkliler / Gokyayla, s. 58.
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2.1.1.1.1. Arazi

Tasinmaz denilince akla ilk gelen arazinin tamimina ne TMK’de ne de TST’de
verilmemistir. Buna karsilik miilga Tapu Sicili Nizamnamesi m.3’te arazinin tanimi
yapilmistir. Hikimden anlasildigi kadariyla sinirlart belirlenmis ve ayirt edilmis toprak
parcalar1 arazi olarak adlandirilmaktadir'®. Hiikiimde “sathi zemin” ifadesinden arazinin
uzunlugu, genisligi ve yiksekligi/derinliginden olusan ve maddi varlig1 haiz toprak pargasi

anlasiimalidir’>, Bu durum TMK m. 718/1°de diizenlenmistir.
2.1.1.1.2. Tapu Kiitiigiinde Ayr1 Sayfaya Kaydedilmis Bagimsiz ve SUrekli Haklar

2.1.1.1.2.1. Genel Olarak

Birtakim sartlarin bir araya gelmesiyle kimi ayni haklar tapu kiitiiglinlin bagimsiz bir
sayfasina tasinmaz olarak kaydedilebilir. Bunlardan bir tanesi de TMK m. 704’te diizenlenmis
olan tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklardir. ifade edelim ki
s6z konusu hiikiimle bu ayni hakkin niteligi degismez, sadece bazi sosyal ve iktisadi ihtiyaclar

nedeniyle bu ayni hakkin tasinmaz hiikmiinde olacag1 kabul edilmistir'®*,

Ayni haklarin tasinmaz olarak tapu kiitiigline kaydedilmesi; yani hukuken tasinmaz

olabilmeleri i¢in su 3 sartin bir arada bulunmasi gerekir:
2.1.1.1.2.2. Tasinmaz Uzerinde Ayni Hak Bulunmasi

Doktrinde tartismali olmakla beraber hakim goriis ¢cercevesinde, tapu siciline tasinmaz
olarak kaydedilebilecek ayni haklarin yalnizca irtifak haklari olabilecegi; buna karsilik
tasinmaz ytiikiiniin bagimsiz ve siirekli hak olarak nitelendirilerek tapu siciline tasinmaz olarak

kaydinin yapilamayacag: ifade edilmistir!®.

Hal bodyle olmakla beraber hangi irtifak haklarinin  bu  kapsamda

degerlendirilebilecegine iliskin olarak, sadece devir ve intikali miimkiin olan irtifak haklari

152 Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 114; Tandogan, Borglar 1, s. 223; Eren, Borglar Ozel, s. 178.

153 Saymen / Elbir, s. 296; Topuz, Tasinmaz, s. 58; Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 114.

154 Topuz, Tasinmaz, s. 61; Eren, Borglar Ozel, s. 180; Saymen / Elbir, s. 298; Kihigoglu, Borglar Ozel, s. 114;
155 Tandogan, Borglar 1, s. 224; farkh bir goriis igin bkz. Saymen / Elbir, s. 298-299.
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156

tapu siciline kaydedilebilir™°. Bu nedenle misalen intifa hakki ve oturma hakk1 gibi sahsa siki

surette bagl irtifak haklari tasinmaz olarak tapu siciline kaydedilemezler'®’.

2.1.1.1.2.3. Ayni Hakkin Bagimsiz Nitelikte Olmasi

Ayni hakkin bagimsiz nitelikte olmasindan kastedilen s6z konusu hakkin devri
miimkiin olmayacak bicimde bir sahsa ya da tasmmaza tesis edilmemis olmasidir'®®, Bu
kapsamda irtifak haklar1 esyaya bagli ve sahsa bagli olmak iizere ikiye ayrilmaktadir®®®.
Esyaya bagh irtifaklar TMK m. 779-793 arasinda diizenlenmistir. Esyaya bagli irtifaktan
kastedilen bir tasinmaz lehine tesis edilmis olan ve o taginmazin maliki kimse yalnizca onun

faydalanabilecegi irtifaklardir!®?,

Sahsa bagl irtifaklardan kastedilen ise devir ve intikal kabiliyetine bagli olarak,
baskasina devredilebilen ve intikal edebilen diizensiz sahsi irtifaklar ile devri ve intikali

161

miimkiin olmayan sahsa bagl irtifaklardir>*. Bu cergevede yalnizca tasinmaz malikinin

kullanimina imkén veren irtifak haklar1 ile sahsa bagl irtifaklarda bagimsizlik unsuru eksik

oldugundan tasinmaz olarak kabul edilmezler'®?

. Misalen yukarida ifade ettigimiz intifa ve
oturma haklar1 sahsa bagli olduklarindan devir ve intikalleri miimkiin olmadig: igin tapu

kiitiigiine taginmaz olarak kaydedilemezler.

Buna karsilik diizensiz irtifaklardan olan ve TMK m. 826-837 arasinda diizenlenmis
olan iist hakki ile kaynak hakki, kural olarak devredilebilen ve intikali mimkin olan
haklardan olduklar1 igin bagimsizlik unsurunu haiz olup tapu kiitiigliine tasinmaz olarak
kaydedilebilirler'®3.Benzer sekilde TMK m. 838’de diizenlenmis olan “Diger Irtifak Haklar1”
da her ne kadar kural olarak devir ve intikali miimkiin olmasa da aksi kararlastirilmigsa

bagimsizlik unsurunu haiz olurlar ve tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilirler®4,

2.1.1.1.2.4. Ayni Hakkin Stirekli Nitelikte Olmasi

Ayni hakkin siirekliligine iligkin olarak 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi (eMK)’nde

acik bir diizenleme bulunmamakta idi. Buna karsilik eMK’da {ist hakkina iligkin bir

16 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku I Zilyetlik ve Tapu Sicili, 13. Baski, Segkin Yayincilik, Ankara 2016, s. 271.
(Esya I).

1" Topuz, Taginmaz, s. 61; Tandogan, Borglar 1, s. 225.

158 Ayan, Esya I, s. 271; Saymen / Elbir, s. 299.

159 Antalya / Topuz, Medeni, s. 116 vd.

160 Dural / Sar, s. 153 vd.; Ayan / Ayan s. 175.

161 Ayan / Ayan, s. 109; Antalya / Topuz, Medeni, s. 116 vd.; Tandogan, Borglar 1, s. 225.

162 Dural / Sar, s. 176; Topuz, Tasinmaz, s. 63; Ayan, Esyal, s. 271.

163 Saymen / Elbir, s. 300; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 236; Eren, Borglar Ozel, s. 180.

164 Antalya / Topuz, s. 123; Dural / Sar, s. 154
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dizenleme olan 751. madde bu hususta bir fikir vermekte idi. S6z konusu hilkme gore (st
hakkinin siireklilik niteligini tasiyabilmesi i¢in en az 20 yil siireyle bagitlanmig olmasi

gerekirdi®,

Gilinlimiizde TMK ile ayni hakkin siirekliliginin belirsizligi giderilmistir. Stirekliligin
kapsamini diizenleyen TMK m. 998/2-c.2’ye gore siireklilik i¢in hakkin en az otuz yil ya da
stiresiz olmas1 gerektigi ifade edilmistir. Hiikiimden anlasildig1 iizere bir ayni hakkin taginmaz
olarak tapu Kkiitiigiine tescil edilebilmesi icin siiresiz veya en azindan 30 yil siireyle

bagitlanmig olmasi sarttir.
2.1.1.1.3. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

Kat miilkiyetin kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler de TMK m. 704 uyarinca taginmaz
olarak kabul edilmistir. TMK m. 998 de bu kabull tekrarlamistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu (KMK) geregince kat miilkiyeti kurulmasiyla beraber hukuken tasinmaz niteligini
kazanan her bagimsiz boliime kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr1 bir sayfa agilir ve her bir bagimsiz
boliime degerine oranla bir arsa pay1 verilir'®, Boylece KMK m.13/4’iin lafziyla ifade
edersek bagimsiz bolim ayri bir taginmaz olur ve kiitiikte boliimiin planda gosterilen
numarasini alir. Bu sayede KMK m.5 hiikmiiniin kiil olarak degerlendirilmesiyle, biitiinleyici
parca esasi geregince st (bina) arza (araziye) tabi iken KMK geregi arz (arazi) Uste (binaya)

tabi olur ve bagimsiz boliim (bina) iizerindeki tasarruflar araziyi (arsa payin1) da etkiler®’,

2.1.1.2. Tapulu Tasinmazlarin Devrini Icerir Sozlesmelerde Sekle Uymamanin

Yaptirimi ve Hukuki Sonuclar:

Tapulu tasinmazlarin devrini igerir islemlerde resmi sekle uyulmamasi durumunda
harici satis glindeme gelir. Bu ¢ergcevede harici satisi; “resmi sekle tabi satis sézlesmelerinin
bu sekle aykiri bicimde ve kanunda yetkili sayilmis kisilerin istiraki saglanmadan

gerceklestirilmis satiglar” olarak tanimlayabiliriz*®8,

Harici satisin yaptirimi doktrinde tartismali olmakla beraber savundugumuz goriis

uyarmca kesin hikimsizliktir!®, Ancak TMK m. 2/2°de diizenlenen hakkin kotiiye

185 Topuz, Tasinmaz, s. 63; Saymen / Elbir, s. 300-301; Tandogan, Borglar 1, s. 225.

166 Ayan, Esya I, s. 272; Kihg¢oglu, Borglar Ozel, s. 115; Topuz, Tasinmaz, s. 67 vd.; Aydogdu / Kahveci,
Borglar Ozel, s. 236.

167 Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 236; Ayan, Esya I, s. 272; Zevkliler / Gokyayla, s. 59; Topuz,
Tasinmaz, s. 70.

168 Kegeci, s. 6.

169 Ayrintili bilgi ve tartismalar i¢in bkz. Ugiincii boliim 2.1.2. vd.
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kullanilmas1 yasagi ile Kad. Km m. 13/B-b’nin uygulandigi durumlarda, s6zlesmenin ayakta
tutulmast; yani harici satig sdzlesmesinin gegerli oldugunun kabulii mimkin olabilir. Pek tabi
harici satig sozlesmesinin bir tarafinin tiikketici oldugu durumlarda hiikiimsiizlik ve TMK
m.2/2’nin ileri striilmesi hususlarinda tlketiciyi koruyan dizenlemeler de bulunmaktadir.
Asagida bunlar1 ayrica inceleyecegimizden simdilik ilgili boliime atif yapmakla

yetiniyoruz®’.

TMK m. 2/2’nin uygulanmadigi; diger bir deyisle sozlesmenin ayakta tutulmadigi
durumlarda harici satigin tasfiyesi giindeme gelir. S0z konusu tasfiye iliskisinde satici satis
bedelini aliciya sebepsiz zenginlesme hiikiimleri; alici ise zilyetligini devraldigi tasinmazi
satictya zilyetlik htikiimleri cercevesinde iade etmekle yiikimliidir. Kald1 ki Yargitay i¢tihadi
Birlestirme Genel Kurulu bu hususa iligskin temel tasfiye ilkelerini belirlemistir. TUm bunlara
ilave olarak taraflarmn tasfiye disinda dzel talep haklari da bulunmaktadir. Ornegin alicinin
tasinmaz tlizerinde yapi yapmasi durumunda haksiz yapiya iliskin 6zel talepleri; culpa in
contrahendo sorumluluguna dayali 6zel talepleri; bunlara ek olarak alicinin TBK m. 49/2’ye
dayali ve ipotekli tasinmazin devri durumunda O6zel talep haklar1 da bulunmaktadir.
Bahsettigimiz tasfiye iliskisini ve tasfiye disindaki 6zel talep haklarmi dordinct bolimde

ayrmtistyla irdeleyecegimizden simdilik ilgili boliime atif yapmakla yetiniyoruz®’:,

2.1.2. Tapusuz Tasinmazlarin Harici Satis1
2.1.2.1. Tapusuz Tasinmaz Kavrami ve Konusu

Tirk hukukunda taginmazlar agisindan ilke tescil prensibidir ve TMK m. 705/1°de
diizenlenmistir. Bu ¢ercevede tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, kaybedilmesi, lizerlerindeki
hakimiyetin sinirlanmasi ve benzeri islemler ancak ve ancak tapu siciline yapilacak bir tescille
mimkun olabilir. Ana prensip bdyle beraber TMK m. 705/2-c.1 diizenlemesi ile bu hususa

istisna getirilerek tescilsiz iktisap halleri diizenlenmistir.

Uygulamada tapu siciline kaydedilmemis tasinmazlar ziyadesiyle mevcuttur. Ancak
tapu siciline kaydedilmemis olan bu tasinmazlar bazi zorunluluklar ve ihtiyaglar sebebiyle
hukuki islemlere konu olabilmekte, tartismali olmakla beraber iizerlerindeki miilkiyet hakki
devredilebilmektedir. Fakat so6z konusu tasinmazlarla ilgili olarak, tapusuz tasginmazlarin

olaganiistii zamanasimiyla kazanilmasini diizenleme altina alan TMK m. 713 disinda bir

170 Ayrintili bilgi igin bkz. Ugiincii Béliim baghk 2.2. vd.
171 Ayrmtih bilgi igin bkz. Dordiincii Boliim.
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diizenlemenin mevcut olmamasi sebebiyle; tapusuz taginmazlarin miilkiyet hakkina konu olup
olamayacaklari, devir ve temliklerinin tapulu tasinmazlarda oldugu gibi sekle tabi olup

olmadigi gibi hususlar doktrinde ¢okga tartisilmistir.

Bu acgiklamalarimiz paralelinde Oncelikle “tapusuz taginmaz” kavramiyla neyin
kastedildigi ortaya koymak gerekir. Tapusuz tasinmazlar konusunda tek diizenleme olan TMK
m. 713/1°den hareket edersek, tapusuz tasinmaz ile kastedilenin tapu kiitiigiine higbir surette
kaydedilmemis olan tasinmazlar oldugu sonucuna varabiliriz. Ancak doktrinde tasinmazlar

liclii bir ayrima tabi tutularak incelenmistir!’2, Bu gercevede:

- Birinci grup tasinmazlart haklarinda higbir kayit bulunmayan taginmazlar olusturur.
Bu tasmmmazlar ya giiniimiiz tapu siciline hi¢ kaydedilmemislerdir ya da eski hukuk

zamanindaki sistemsizlik yiiziinden kayitlar1 bulunmamaktadir.

- lIkinci grup tasmmazlari TMK ¢ergevesinde tapu kaydi sayilabilecek nitelikte
olmamasina ragmen eski hukuktan giiniimiize ulasmis birtakim belgelere dayali olarak elde
bulundurulan tasinmazlar olusturur ve bu grupta yer alan taginmazlar tapusuz tasinmaz olarak

nitelendirilirler.

- Ugiincii ve son grupta yer alan tasmmazlar1 ise TMK’nin kabuliinden sonra tapu
siciline kaydedilmis tasinmazlar ile eski hukuktan gelen ve tapu kaydi bulunan tasinmazlar

olustururlar. Bunlar ise tapulu tasinmaz olarak nitelendirilirler.

Zikrettigimiz siniflandirmadan da anlasildigi gibi tapusuz tasinmazlari tanimlarken
bagvurdugumuz TMK m. 713’de ifade olunan “tapu sicili” yalmzca TMK anlamindaki tapu
sicili olmay1p, eski hukuktan gelen ve tapu kaydi yerine gecen defterlerde yer alan kayitlar1 da

kapsamaktadir.

Sonug olarak tapusuz tasinmazdan kastedilen TMK ile getirilen tapu sicilinde ya da
eski hukuktan gelen ve tapu kaydi sayilan defterlere kaydedilmemis ancak 6zel miilkiyete

konu olabilecek tasinmazlardir.

172 Gural, Jale, Tiirk Hukukunda Tapuya Kayitli Olmiyan Gayrimenkullerin Hukuki Rejimi ve MK 639/1, Y.
1953,C.9,S. 3, Ankara Universitesi HFD, 40-96. (https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/handle/20.500.12575/47714)
(E.T.: 18.12.2021)
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2.1.2.2. Tapusuz Tasinmazlarin Devrini Icerir S6zlesmelerde Sekle Uymamanin

Yaptirnmi ve Hukuki Sonug¢lar:
2.1.2.2.1. Genel Olarak

Tapusuz taginmazlarin uygulamada dénemli bir yer tutmasi, bunlari elinde bulunduran
kisilerce devir ve temlike konu edilmeleri, birgok mevzuatta ifade olunan; “tasinmazlarin
devrine iligkin hukuki islemlerin resmi sekilde yapilmadik¢a gegerli olamayacagi” kuralinin
tapusuz tasinmazlar agisindan da gecerli olup olmayacagi tartismasini giindeme getirmistir.
Bu ¢ergevede tapusuz tasinmazlari hedef alan satis sézlesmelerini karsilamak iizere hangi
kavramin kullanilacagi da dahil olmak iizere uygulanacak hukuk konusunda da doktrinde

goriis ayriligi bulunmaktadir.

Bu konuda bir goriis tasmmmaz {izerindeki tasarruflanl®; “resmi sekilde
gerceklestirilmis tasarruflar”, “miilkiyetin haricen devri” seklinde adlandirilan tasarruflar ve
“senetsiz tasarruflar” olmak iizere lice ayirarak incelemektedir. S6z konusu smiflandirmada
konumuz igin 6nem arz eden tasarruflar “miilkiyetin haricen devri” ve “senetsiz tasarruflar”

kavramlaridir.

S6z konusu goriisiin taraftarlari, “miilkiyetin haricen devri” ve “senetsiz tasarruflar”
kavramlarmin birbiriyle karistirilmamasi gerektigini; haricen satis kavraminin, yalnizca
tapuya kayith tasinmazlarin kanunun aradigi resmi sekle uygun olarak satisa konu olmamasi
durumu i¢in kullanilabilecegini; senetsiz tasarruflar kavraminin ise elinde tapu senedi ve tapu
kiitiiglinde kaydi olmayan bir gayrimenkul 0Uzerinde yapilan devir islemleri igin

kullanilabilecegini ifade etmektedirler’.

Buna karsilik doktrinde baska bir goriis, tapulu ve tapusuz tasinmaz ayrimina
gitmeksizin her iki grup tasinmazin kiitik dis1 satis1 ig¢in harici satis kavramini

kullanmaktadirlar™.

Bize gore ise tapusuz tasinmazlarin satis s6zlesmesine konu edilmeleri halinde hangi
kavramin kullanilmasi gerektigi sorusuna verilecek cevap; tapulu tasinmazlarin devrine iliskin
ongoriilen resmi sekil kuralinin tapusuz tasinmazlar acisindan da gecerli olup olmayacagi

sorusuna verilecek yanita gore sekillenecektir. Yukarida ifade ettigimiz gibi harici satig, resmi

173 Gural, s. 44 vd.; Akintiirk, s. 251; Eren, Borglar Ozel, s. 178-179; Kegeci, s. 25.

174 Akintiirk, s. 251; Gural, s. 44 vd; Kegeci, s. 25; Eren, Borglar Ozel, s. 178-179.

175 Tandogan, Borglar 1, s. 259; miras paylasim sozlesmesi 6zelinde bkz. Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir,
s. 361 vd.
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sekle tabi satig sozlesmelerinin bu sekle aykir1 bicimde ve kanunda yetkili sayilmis kisilerin

istiraki saglanmadan gerceklestirilmis satislardir®.

Goriildiigii iizere harici satis kavramindan bahsedebilmek icin ilk olarak s6z konusu
satis sOzlesmesinin resmi sekle tabi olmasi; akabinde resmi sekli saglamak i¢in kanunla
yetkilendirilmis olan bir kisi ya da makamin isleme istirak etmis olmasi gerekir. Bu kapsamda
tapusuz tasinmazlarin satis1 agisindan da “harici satis” kavramini kullanabilmek igin bu
sozlesmelerin de resmi sekle tabi oldugunu savunmak gerekir. Ancak asagida agiklayacagimiz
iizere tapusuz taginmazlar hakkinda doktrinde tartisma mevcuttur. Simdi bunlar yakindan

inceleyelim
2.1.2.2.2. Tapusuz Tasinmazlar Uzerindeki Hakkin Hukuki Niteligi
2.1.2.2.2.1. Tapusuz Tasinmazlar Uzerinde Yalnizca Zilyetligin Olabilecegi Goriigii

Tapusuz taginmazlar iizerinde yalnizca zilyetligin olabilecegini savunan goriise
gore!’”; tapusuz tasinmazlarin tapu sicilinde kayitlari bulunmamasinin dogal bir sonucu
olarak bu taginmazlar {izerinde hukuken miilkiyet hakki kurulmasi1 da mimkin degildir ve bu
tasinmazlar tizerinde olsa olsa zilyetlik tesis edilebilir. Bu goriise gore tapusuz tasinmazlar,
taginmaz satig sozlesmesine de konu olamazlar. Fakat buna ragmen tapusuz tasinmazlar su
veya bu sekilde tasinmaz satis sozlesmesine konu olmuslarsa bu sozlesme gecerli kabul

edilemez; fakat zilyetligin devri taahhiidii kabul edilerek ayakta tutulabilir®.
2.1.2.2.2.2. Tapusuz Tasinmazlar Uzerinde Miilkiyet Hakkinin Olabilecegi Goriisii

Doktrinde gogunlugun savundugu ve bizim de katildigimiz goriise gore'’®; tapusuz
taginmazlar iizerinde eski hukuk zamanindan gilinlimiize gelen bir miilkiyet hakki bulunabilir,
TMK m. 713’teki sartlarin gerceklesmesiyle beraber olaganiistii zamanasimi yoluyla da

tapusuz tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakki kurulabilir.

176 bkz. Ugiincii Boliim baslik 1.1.2.

17 Gériisler igin bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 258°deki yazarlar; Glrsoy / Eren / Cansel, s. 492 dn 61°deki
yazarlar; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 679 dn. 20’deki yazarlar; Ayrica bkz. Isgiizar,
Hasan, Karar Tahlili, Y. 1978, C. 35, S.1, Ankara Universitesi HFD, 507-512; Guiral, s. 90; Mehmed Altin, s.
54 dn 233’deki yazarlar.

178 Tekinay s. 343 dn. 10°daki yazarlar; ayrica bkz. Akintiirk, s. 473 dn 53 teki yazarlar.

179 Goriigler i¢in bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 258°deki yazarlar; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 242;
Gursoy / Eren / Cansel, s. 492-493; Zevkliler / Gokyayla, s. 565; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop,
Esya, s. 684; Saymen / Elbir, s. 312; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, s. 399-400.
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Bu goriisii savunan yazarlar; tasinmazlar iizerinde miilkiyet hakkinin bulunabilmesi
icin tapu kaydinmn zorunlu oldugunu savunan goriisii de elestirmektedirler'®, Bu elestiriye
gore sicil dis1 bile olsa bir taginmaz {izerine miilkiyet hakki kurulabilir. Gerekge olarak ise stz
konusu yazarlar, TMK m. 705/2’de diizenlenmis olan tescil dis1 kazanma halleri ile Turk
Medeni Kanunu’nun Yiirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunu’nun 18. maddesindeki
isaret ederek eski hukuk zamaninda kurulmus olan ayni haklarin TMK agisindan da

taninmasinin kanuni bir zorunluluk oldugunu ifade etmektedirler's:,

Benzer ama bazi gerekgelerle ayrilan bir baska goriis; 766 sayilt Tapulama Kanunu m.
33/5’te yer alan, zilyetligin ispat1 i¢in eski hukuktan giinlimiize gelen bazi belgelerin
varliginin sart olduguna iliskin diizenlemenin; tapusuz tasinmazlar iizerinde eski hukuk
zamaninda tesis edilmis miilkiyet haklarinin giiniimiiz hukuku ag¢isindan da miilkiyet hakki
sayllmasi gerektigine iligkin gorlisii goérmezden geldigini; s6z konusu hiikiimle kanun
koyucunun tapusuz taginmazlar {lizerindeki miilkiyeti zilyetlie es tuttugunu ve tapusuz
tasinmazlar iizerinde TMK kapsaminda bir miilkiyet hakkinin ancak tasinmazin zilyedi adina

tapuya kaydedilmesiyle kazanilabilecegini ifade etmektedir'®?,

2.1.2.2.3. Tapusuz Tasinmazlarin Devrinde Sekil Meselesi
2.1.2.2.3.1. Devrin Sekle Bagli Olmadigi Goriisii

Bu goriisii savunan yazarlar, TMK nin taginmazlara iliskin olarak tapu sicili sistemini
ongdrmesi, tapusuz tasinmazlarin devrine iligkin olarak ise mevzuatlarda herhangi bir
diizenlemeye yer verilmemesinden hareketle tapusuz tasinmazlarin devrinin sekle bagh

183

olmadigini ifade etmektedirler-*°. Genel durum bdyle olmakla beraber s6z konusu yazarlarin

cikis noktalar1 farklhidir. Soyle ki:

Bir yazara gore; bir seyin satis sozlesmesine konu olabilmesi i¢in o sey iizerinde
saticinin miilkiyet hakkini haiz olmasindan hareketle, tapusuz tasinmazlar tizerinde mulkiyet

hakki bulunamayacagi i¢in tapusuz tasinmazlar1 konu alan satis sdzlesmesinin batil oldugunu

180 Ertas, s. 291; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 493; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, s. 400; Mehmed Altin,
S. 54 dn 234°deki yazarlar; hukuken tasinmaz rejimine tabi olunmayacagi yoniinde i¢in bkz. Topuz, Tasinmaz, s.
33 vd.

181 Giirsoy / Eren / Cansel, s. 493; Ertas, s. 291; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, s. 400.

182 Yavuz, Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazanilmasi, s. 398-403 (naklen, Kegeci, s. 28 dn 39)

183 Akantiirk, s. 474; Goriisler icin bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 260°daki yazarlar; Gural, s. 90; Mehmed
Altin, s. 54 dn 283’deki yazarlar.
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savunmaktadir'®,

Buna karsiik TBK m. 19 g¢ercevesinde bir yorum yapilarak, taraf
iradelerinin esasinda zilyetligin devrine yonelik oldugu kabul edilebilir ve batil olan satig
sozlesmesi herhangi bir sekil sart1 ongoriilmemis olan zilyetligin devri taahhiidii olarak ayakta

tutulabilir®,

Bagska yazarlara gore; devre yonelik diizenleme 6ngéren mevzuat hikimlerinde ifade
edilen tasinmazlar tapulu tasinmazlar olup, tapusuz tasinmazlar agisindan kanunda bir bosluk
bulunmaktadir ve bu bosluk TMK m. 1 uyarinca doldurulmalidir!®®. Bu cercevede tapusuz
tasinmazlarin devrinin sekle bagli oldugu savunulamaz ve kanunda bulunan s6z konusu
bosluk tasmir miilkiyetinin devrine yonelik hiikiimlerle amaca uygun sekilde
doldurulmalidir'®’. Buna gore tapusuz tasinmazlarin devri sekle tabi degildir ve miilkiyetin

devri i¢in zilyetligin aliciya devredilmesi yeterlidir.
2.1.2.2.3.2. Devrin Sekle Bagh Oldugu Goriisii

Bu goriisii savunan yazarlara goére tapusuz tasinmazlarin devrini hedef tutan
sozlesmeler de resmi sekle tabi olup, resmi sekle uyulmadan yapilan sdzlesmeler
gecersizdir'®, Zira TBK’de ve TMK’de tasinmazlarin devrini hedef tutan sdzlesmelerin
sekline iligskin 6ngoriilen sartlar tapulu-tapusuz ayrimi yapmamis, sz konusu kanunlar genel

anlamda tasinmazlarin devri konusunu diizenlemistir'®®,

S6z konusu goriisii savunanlardan yazarlardan bazilar, tapusuz tasinmazlarin sekle
aykirt olarak gergeklestirilen satisinin  zilyetligin - devri taahhiidiine doniistiiriilerek

sozlesmenin ayakta tutulamayacagimi ifade etmektedirler®,

Buna gore zilyetligin devri
taahhidu satis sozlesmesini kapsayan ve gegersiz olan sézlesmenin hedef tuttugu amaci
gerceklestirmeye yonelik bir ifa islemidir'®?. Dolayisiyla tapusuz tasinmazin devrini hedef

tutan satis sozlesmesi sekle aykirilik sebebiyle gecersiz olduguna gdre bdyle bir sozlesmeye

184 pkz. Tsgiizar, s. 509 dn 4’teki yazarlar; AKipek, s. 679 dn 20°deki yazarlar; Mehmed Altin, s. 54 dn 239°daki
yazarlar.

185 Saymen / Elbir, s. 312; Akipek, s. 679; A Mehmed Altin, s. 54 dn 247°deki yazarlar; aksi goriis i¢in bkz.
isgiizar, s. 509.

186 Gursoy / Eren / Cansel, s. 494-495 dn 72’deki yazarlar; isgiizar, s. 509 dn 6’daki yazarlar; Tandogan,
Borglar 1, s. 261; Gural, s. 90; Akmntiirk, s. 474.

187 fsgiizar, s. 510-511 dn 7 ve 8°deki yazarlar; Tekinay, s. 346.

188 Tekinay, s. 346; Goriisler icin bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 260°daki yazarlar; Glrsoy / Eren / Cansel, s.
493 dn 69 ve 70’deki yazarlar.

189 Glrsoy / Eren / Cansel, s. 493 dn 69 ve 70°deki yazarlar, Giral, s. 90.

190 Acemoglu, s. 51 (naklen, Mehmed Altin, s. 67 dn 244); Ertas, s. 291; Tekinay / Akman / Burcuoglu /
Altop, Esya, s. 684.

191 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 684; Ertas, s. 291; Acemoglu, s. 51 (naklen, Mehmed
Altin, S. 67 dn 244)
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dayanilarak ifa talebinde de bulunulamaz ancak tasinmaz aliciya teslim edilmisse artik iade

davasi da agilamaz'®.

2.1.2.2.3.3. Devrin Tasinmaz Uzerinde Sahip Olunan Hakkin Niteligine Bagh Oldugu

Goriisti

Bizim de katildigimiz bu gorlisii savunan yazarlara gore sayet tapusuz tasinmaz
iizerinde miilkiyet hakki varsa bu taginmazi konu alan tasinmaz satig soézlesmesi TBK ve
TMK geregi resmi sekilde yapilmadigi miiddetce gegerli olmaz; buna karsilik tapusuz
tasinmaz tlizerinde sadece zilyetlik bulunuyorsa zilyetligin devri herhangi bir sekle tabi
olmadigindan zilyetligin devri yeterlidir'®. Bu cercevede iizerinde miilkiyet hakki bulunan
tapusuz tasinmazin sekle aykiri satisi gecersiz ise sekle aykiriligin olumsuz sonuglarinin
diizeltilebilmesi i¢in tipki tapulu tasinmazlarin satisinda uygulanacak ilkelere basvurulur'®.
Ancak tapusuz tasinmazlarda zilyetligin devredildigi duruma 6zgii olarak TMK m. 713’te

diizenlenen olaganiistii zamanasim siiresinin de islemeye baslayacag1 unutulmamalidir®,

Ilave olarak yine bu goriise gore iizerinde miilkiyet hakk: bulunan tasinmaz iizerinde

sekle aykiri yapilan satis sozlesmesi, tahvil yoluyla zilyetligin devri taahhiidiine

doniistiiriilemez'%

. Gergekten de zilyetligin devri taahhiidii ile miilkiyetin devri taahhiidii ayn1
anlama gelmektedir ve miilkiyetin hakkinin devri igin s6zlesmenin resmi sekilde yapilmig
olmas1 sarttir. Kald1 ki tahville giidiilen amag taraflarin yoneldikleri sonuca en azindan bir
nebze ulagmaktir. Oysa gegersiz satis sdzlesmesinin zilyetligin devri taahhiidiine ¢evrilmesi
durumunda satic1 miilkiyet hakkina dayali olarak taginmazi her zaman geri isteyebilecegine

gore tahvilin pratik bir fayda saglamasi da miimkiin degildir!®”.

Sayet tapusuz taginmaz lizerinde yalnizca zilyetlik bulunmaktaysa, zilyetligin devrinin

gegerliligi herhangi bir sekle tabi olmadigi i¢in, devir i¢in sekle uyulmasma da gerek

198

yoktur~*. Bu ¢ergevede lizerinde miilkiyet hakki bulunmayan taginmaza 6zgii olarak taraflarin

192 Ertas, s. 291; Acemoglu, s. 51 (naklen, Mehmed Altin, s. 67 dn 244); Tekinay / Akman / Burcuoglu /
Altop, Esya, s. 684;

198 Giirsoy / Eren / Cansel, s. 493; Zevkliler / Gokyayla, s. 65; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, s. 399-
4001; Gériisler i¢in bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 261°deki yazarlar; ayrica bkz. Yavuz / Acar / Ozen, s. 133;
Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 242

1% Glrsoy / Eren / Cansel, s. 494; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 680 dn. 20a’daki yazarlar.
1% Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 242; Gursoy / Eren / Cansel, s. 493; Zevkliler / Gokyayla, s. 565;
Goriigler icin bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 258’deki yazarlar.

19 Sirmen, 2015, s. 323; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, s. 403; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop,
Esya, s. 680 dn. 20b’deki yazar.

97 yargitay’n IBK ’leri ile yeni bir tescilsiz kazanma hali yarattig1 yoniinde bkz. Ertas, s. 292.

19 Sirmen, s. 324; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, s. 399 vd.
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akdettikleri sozlesme zilyetligin satisina iliskin olmayip tasinmazin kendisinin nesne olarak
satisina iligskinse bu durumda sézlesmenin TMK ve TBK geregi resmi sekilde yapilmasi
gerekir, sayet sekle uyulmaksizin gegersiz olan bu sozlesme zilyetligin devri taahhiidiine

tahvil edilerek ayakta tutulabilir®®.
2.1.2.2.3.4. Yargitay in Goriisii

Tapusuz tasinmazlarin devrine iliskin olarak Yargitay’in 22.11.1944 tarih ve 27/32
say1l1 I¢tihad1 Birlestirme Karari’nda tapusuz tasinmazlarm da TMK’nin tasinmazlara iliskin
sistemi igerisinde degerlendirilecegi ve sekle aykiri yapilan tasinmaz satisinin gegersiz oldugu

ictihat edilmistir.

Yargitay kisa bir siire sonra 09.10.1946 tarih ve 6/12 sayil1 I¢tihad1 Birlestirme Karar1
ile bu goriisinden donerek, tapusuz tasinmazlar ilizerindeki hakkin zilyetlik olabilecegini
ictihat etmis Ve tapusuz tasinmazlarin satisinin tahvil yoluyla zilyetligin devri taahhiidii olarak

yorumlanabilecegine ve gecerli sayilabilecegine kanaat getirmistir®®.

Yargitay’in daha sonraki kararlarinda da tapusuz taginmazlari hedef tutan satis
sOzlesmelerinin sekle tabi olmadig1 kabul edilmekle beraber, tapusuz tasinmazlarini devrini
konu alan sozlesmelerin zilyetligin devri mi yoksa tasinir hiikiimlerine tabi tutularak mi
gecerli sayilacagi tartisilmistir. Bu gercevede Yargitay kimi kararinda tapusuz taginmazlarin
satigim zilyetligin devri taahhiidii olarak kabul edilip gecerli oldugunu ifade etmis?®; kimi
kararinda ise 09.10.1946 tarihli Ictihadi Birlestirme Karari’nda benimsedigi bu goriisten
ayrilmig ve tapusuz tasinmazlari tasinir hitkkmiinde oldugunu kabul ederek bunlarin satigini
hedef tutan sozlesmelere de tasinir satisina iliskin hiikiimlerin uygulanarak sézlesmenin

ayakta tutulmasi gerektigini kabul etmistir?®2,

Uzerinde durulmas1 gereken bir konu ise sézlesmenin gecerli olabilmesi i¢in tasinmaz
iizerindeki zilyetligin de gecirilmesinin gerekip gerekmedigidir. Yargitay bu konudaki kimi
kararinda s6zlesmenin gecerliligini tasinmaz {izerindeki zilyetligin de aliciya gecirilmis

olmasina baglamakta ve bu kanaatini 09.10.1946 tarihli Igtihadi Birlestirme Karari’na

19 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 679.

200 yarg., IBGK., 1946/6 E., 1946/12 K., 09.10.1946 T. (www.kazanci.com) (E.T. 12.12.2021)

21 Yarg. 8. HD., 26.06.1997 T., 1996/9378 E. ve 1997/4125 K. (www.kazanci.com) (E.T. 12.12.2021): Ayrica
bkz. Yarg. HGK, 18.10.1995 T., 1995/17-668 E. ve 1995/837 K.; Yarg. HGK., 22.12.1982 T., 1979/13-1905 E.
ve 1982/866 K. (www.kazanci.com) (E.T. 12.12.2021)

202 Yarg. HGK., 30.09.1977 T., 1976/9-3170 E., 1977/772 K., (www.kazanci.com) (E.T. 12.12.2021): Ayrica
bkz. Yarg. 14. HD., 07.07.1981 T., 1981/4316 E. ve 1981/4772 K.; Yarg. 14. HD., 22.01.1985 T., 1984/4038 E.,
1985/512 K. (www.kazanci.com) (E.T. 12.12.2021) .
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dayandirmaktadir?®®, Buna karsilik kimi kararinda Yargitay, zilyetligin naklini tartismamis ve
tapusuz tasinmazlarin devrine iliskin sézlesmelerin gegerliliginin herhangi bir sekil sartina

tabi olmadigini ifade etmekle yetinmistir?%4,

2.2. Harici Satisin Hukuki Sonuclari
2.2.1. Genel Cergevede Harici Satisin Hukuki Sonuclar:

Yukarida ayrintistyla irdeledigimiz lizere TMK m. 704’te ifade olunan ve tapulu
tasinmaz olarak kabul edilen taginmazlarin satisint konu alan sozlesmelerin gegerlilikleri
resmi sekilde yapilmis olmalarina baghdir’®. Yine her ne kadar Tirk hukukunda sekil
serbestisi ilkesi hakim olsa da TBK m. 12/2’de kanunun 6ngérdiigii bir sekil varsa bu sekilde
akdedilmeyen sozlesmelerin hiikkiim dogurmayacag: ifade edilmistir. Hiikkiimden anlasildigi
iizere tapulu tasinmazlarin satis1 resmi sekilde yapilmadiklart zaman “harici satis” kavrami
glindeme gelir ve harici satis sozlesmesi kanunda o©ngorulen sekle uyulmadigi igin
gecersizdir?®. Bu kapsamda kural olarak harici satis sozlesmeleri herhangi bir hak ve borg

dogurmaz, buna bagl olarak da fer’i hak ve bor¢lar da gecersiz sayilir.

Genel durum boyle olmakla beraber TBK m. 12/2°de ifade olunan “hiikiim dogurmaz”
ifadesinin agik olmamasi harici satisa uygulanacak yaptirimin tiirii hakkinda yanit vermekten
uzak olup bu hususta doktrinde cesitli goriislerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. ifade
edelim ki doktrinde ileri siiriilen tiim goriislerin ortak paydasi, harici satis1 bir sekilde ayakta
tutmak igin gegersizligin sonuglarini yumusatmaya ¢alismaktir. Biz de bu bdlimde hangi
goriisiin kanunun lafzina ve ruhuna uygun olacagi; adalet kiyafetini tam olarak giyebilecegi

ve bu islemlere ne gibi hukuki sonuclarin baglanacagini inceleyecegiz.

Bu cercevede doktrinde ileri siiriilen gortisleri yokluk ve gegersizlik olmak tizere iki
ana baslik altinda; gecersizlik hallerini kesin hukimstzlik, eksik borg, iptal edilebilirlik, fiili
sozlesme ve sui generis gecersizlik goriisii olmak iizere alt basliklar altinda inceleyecek;
akabinde s6z konusu goriislere iliskin elestirilerimizi ve savundugumuz goriisii; son olarak ise

tiiketici islemi niteligindeki harici satista uygulanacak yaptirimi zikredecegiz.

203 Yarg. 17. HD., 21.05.2002 T., 2002/1508 E., 2002/4071 K.; Yarg. HGK, 30.09.1977 T., 1976/9-3170 E.,
1977/772 K: (www.kazanci.com) (E.T. 12.12.2021).

204 Yarg. 8. HD., 26.06.1997 T., 1996/9378 E. ve 1997/4125 K. (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021)

205 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tkinci Boliim baslik 2. vd.

26 Gegersizlige iliskin goriisler ve savundugumuz goriis icin bkz. Ugiincii Bolim 2.1.1. vd.
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2.2.1.1. Yokluk Goriisii

Bu gorlise gore, tasinmazin devrini igerir satis sOzlesmeleri harici satis seklinde
akdedilmigse bunun yaptirnmi yokluktur. Diger bir deyisle tasinmaz satisi i¢in Ongdriilen
resmi sekil kurali, sdzlesmenin kurucu bir unsurudur?®’. Dolayisiyla harici satis sdzlesmesi
hukuk diinyasinda meydana gelmez; yani hi¢ kurulmamis sayilir. Hi¢ kurulmamis olan harici
satis sOzlesmesi de dogal olarak herhangi bir hilkiim ve sonu¢ dogurmaz ve taraflar bu

sozlesmeden kaynaklanan borglarini ifa etmemelerinden dolay1 sorumlu olmazlar?®,

Bu goriise gore resmi sekle aykirilik hakim tarafindan re’sen nazara alimir?®. flave
olarak yokluk iddiasim yalmzca taraflar degil herkes ileri siirebilir?’®. Hatta taraflar
sozlesmenin yoklukla malul oldugunu ileri siirmeyip sozlesmeyi gecerliymis gibi kabul
etseler dahi hdkim yine de re’sen sozlesmenin resmi sekle uygun yapilip yapilmadigini

aragtirma yiikiimliiliigiindedir?'?.

Tasinmaz satis sozlesmelerinde sebebe baglilik ilkesi gecerlidir?'?. Bu sebeple resmi
sekle uyulmadigi i¢in yok hiikmiinde olan borg¢landirict isleme dayali tasarruf islemi de yok
hiikkmiindedir. Es deyisle bor¢landiric1 islemdeki sakatlik bu durumda tasarruf islemine de
yansir ve miilkiyetin devri gerceklesmez; yani miilkiyet 6nceki halini korur?®, Bu gergevede
yoklukla malul olan harici satis sozlesmesine giivenerek edimini ifa eden taraf, iadeyi
sebepsiz zenginlesme davasiyla talep edebilir?®. Benzer sekilde yoklukla malul olan harici
satis sozlesmesine dayanarak miilkiyeti devreden satici, devralan alictya karst TMK m.

1025’e dayal1 yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agabilir?®®,

Harici satisa uygulanacak yaptirimin yokluk oldugu goriisiine katilmiyoruz. Gergekten
de soz konusu goriigiin benimsenmesi durumunda seklin 0zel amacina aykirilik giindeme
gelir. Zira sekil kurallarinin amaglarindan biri de taraflar1 korumak olup, iradenin sirf kanunda

ongoriilen sekilde agiklanmamis oldugundan bahisle s6z konusu iradenin yok sayilmasi

207 Keller/Schobi, Das Scweizerische Scweizerissche Schuldrecht Band. 1., Allgemeine Lehter Des
Vertragsrechts, 3. Aufl, Basel-Frankfurt 1988, S. 25.Vd.; Furrer, Frahg, Heilung Des Formmangels Im Verrag,
Zirich, 1992, S. 71 Vd. (naklen, Mehmed Altin, s. 70 dn. 251.)

208 Arslan, S. Petek, Sekle Aykirilik Nedeni ile Gegersiz Taginmaz Satimlarindan Dogan Hukuki Sonuglar,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi SBE, Ankara 2003, s. 57.

209 Kegeci, s. 42; Mehmed Altin, s. 70; Arslan, s. 57.

210 Mehmed Altin, s. 70; ayrica bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 187.

21 Keller, Schabi, Gemeinsame Rechtsinstitute Fiir Schuldverhaltnisse aus Vertrag unerlaubter Handlung

und ungerechtfertigter Bereicherung, Basel-Frankfurt 1994, s. 26, 120 (naklen, Mehmed Altin, s. 71 dn. 255.)
212 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s. 64 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 185.

213 Eren, Borglar Ozel, s. 187.Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 64 vd.

214 Kegeci, s. 42; Arslan, s. 58; Mehmed Altin, s. 71.

215 Arslan, s. 58; Mehmed Altin, s. 72.
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hukuki giivenlik ilkesinin ihlali neticesini dogurur ve taraflar korunmamis olur. Benzer
sekilde harici satig sdzlesmesinin yok hitkmiinde oldugunu kabul edebilmek icin s6zlesmenin
kurucu unsurlarindan bir veya birkaginin eksik olmasi gerekir. Fakat TBK m. 1 uyarinca
sozlesmeler taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlariyla kurulur. S6z konusu
hiikme gore bir sozlesmenin kurucu unsuru taraflarin irade beyanindan ibaret olup sekil
kurucu unsur degildir. Bu sebeple de harici satis sézlesmesinin yoklukla malul olacagini

sOoylemek miimkiin degildir.
2.2.1.2. Gegersizlik Goriisii
2.2.1.2.1. Kesin Hukumsuzlik Goriisii

Bizim de katildigimiz, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 07.04.1954 tarihli
kararindan temel alan bu goriise gore harici satis sdzlesmesi acgisindan uygulanacak yaptirim
TBK m. 27°de diizenlenmis olan kesin hiikiimsiizliik yaptirimidir.?*, S6z konusu goriise gore
harici satis sozlesmelerinin taraflarinin ulagsmay1 hedefledikleri hukuki sonuclar acisindan
sekil kurallar1 baglayici olup bu baglayicilik mutlaktir®’. Zira kanun ile ongoriilmiis sekil
kuralinin gerekliligini taraflarca degil bizatihi kanun koyucunun iradesine dayali olup
buradaki korunmasi gereken amac¢ seklin genel koruma amaci olan kamu yararidir.
Dolayistyla kanun koyucunun sekil i¢in 6ngordiigii iradeye aykir1 davranildigi harici satis

sozlesmelerine uygulanacak yaptirrm kesin hilkiimsiizliik olmalidir?!8,

Yokluk goriisiinden farkli olarak bu goriis acisindan harici satis sézlesmesi hukuk
diinyasinda meydana gelmistir. Fakat kanunun 6ngdrdiigli sekilde yapilmadigi icin harici satis
sozlesmesi hicbir sekilde hiikiim ve sonug dogurmaz?!®. Harici satis sdzlesmesi bastan itibaren
hiikiimsiiz oldugundan taraflarin sonradan verecekleri icazetle bile sozlesme gecerlilik
kazanamaz. Ancak taraflar hiikiimsiizliiiin tespiti i¢in mahkemeye basvurabilirler. ilave

olarak seklin genel amact kamu yararini korumak oldugu igin hdkim sekle aykiriligi re’sen

28 Yarg. IBK., 07.04.1954 T., 1954/8 E., 1954/18 K. (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021)

27 Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 243; Yavuz / Acar / Ozen, s. 132; Tandogan, Borglar 1, s. 233;
Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 118-119; Aral / Ayraney, s. 189; Giimiis, Borglar 1, s. 156.

218 Mehmed Altin, s. 75 dn 269°da Aydogdu/Kahveci’nin goriisiiniin yumusatilmis butlan olduguna dair atifta
bulunmustur. Ifade edelim ki yazarlarin bdyle bir goriisii bulunmamakla beraber kabul ettikleri goriis
acikladigimiz iizere kesin hiikiimstizliktiir.

29 Yavuz / Acar / Ozen, s. 132; Aral / Ayrancy, s. 189; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 243; Tandogan,
Borglar 1, s. 233; Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 118-119.
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arastirmal ve dikkate almalidir?®. Ayrica buradaki amag agikladigimiz iizere kamu yarar

oldugu icin hiikiimsiizliigii ileri siirme hakk1 zamanasimina tabi degildir??.

Bu goriise gore harici satis sozlesmesinden dogan edimler ifa edilmisse,
gergeklestirilen ifalar hukuki bir sebebe dayanmadigindan sézlesmenin taraflari edimlerini
istihkak ya da sebepsiz zenginlesme davalariyla geri isteyebilirler???. flave olarak su veya bu
sekilde alic1 adina tescil saglanmigsa bu tescil, yolsuz bir tescil olur ve tapu iptal ve tescil
davasiyla tasmmaz geri almabilir’?. Son olarak alici, tasinmazi iyiniyetli iigiincii kisiye
devretmisse ya da lglincl kisi yolsuz tescile ragmen kazandirict zamanasimiyla miilkiyeti

kazanmigsa onun bu kazanimi korunur??*,

Ifade edelim ki s6z konusu goriisiin sonuglar1 bunlarla siirli olmayip, kimi hallerde
hiikiimsiizliiglin asilarak sdzlesmenin ayakta tutuldugu; kimi hallerde ise degisken taleplerin
varlig1 miimkiin olabilmektedir. Bunlari asagida ayrintisiyla zikredecegimiz i¢in simdilik ilgili

bélumlere atif yapmakla yetiniyoruz??®.

2.2.1.2.2. Eksik Bor¢ Goriisii

Bu goriise gore harici satis sdzlesmesinde taraflar edimlerin ifasini talep edemezler.
Ancak taraflar rizalariyla edimlerini ifa ettikten sonra iadeyi de talep edemezler®®®. Zira stz
konusu goriis uyarinca ifa edilen edimler hukuki degil ahlaki bir yiikiimliiliik nedeniyle; yani
hukuki bir sebebe dayali olarak ifa edilmis kabul edilir?®’. Bahsettigimiz bu durum TBK m.
78/2’de ifade edilmis olup ifadan sonraki durumun korunmasi gerekir. Dolayisiyla taraflarca
gergeklestirilen ifa ile sozlesme artik gecerli hale gelir ve hakim sekle aykiriligi re’sen nazara
alamaz; buna karsilik ifanin bulunmadigi durumlarda hékim tarafindan sekle aykirilik re’sen

dikkate alinir??8,

Harici satisa uygulanacak yaptirimin taraflarin borcunun eksik bor¢ olmasi nedeniyle

gegersiz oldugu goriisiine katilmiyoruz. Gergekten de eksik borgtan bahsedebilmek i¢in ifanin

220 Tandogan, Borglar 1, s. 233; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 243; Yavuz / Acar / Ozen, s. 132;
Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 118-119; Aral / Ayrancy, s. 189.

221 Eren, Borglar Ozel, s. 185

222 yavuz | Acar / Ozen, s. 132; Eren, Borglar Ozel, s. 185; Kihgoglu, Borglar Ozel, s. 119.

223 Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 246; Kilicoglu, Borclar Ozel, s. 119; Yavuz / Acar / Ozen, s. 132

24 Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 119; Yavuz / Acar / Ozen, s. 132; Aydogdu / Kahveci, Borclar Ozel, s. 246.

225 Spzlesmenin ayakta tutuldugu haller igin bkz. Uglincii Béliim baslik 2.2. vd.; Degisken talep haklar icin bkz.
Ddordiinc Boltm.

226 Goriis icin bkz Eren, Borglar Ozel, s. 187 dn 36°daki yazarlar; Arslan, s. 62.

227 Mehmed Altin, s. 77; Arslan, s. 62; ayrica bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 187.

228 Eren, Borglar Ozel, s. 187; Arslan, s. 62; Mehmed Altin, s. 78.
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talep hakkinin bulunmadig1 ancak rizaen ifa gergeklestirildiginde bu ifanin gegerli oldugunun
kabul edilmesini gerektirecek bir durum meydana gelmelidir. Ornegin zamanasimina ugramis
borcun ifasi, kumar ve bahisten kaynaklanan borcun ifas1 gibi. Ancak harici satis 6zelinde
baktigimiz zaman taraflarin borcunun eksik bor¢ oldugunu sdylemek miimkiin degildir.
Nitekim sadece sekle uyulmadigi i¢in harici satisin eksik bor¢ oldugunu savunmak hukuken
adil bir sonu¢ dogurmaz. Zira buradaki sekil eksikligi taraflarin borcuna yonelik degil,
sozlesmenin kurulmasi i¢in aranan sartlarla ilgilidir. Ilave olarak hatali ifa halinde eksik
borcun bulunmadigini ileri siiriip de ifada bulunam tarafi korumak eksik borcun niteligiyle

bagdagmaz.
2.2.1.2.3. Iptal Edilebilirlik Goriisii

Bu goriise gore harici satis sdzlesmesi askida gegerlidir®®®. Fakat iptal etme hakkina
sahip olan taraf bu hakkini kullanarak sdzlesmeyi ge¢mise etkili bicimde hiikiimsiiz

kilabilir?%,

Iptal etme hakki yalmizca taraflar arasinda ileri siiriilebilir?®!

. Dolayisiyla menfaatleri
bulunsa bile sézlesme dis1 iiciincii kisiler sdzlesmeyi iptal etme hakkini haiz degildir®?. Bu
sebeple denilebilir ki sozlesmenin gegerliligi veya gecersizligi taraflarin keyfiyetine

birakilmis olup hakim bu sebeple gecersizligi re’sen dikkate alamaz®%,

Bu goriigse gore iptal edilebilirlik yaptirimi seklin 6zel koruma amacinin; yani amacin
taraflarin yararim1 korudugu hallerde giindeme gelir®®*. Buna karsilik seklin genel koruma
amacinin oldugu hallerde iptal edilebilirlik yaptirnmi giindeme gelmez, sézlesme mutlak

olarak gegersizdir??.

Yine bu goriise gore iptal etme hakki mevzuatlarda diizenlenmediginden TBK m.

146’daki on y1llik zamanasimu siiresi uygulamir?®, iptali isteme hakkinin bagladig: tarih harici

sat1s sozlesmesinin akdedildigi tarihtir?®’,

229 Gugenheim, Daniel, I’invaidite Des Actes Juridiques En Droit Suisse Et Compare, Genf, 1970, S. 166 vd.;
Gugenheim, Daniel, le Droit suisse des Contrats, Geneve, 1991, s. 63 vd. (naklen, Mehmed Altin, s. 80 dn.
282)

230 Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpac, Borglar 1, s. 307; Arslan, s. 62; Mehmed Altin, s. 80

231 Mehmed Altin, s. 80; Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 178; Arslan, s. 62;

232 Arslan, s. 62; Mehmed Altin, s. 80; Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpac, Borglar 1, s. 307.

233 Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 178; Mehmed Altin, s. 80; Arslan, s. 62;

234 Arslan, s. 63; Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, Borglar 1, s. 307; Mehmed Altin, s. 80

235 Mehmed Altin, s. 80; Arslan, s. 63; Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 178.

236 Mehmed Altin, s. 80; Arslan, s. 63.

27 Arslan, s. 63; Mehmed Altin, s. 80
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Harici satisa uygulanacak yaptirnmin taraflar iptal edilebilirlik oldugu goriisiine
katilmiyoruz. Zira bu goriise gore harici satigin gegerli olup olmamasi iptal hakki sahibinin
keyfiyetine baglidir ve TBK m. 146 uyarinca bu hak 10 yillik zamanagimima tabidir. Su
durumda iptal hakkini haiz olmayan tarafi 10 yi1l gibi uzunca bir siire iptal hakkini haiz olan

tarafin keyfiyetine birakmak hukukun adil olmasi geregiyle bagdasmaz.
2.2.1.2.4. Fiili Sozlesme Iliskisi Goriisii

Bu goriise gore harici satis sozlesmesi gecersizdir. Fakat taraflar harici satis
sOzlesmesinden dogan edimlerini ifa etmislerse artik sé6zlesme benzeri hukuki sonu¢ doguran
fiili bir sdzlesme iliskisi giindeme gelir?®. Fiili s6zlesme iliskisi nedeniyle taraflar arasinda
korunmaya muhtag bir sosyal olgu viicut bulur®®. Ilave olarak taraflarin birbirlerine karsi

sosyal edim yiikiimliiliikleri de dogar®*°.

Bu goriisii savunan yazarlara gore harici satis sebebiyle fiili sdzlesme iliskisinin
kurulabilmesi icin taraflarin her ikisinin de edimini ifa etmis olmas1 gerekir®*!. Misalen harici
satis sOzlesmesiyle taginmaz aliciya teslim edilmis fakat tescil yapilmamigsa fiili s6zlesme
iliskisi glindeme gelmez. Dolayisiyla sadece bir tarafin edimini ifa etmesiyle fiili sézlesme
iliskisi meydana gelmez. Bu halde edimini ifa eden taraf iadeyi sebepsiz zenginlesme

davastyla saglayabilir?*2,

Harici satisa uygulanacak yaptirimin taraflar arasindaki iliskinin fiili sézlesme iliskisi
olmas1 nedeniyle gegersiz oldugu goriisiine katilmiyoruz. Zira harici satig durumunda tipik bir
fiili sozlesme iligkisinin kabulii i¢in normal sartlarda gerekli olan ve TBK m. 1°de diizenlenen
taraf iradelerinin birbirine uygun olmasi temel sarti aranmamaistir. Dolayisiyla bir s6zlesmenin
kurulmasi i¢in temel sart olan irade uygunlugunun tabiri caizse es gegilmesi kanunun hem

lafzina hem de ruhuna aykirilik teskil eder.
2.2.1.2.5. Sui Generis Gecersizlik Goriisii

Bu goriise gore harici satis sdzlesmesi ifa edilmekle beraber gecerli kabul edilir. Zira

taraflar harici satis sOzlesmesine ragmen sozlesmeyi ayakta tutma iradelerini ortaya

238 Mehmed Altin, s. 78; Arslan, s. 63.

2% Arslan, s. 63; Mehmed Altin, s. 78

240 paniel/Dallofior, Kénnen Fakten Vertrage Begriindung, Zum sog. Faktiche Vertragsverhaltnis SJZ. 1989, s.
89-273 (naklen, Mehmed Altin, s. 78 dn. 278)

21 Arslan, s. 64; Mehmed Altin, s. 79.

242 Mehmed Altin, s. 79; Arslan, s. 64.
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243 244

. Ancak bu durum taraflardan birinin gegersizligi ileri stirmesiyle sona erer<*”.
245

koymuslardir
Gegersizligi ileri siirme hakki yalnizca def’i yoluyla taraflara aittir"™. Dolayisiyla gecersizligi

hakim re’sen nazara alamaz?*®. Zira burada seklin 6zel koruma amaci1 vardir.

Bu goriis seklin koruma amacinin yaninda hakkin kétiiye kullanilmasi yasagini da
kabul eder. Yani gecersizligi ileri siirmek hakkin kotiiye kullanilmasi teskil ediyorsa artik
gecersizlik ileri siiriilemez. Zira hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi gecersizligi bertaraf etmis

247

ve sOzlesme ayakta tutulmustur Ifade edelim ki hakkin kétiiye kullanilmasimdan

bahsedebilmek i¢in edimlerin ifasinin bile isteye, her tiirlii hatadan ari olarak gerceklestirilmis

olmas1 gerekir?*®,

Buradaki gecersizlik yalnizca taraflarca ileri siiriilebildigi icin taraflar tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi yoluyla tescili saglayabilirler’*®. S6z konusu davada hakim gecersizligi
anlamis olsa dahi taraflar ileri siirmedik¢e hakim bunu re’sen nazara alamaz. Buna karsilik
tapu sicili islemleriyle ilgili sekil kurallar1 hakim tarafindan re’sen nazara almir®°. Gergekten
de hakim harici satist olusturan borglandirici islemin sakatlandigini, tasarruf igleminin ise
bundan sonra hukuken miimkiin olmadigin tespit ederse tipki tapu memuru gibi gegersizligi

re’sen gozetmelidir?L,

Harici satisa uygulanacak yaptirimin sui generis gecersizlik oldugu goriisiine de
katilmiyoruz. Zira bu goriise gore gegersizlik hakim tarafindan re’sen dikkate alinamayacak
olup bu durum uygulamada fazlasiyla sorun teskil edebilir. Gergekten de tapu sicilinin
tutulmasindan dolay1 devletin kusursuz sorumlulugunu diizenleyen TMK m. 1007 geregince
tapu memurlarmin tasinmaz satis sozlesmelerini sekle ve hukuka uygun tezahiir edip
etmedigini arastirmak zorunda oldugu gercegine ragmen, olasi bir uyusmazlik durumunda
hakimin sekle aykiriligi inceleyemeyecegini savunmak hem TBK hem de TMK’nin
sistematigine aykirilik teskil eder. Bahsettigimiz bu durumun kabulii sekle iligskin
diizenlemelerin bir yandan kamu diizeniyle oldugunu da gozler Oniine sermektedir. Seklin

kamu diizeniyle ilgili oldugu Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Genel Kurulu’nun 1988 tarihli

243 Eren, Borglar Ozel, s. 186;; Arslan, s. 64; Kegeci, s. 45.

244 Arslan, s. 64; Eren, Borglar Ozel, s. 186; Kegeci, s. 45; ayrica bkz. Tandogan, Borglar 1, s. 233
25 Arslan, s. 64; Mehmed Altin, s. 83; Kegeci, s. 45; Eren, Borglar Ozel, s. 186.

246 Eren, Borglar Ozel, s. 187; Arslan, s. 64; Kegeci, s. 45.

247 Kegeci, s. 46; Eren, Borglar Ozel, s. 187; Tandogan, Borglar 1, s. 233.

248 Eren, Borglar Ozel, s. 187; Kegeci, s. 46; Mehmed Altin, s. 84.

249 Mehmed Altin, s. 84; Eren, Borglar Ozel, s. 187; Arslan, s. 64.

20 Arslan, s. 64; Tandogan, Borglar 1, s. 233-234; Eren, Borglar Ozel, s. 187.

%1 Mehmed Altin, s. 84; Eren, Borglar Ozel, s. 187; Arslan, s. 64.
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kararinda da acik¢a zikredilmistir ve igtihadi birlestirme kararinin disina ¢ikilmasini

diistinmek taraflar1 hukuken himayesiz birakmak tehlikesini dogurabilir.
2.2.1.4. Tiiketici Islemi Niteligindeki Harici Satisin Hukuki Sonuglar

Tasinmaz satis sézlesmesinin alict tarafinin tiiketici oldugu hallerde, mevzuatlarla
ongoriillen sekle aykirt sekilde akdedilen sozlesmelerdeki sekle aykirilik hususu satici
tarafindan ileri siirilemez®®2.  Bu cercevede miilkiyeti devir borcu doguran tiiketici
sozlesmeleri agisindan olaya bakacak olursak ornegin; 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un (TKHK) m. 41/1’e gore 6n 6demeli konut satisinin; TKHK m. 17/3’e
gore taksitle satis sozlesmesinin sekle tabi oldugu, bu sekilde akdedilmeyen sozlesmenin

gecersizligini sonradan tiiketici aleyhine olacak bigimde ileri siiriillemeyecegi ifade edilmistir.

Hiikiimler ¢ercevesinde bir degerlendirme yapildiginda satici veya saglayici tarafindan
sekil eksikligi ileri siiriiliirse bu durum hakkin kotiiye kullanilmasi teskil eder?3. Diger bir
deyisle satic1 ya da saglayici tiiketicinin aleyhine olacak bicimde sekle aykiriligi ileri siirerek
aynen ifadan kaginamaz. Buna karsilik sekle aykirilik tiiketici tarafindan ileri strtlebilir ve bu
durum hakkin koétiye kullanilmasi teskil etmez. Aksine burada tiketici lehine esnek
hikimsuzluk hali bulunmakta olup, hakim tarafindan gegersizligin re’sen dikkate alinmast,
sayet tiiketici tarafindan sekil eksikligi ileri siirlilmemisse adi yazili s6zlesmenin gegerli bir
sOzlesme gibi hiikiim ve sonug¢ dogurarak tiiketiciye miilkiyeti devir talep hakki bahsedecegi
doktrinde hakli olarak ifade edilmektedir®*. Gergekten de bu gériis TKHK nin ekonomik
olarak zayif, ticari meslek ve tecriibesi olmayan tiiketiciyi koruma amacma uygun

diismektedir.

22 Mevzuat 6zelinde ayrintili bilgi igin bkz. Yavuz, Cevdet / Topuz, Murat, Tiiketici Hukuku Mevzuati, 1.
Baski, Beta Yayinevi, Istanbul 2018.

23 Giimiis, M. Alper, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, C: 1, Madde: 1-46, 1. Baski,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2014, s. 256. (Tiiketici); Zevkliler, Aydin / Ozel, Caglar, Tiiketicinin Korunmasi
Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 287.

254 Aydogdu, Murat /Kahveci, Nalan, Tiiketici Hukuku Dersleri, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2021, s.
486-488 ve s. 526-531; esnek gegersizlik igin ayrica bkz. Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci,
Borglar 1, s. 589 vd.; Antalya, Borglar I, s. 142.; Antalya / Topuz, s. 229, dn. 112; nispi gegersizlik goriisii igin
bkz. Ozel, Caglar, Tiiketicinin Korunmas: Hukuku. , 3. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016., s. 92 vd.
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2.2.2. Ozel Cercevede Harici Satisin Hukuki Sonuclar

2221, TMK m. 2/2’nin Uygulanmas1 Neticesinde Harici Satisin Ayakta

Tutulmasi
2.2.2.1.1. Genel Olarak

Hakkin koétiiye kullanilmasi yasagini diizenleyen TMK m. 2/2°nin uygulanarak harici
satisin ayakta tutulabilmesi i¢in somut olayda gecersizligin kabul edilmesi halinde bu kabuliin
bir taraf agisindan dayanilmaz sonuglara gétiiriicii olmasi gerekir?®®. Diger bir deyisle TMK
m. 2/2°nin uygulanip uygulanmayacagi, somut olayin tim oOzellikleri dikkate alinip
degerlendirilerek mahkemece belirlenecektir. Nitekim Yargitay’in 30.09.1988 tarihli 1987/2

E. 1988/2 K. sayil1 i¢tihad1 Birlestirme Karar1’nin &ziinde bu esas kabul edilmistir?®.

Bir bagka kararinda Yargitay’a gore TMK m. 2/2°nin uygulanabilmesi i¢in somut
olayin ozelligine gore hareket edilmesi gerektigi ve hakkin kotiiye kullanilmasi agisindan
adaleti rahatsiz edici nitelikteki agik unsurlarin varliginin esas alinmasi gerektigine

hitkmetmistir®®’.

Yargitay tarafindan ortaya konulan bu esaslar ¢ercevesinde hangi durumlarin hakkin
kotiiye kullanilmasi teskil ettigi ve dolayisiyla harici satig sézlesmesinin ayakta tutulacagini
ortaya koymak adina doktrinde Kocayusufpasaoglu’'nun ortaya koydugu sistematigi aynen
benimseyerek bu baglik altinda agiklamalarimizi zikredecegiz. Simdi bu durumlar1 yakindan

inceleyelim.

25 Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, Borglar 1, s. 312; hakimin hakkin kétiiye kullaniimasini
re’sen nazara alacagi yoniinde bkz. Kiligoglu, Borclar Genel, s. 161; Cansel / Ozel, s. 212.

26 varg., IBGK., 1987/2 E., 1998/2 K., 30.09.1988 K. (www.kazanci.com) (E.T.: 28.11.2021); Ilave olarak
Yiiksek Mahkeme’ye gore yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleriyle kendisine birakilan bagimsiz
boliimleri salt adi yazili belgeyle 3. kisilere satmasi durumunda bu satislar alacagin temliki hiikkmiinde oldugu
icin gegerlidir, bkz. Aydogdu/Kahveci, Borglar Ozel, s. 246 dn. 812°deki kararlar. Yazarlar ayrica adi yazili
belgeyle satisin alacagin temliki seklinde gegerli oldugunun kabulii halinde Onceligin eski tarihli sozlesme
yapana degil, adi yazili belgeyle tasinmazi devralana; sayet tasinmazi kimse devralmamis ise eski tarihli
sozlesmeye itibar edilmesi gerektigini, bu sekilde yiiklenicinin hileli islemlerinin 6niine gegilebilecegini hakl
olarak ifade etmektedirler, Aydogdu/Kahveci, Borclar Ozel, s. 247.

27 Yarg. 13. HD., E. 1995/2203 K. 1995/2905 T. 24.3.1995; Yarg. 13. HD., E. 1991/8879 K. 1991/645 T.
30.1.1992; Yarg. 13. HD., E. 1991/8698 K. 1992/486 T. 24.1.1992; Yarg. 13. HD., E. 1991/7217 K. 1991/10901
T. 2.12.1991 (www.kazanci.com) (E.T.: 05.12.2021)
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2.2.2.1.2. Taraflarin Edimlerini Bilingli Olarak Tamamen veya Tama Yakin

Bicimde Ifa Etmeleri Ihtimalinde

Hakkin kotiiye kullanilmasi yasagini diizenleyen TMK m.2/2°nin uygulanmasi
suretiyle harici satigin ayakta tutulmasini saglayacak en kolay ve genis ihtimali saglayan bu
ihtimaldir. Gergekten de her iki tarafin harici satis sozlesmesinden dogan edimlerini tamamen
veya tama yakin bi¢cimde ifa etmeleri durumunda artik taraf iradelerine iistiinliik taninmali, bu
sebeple harici satis sozlesmesinin gecerli oldugu ve sdzlesmenin ayakta tutuldugunun kabul

edilmesi gerekir?®s,

Unutulmamalidir ki harici satis s6zlesmesinin bu sekilde ayakta tutuldugunun kabulii
icin taraflarin bile isteye ve sekil eksikliginin farkinda olarak ifay1 gerceklestirmis olmalari
gerekir®®. Dolayisiyla taraflardan biri sekil eksikligini fark etmeksizin s6zlesmeyle bagli ve
ifayla yiikiimlii oldugu saikiyle ifada bulunmugsa artik buradaki ihtimal degil, bir sonraki
baslikta zikredecegimiz ihtimal uygulama alani1 bulur. Ciinkii bu duruma 6zgii olarak seklin

amacinin ifa ile gergeklestirildigi sdyleme imkani yoktur®®,

Son olarak bu ihtimalde, diger ihtimallerden farkli olarak TMK m. 2/2’nin
uygulanarak harici satisin ayakta tutulabilmesi ve aynen ifa talebinin kabul edilmesi icin
taraflarin edimlerini bilingli olarak tamamen veya tama yakin bigimde ifa etmis olmalar

yeterli olup baskaca sartlarin varlig1 aranmaz?®*.

2.2.2.1.3. Taraflarin Edimlerini Kismen veya Sekil Eksiligini Bilmeksizin Ifa
Etmeleri htimalinde

Bu ihtimaldeki ifalar, birinci ihtimaldeki ifalardan farkli olarak yek basina TMK
m.2/2’nin uygulanmasi sonucunu dogurmaz. Yani bu ihtimaldeki ifalarda TMK m. 2/2’nin
uygulanabilmesi icin ifanin yaninda onu giiglendiren ek bir durumun varhg: sarttir?®?. Su
durumda “hangi durumlarin ifaya eklenerek TMK m.2/2’nin uygulanmasi ve dolayisiyla
harici satisin ayakta tutulacag:” sorusunun cevaplanmasi gerekir. ifade edelim ki sdz konusu
sorunun cevabini mutlak bicimde vermek imkansiz olsa da belli bash ii¢ durum su sekilde

zikredilebilir:

28 Kihgoglu, Borcglar Genel, s. 168; Cansel / Ozel, s. 211; inan / Yiicel, s. 225; Yarg. 15. HD., E. 2020/2055 K.
2021/129 T. 21.1.2021 (www.kazanci.com) (E.T.: 15.12.2021).

29 Tercier / Pichonnaz / Develioglu, s. 244; Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 157.

260 Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, Borglar 1, s. 315.

%1 Reisoglu, Borglar, s. 82; yalnizca tam ifa halinde TMK m. 2/2’nin uygulanacag: yoninde bkz. Tekinay /
Akman / Burcuoglu / Altop, Borclar, s. 106 dn 11c.

262 {svigre hukukeularinin goriisleri icin bkz. Tercier / Pichonnaz / Develioglu, s. 244-246.
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1) Taraflardan birinin harici satisa ragmen edimini ifa edecegi noktasinda, edimini
tamamen veya tama yakin sekilde ifa etmis olan diger tarafta hakli bir giiven yaratmis
olmasina ragmen aynen ifa davasi esnasinda sézlesmenin sekil eksikligi sebebiyle hiikiimsiiz

oldugunu ileri siirmesi; yani geliskili davranis yasagina aykir1 davranmasi?%,

2) Taraflardan birinin sekil eksikligini, seklin amaciyla ilgisi olmayan baska saiklerle
ileri siirmesi?®*. Ornegin saticinin ayiba kars: tekeffiil borcundan kurtulmak igin ag1lan davada

sekil eksikligini ileri siirmesi®®°.

Ancak bu durumda doktrinde hakli olarak ifade edildigi tlizere sekil eksikligini ileri
stiren tarafin eksikligi bilip bilmemesi, TMK m. 2/2’nin uygulanmasi suretiyle harici satigin
ayakta tutulmasinda &nem arz eder’®. Bu cercevede sekil eksikligini bilmesine ragmen
borcunu ifa eden ve seklin koruyucu amacina ihtiya¢ duymadigini gosteren tarafin, daha sonra
korunmaya ihtiyact varmiscasina hareket etmesi ancak esasinda amaca aykir saiklerle sekil
eksikligine dayanmasit TMK m. 2/2’nin daha rahat uygulanmasini saglarken; sekil eksikligini
bilmeden borcunu ifa eden tarafin esasinda seklin koruma amacina ihtiyag duydugu kabul

edilerek TMK m.2/2’ye dayali bir iddiay1 hemen kabul etmemek amaca uygun olur?®’.

3) Harici satis sozlesmesinin sekle aykirilik sebebiyle gegersiz oldugunu bilmeden
sozlesmeyi ifa etmis tarafin, eksikligi O0grenmesinden itibaren derhal harekete gegerek
gecersizlik iddiasinda bulunmasi?®. ifade edelim ki buradaki “derhal” den kasit her somut

olayin 6zelligine gore ayr1 ayr1 hakkaniyet cercevesinde degerlendirilmelidir.

Ornekleme yoluyla zikrettigimiz bu ii¢ ihtimalden biri veya birkagmmn ifaya
eklenmesiyle beraber TMK m. 2/2 uygulanir, harici satis sézlesmesi ayakta tutularak gecerli

kabul edilir ve aynen ifa talebi kabul edilir.

263 yon Tuhr, s. 232; Kilicoglu, Borglar Genel, s. 170-171; Antalya, Borglar 111, s. 485

264 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 107; Antalya, Borglar 111, s. 487.

265 Yarg. HGK., E. 2017/13-660 K. 2021/187 T. 2.3.2021 (www.kazanci.com) (E.T.: 15.12.2021)
266 Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, Borglar 1, s. 319 dn 16 ve 17°deki yazarlar.
%67 Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, Borglar 1, s. 319.

268 Antalya, Borglar 111, s. 486.
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2.2.2.1.4. Taraflarin Edimlerini Hi¢ Ifa Etmemeleri Ihtimalinde

Bu ihtimalde dogal olarak sozlesmenin ayakta tutulmasinin miimkiin olmadigi
diisiiniilebilir®®. Kald: ki bu ihtimalin gerceklesmesi, zikrettigimiz diger ihtimallere nazaran

diisiik bir olasiliktir. S6z konusu ihtimaller iki durumla sinirli olup su sekilde tezahiir edebilir:

1) Harici satis s6zlesmesinin sekil eksikligi sebebiyle gecersiz oldugunu ileri siiren
tarafin, eksiklige ileride menfaatine uymayan bir sézlesmeden kurtulmak amaciyla kasten

sebep olmasi®™®.

2) Her iki tarafin da sekil eksikligini bildikleri ancak birinin sekle uyulmasini
istemesine ragmen diger tarafin istliin konumundan yararlanarak sézlesmenin sekle uygun

yapilmasini engellemis olmasi?'L,

Sinirht sayida zikrettigimiz bu iki durumun biri veya birkaginin gergeklesmesiyle
beraber TMK m. 2/2 uygulanir ve harici satis sozlesmesi ayakta tutularak gegerli kabul edilir

ve aynen ifa talebi kabul edilir.

Ifade edelim ki bu ihtimaller disinda ortada geliskili davranis yasag1 bulunsa dahi bu
yasagin delinmesi TMK m. 2/2’nin uygulanmasima sebep olmaz. Nitekim ortada bir ifa
bulunmamaktadir. Dolayisiyla zikrettigimiz iki ihtimal disinda karsi tarafin beyanina hakl
olarak giivenip harici satis sdzlesmesini kabul eden taraf, asagida ayrintisiyla agiklayacagimiz

lizere culpa in contrahendo esasinda dayali tazminat talebiyle yetinecektir?’2.

2.2.2.2. 3402 Sayih Kadastro Kanunu’nun 13/B-b Maddesinin Uygulanmasi

Neticesinde Harici Satisin Ayakta Tutulmasi
2.2.2.2.1. Genel Olarak

Tapulu taginmazlarin harici satisa konu oldugu durumlarda zilyetligin aliciya
devredilmesine ragmen tapu sicilinde adina kayith olan kisi malik olmaya devam eder. Bu
noktada ise hukuki durum ile fiili durum arasinda farkliliklar ortaya ¢ikar. S6z konusu

farkliligin giderilmesi i¢in kimi diizenlemeler 6ngoriilmiis olup bunlardan biri de bu baslik

269 Tercier / Pichonnaz / Develioglu, s. 244,

210 Cansel / Ozel, s. 211; inan / Yiicel, s. 225; Antalya, Borglar 111, s. 485.
21 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 169; Antalya, Borglar 111, s. 485

272 bkz. Dérdiincii Boliim baslik 2.4. vd.
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altinda inceleyecegimiz Kad. K. m. 13/B-b hilkkmiidiir?”®. Bahsettigimiz bu farklilik Yargitay
Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun 06.06.1997 tarihli 1994/5 E. 1997/2 K. sayil1 ilaminda

aciklanmigtir®’,

Ifade edelim ki Kad. K. m 13/B-b diizenlemesi; kadastro tutanagmin diizenlendigi
sirada ve heniiz siras1 gelmemis olmasina ve tespit edilmemis olmasina ragmen kadastrosuna

baslanmis yerdeki zilyedin lehine uygulanabilme kabiliyeti olan bir diizenlemedir?™.

Ictihad1 Birlestirme Karari’nda belirtilen ve bu baslikta inceleyecegimiz Kad. K. m.
13/B-b’deki sartlarin bir araya gelmesiyle harici satis s6zlesmesi sekil kesikligine ragmen
ayakta tutulur ve gergeklestirilen devir biitlin hitkiim ve sonuglarint dogurur. Simdi bu sartlar

ve hukuki sonug¢larii yakindan inceleyelim.
2.2.2.2.2. Hiikmiin Uygulanma Sartlar
2.2.2.2.2.1. Harici Satis Sozlesmesinin Mevcut ve Bozulmamis Olmasi

Kad. K. m 13/B-b’nin ilk uygulanma sart1 harici satis s6zlesmesinin mevcut olmasidir.
Bizi bu sonuca goétiren hukimdeki “... tapu disi bir yolla iktisap” ifadesidir. S6z konusu
ifadeden anlasilmasi gereken resmi sekle uyulmadan yapilan sézlesme; yani harici satis
sOzlesmesidir. Dolayisiyla sayet harici satis s6zlesmesinde TBK m. 26 ve 27 ‘de ifade olunan
genel hiikiimsiizliik sebeplerinden biri bulunuyorsa bu hiikiim uygulanmaz; diger bir deyisle

zilyet harici satin ald1g1 tasinmazi kendi adina tespit ettiremez?'®.

Harici satis sdzlesmesi kadastro ¢alismasinin bolgeye girmesinden evvel veya ¢alisma

basladiktan sonra mevcut olabilir?’’. Yeter ki sozlesme tespitten evvel akdedilmis olsun. S6z

konusu durum Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu’nun bir kararinda ifade edilmistir®’®.

213 Ayrintih bilgi igin bkz. Oktay, Saibe, Tiirk Hukukunda Tapuda Kayitl Olmayan Taginmazlarin Zamanagimi
ile Kazanilmasi, 1. Baski, Kazanci Matbaasi, Istanbul 1990; Sapanoglu, Siileyman, Tapulu Taginmaz
Miilkiyetinin Tapu Dis1 Yollardan Kazanilmasi, 1. Baski, Sozkesen Matbaacilik, Ankara 2008; Tanrikulu,
Mutluhan, 3402 Sayili Kadastro Kanunu Kapsaminda Tapulu Taginmazlarin Harici Satig ve Olaganiistii
Kazandirict Zamanasimi  Yoluyla Kazanilmasi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Kiiltiir
Universitesi SBE, Istanbul 2015.

21 Yarg., IBGK., 1994/5 E., 1997/2, 06.06.1997 T. (www.kazanci.com) (E.T.: 28.11.2021)

2%Yani soz konusu hiikiim kadastrosu tamamlanan ve kesinlesen tasinmazlar hakkinda uygulanmaz bkz.
Sapanoglu, s. 454-455; Tanrikulu, S. 32.

276 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 299; Sapanoglu, s. 459.

217 ifade edelim ki hitkmiin uygulanmasi icin ilave olarak harici satis sézlesmesinin kadastro tespitinden evvel
mevcut olmast gerekir. Nitekim Kad. K. m. 13 diizenlemesi taginmazin kadastro tespiti giiniindeki durumunu
esas almustir. Bu gergevede kadastro tespiti tamamlanmuis ise artik s6z konusu tasinmaz tizerinde TMK hikimleri
gecerli olur ve zilyet bu hilkkme dayanarak taginmazin kendi adina tespitini isteyemez, bkz. Sapanoglu, s. 457-
459; Tanrikulu, s. 34.
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Genel durum bdyle olmakla beraber baskaca mevzuatlar vasitasiyla tasinmazin belirli
bir siire bagkasina temlik edilmemesine iligkin ongoriilen yasak ve sinirlamalar harici satis
sdzlesmesinin mevcudiyetine etki edebilir. Misalen 5543 sayil1 iskan Kanunu m. 21 boyledir.
Bu kapsamda denilebilir ki hiikiimde belirtilen on yillik siire i¢inde akdedilecek harici satis

sozlesmeleri gegersizdir ve Kad. K. m. 13/B-b uygulanmaz?®

. Ancak on yillik siire bittiginde
harici satig sozlesmesi halen mevcutsa s6zlesmenin ayakta oldugu kabul edilir ve on yillik
stirenin bitiminden baslayip tasinmazin kadastro tespitine kadar gececek olan siire zarfinda
diger sartlar da yerine getirilirse Kad. K. m. 13/B-b uygulanir ve zilyet tasinmazin miilkiyetini

kazanir?®,

Kad. K. m 13/B-b’nin ikinci uygulanma sartt harici satis sozlesmesinin
mevcudiyetinin, kadastro tespit tutanagi diizenlenene kadar bozulmamis olmasidir. Bu
kapsamda harici satis sozlesmesi; taraflardan birinin bozmaya yonelik iradesini ortaya
koymasiyla, zilyedi tasinmazi kullanmaktan bertaraf etmek i¢in agacagi el atmanin 6nlemesi

davasiyla ya da tasmmazin tapuda baska birine devredilmesi suretiyle bozulabilir?®!

. Diger bir
deyisle harici satis s6zlesmesi konusu olan taginmaz i¢in diizenlenen tutanaktan geriye dogru
olmak iizere on yil igerisinde sdzlesme bahsettigimiz sekilde bozulmus ise zilyet artik kendi
adina tespit isteyemez. Yargitay kararlarinda da bu husus vurgulanarak harici satig
sozlesmesinin bozulmamasi durumunda askida olan sdzlesmenin gegerlilik ve baglayicilik
kazanacag: ifade edilmektedir?®2. Dolayisiyla bu noktadan sonra artik sdzlesme tek tarafli bir
iradeyle bozulamaz ve diger sartlar da yerine getirilirse Kad. K. m. 13/B-b uygulanir ve zilyet
tasinmazin miilkiyetini kazanir. Son olarak malikin 6lmesi halinde mirascilarin harici satig

konusu tasinmazi kendi adlarina tescil ettirmeleri harici satis1 etkilemez?. Diger bir deyisle

sartlarin mevcudiyeti halinde bu durumda da zilyet kendi adina tespiti saglayabilir.
2.2.2.2.2.2. Harici Satis Sozlesmesiyle Zilyet Kilinan Kisinin Uciincii Bir Kisi Olmas:

Kad. K. m 13/B-b’nin {iglincii uygulanma sart1 zilyedin {iglincii kisi olmasidir. Diger
bir deyisle harici satis sozlesmesiyle zilyet kilinan kisinin; malik, mirasg¢ilar ya da bunlarin

temsilcileri disinda bir tigilincii kisi olmasi gerekir. Su durumda kayit sahibinin tek kisi oldugu

278 Yarg. IBK., 06.06.1997 T., 1994/5 E., 1997/2 K. (www.kazanci.com) (E.T. 01.12.2021)

279 Diger kanuni kisitlamalar igin bkz. Sapanoglu, s. 461.

280 Sapanoglu, s. 459-462; Tanrikulu, s. 35.

28! Tanrikulu, s. 38; ayrica bkz. Sapanoglu, s. 480 ve 481°deki kararlar.

22 Yarg. HGK., E. 2003/7-42, K. 2003/39, T. 29.01.2003 (www.kazanci.com) (E.T. 03.12.2021).
283 Tanrikulu, s. 38.
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durumlarda tgiincii kisinin tespiti kolay olur. Buna karsilik payli miilkiyet veya elbirligi

miilkiyetinin bulundugu hallerde tiglincii kisinin tespiti gii¢liik arz edebilir. Bu kapsamda:

Birlikte tasarruf ilkesinin egemen oldugu elbirligiyle miilkiyette mirasgilar, ortakligin
icindeki bir tasinmazi kural olarak oybirligi seklinde alacaklari kararla iiglincli bir kisiye
devredebilirler?®*. Bahsettigimiz bu durum TMK m. 702/2’de: “Kanunda veya sozlesmede
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri igin ortaklarin
oybirligiyle karar vermeleri gerekir.” seklinde ifade edilmistir. Elbirligiyle miilkiyet
durumunda mirasg¢ilarin tamami mallar Gzerinde zilyettirler ve birbirlerine karsi ligiincii kisi
konumunda degildirler?®®. Diger bir deyisle mirascilardan biri ya da birkaginin siirdiirdiigii
zilyetlik tamamina sirayet eder. Bu sebeple mirascilardan biri, diger kimi mirasgilara ait pay1
harici satis yoluyla iktisap etmis olsa bile Kad. K. m. 13/B-b’den faydalanamaz®®. Ilave
olarak Kad. K. m. 15/3 duzenlemesiyle “... istirak¢ilerinden biri veya birkaginin belirli bir
tasinmaz maldaki hissesinin diger istirakgilere devir ve temliki” mimkiin kilindigindan

miras¢ilarin bu durumda Kad. K. m. 13/B-b’den faydalanmasinin pratik bir anlami yoktur.

Tek kisi miilkiyetinde oldugu gibi payl miilkiyette de paydaslardan her biri, miilkiyet
hakkinin bahsettigi hak ve yetkileri digerlerinden ari olarak kullanabilir. Bu sebeple payl
miilkiyet halinde paydaslar birbirlerine kars1 iigiinii kisi konumunda olduklar1 kabul edilir?®’.
Dolayisiyla paydaslardan biri tasinmaz tizerindeki payini harici satig yoluyla bir diger paydasa
devrederse Kad. K. m. 13/B-b uygulanir ve devralan paydas bu pay1 kendi adina tespit

ettirebilir?®®

. Ancak eMK doéneminde elbirligiyle miilkiyet hali diizenlenmedigi i¢in 6lenin
terekesi payli miilkiyet hiikiimlerine tabidir. Dolayisiyla bu durumda da mirasgilardan biri
tasinmaz lzerindeki payimi harici satis yoluyla tgilincii bir kisiye devredebilir ve sartlari

mevcutsa Kad. K. m. 13/B-b’den yararlanabilir?®°.

2.2.2.2.2.3. Harici Satis Sozlesmesi Sebebiyle Zilyetligin Malik Sifatiyla, 10 Yil

Boyunca, Cekismesiz ve Araliksiz Stirdiiriilmiis Olmasi

Kad. K. m. 13/B-b’nin bir diger uygulanma sart1 zilyetligin malik sifatiyla, 10 yil
boyunca, c¢ekismesiz ve araliksiz siirdiiriilmiis olmasidir. Simdi bunlar1 sirasiyla yakindan

inceleyelim.

284 Giirsoy / Eren / Cansel, s. 433; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, s. 341.
285 Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, s. 346; Gursoy / Eren / Cansel, s 433.
286 Tanrikulu, s. 38-39.

%7 Gursoy / Eren / Cansel, s. 404 vd; Sapanoglu, s. 478-479.

288 Sapanoglu, s. 478; Tanrikulu, s. 39.

289 Tanrikulu, s. 39-40; Sapanoglu, s. 479.
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Malik  sifatiyla  zilyetlikten ne  anlasilmasi  gerektigi ~ mevzuatlarimizda
dizenlenmemistir. Ancak doktrinde malik sifatiyla zilyetlik; sey tizerinde kendi zilyetligi
disinda baskasinin iistlin ve korumaya deger hakkini tanimayan kisinin zilyetligi olarak
tanimlanmaktadir®®®. S6z konusu tanim Kad. K. m. 13/B-b 6zelinde ele alindiginda; harici
satis sozlesmesiyle zilyetligi kendisine devredilmis olan tasinmazda baskasinin {istiin ve

korumaya deger hakkini tanimayan kisinin zilyetligi, malik sifatryla zilyetliktir?®.,

Malik sifatiyla zilyet olabilmek igin, kural olarak zilyetligin hukuki bir sebebe
dayanmas1 sart degildir’®®?. Buna karsihk Kad. K. m. 13/B-b maddesinde ifade olunan

zilyetlik, harici satis sdzlesmesine; yani hukuki sebebe dayandigi i¢in tapu sicilinde malik

293

olanin rizasina dayanan bir zilyetlik olarak karsimiza c¢ikar“. Dolayisiyla buradaki zilyetlik

tapu malikinin, miras¢ilarinin ya da bunlarin temsilcilerinin rizasina dayanmiyorsa Kad. K. m.

13/B-b uygulanmaz.

Yargitay uygulamasinda zilyetligin malik sifatiyla olup olmadiginin belirlenmesi igin

“tasinmazin ekonomik amacima uygun kullanimi” Kriteri benimsenmistir. Bu kapsamda

94

ornegin tasinmazin tarla ya da bahge olarak kullanilmasi?®*, meyve veya kavak agaci; yani

muhdesat dikilmesi?®, yesillikten yararlanmak iizere tasinmazin ¢ayir olarak kullanilmasi®%®,

290 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, s. 445;Sapanoglu, s. 265; Oktay, s. 77.

291 Buradaki zilyetligin asli zilyetlik seklinde olmas1 gerektigi yoniinde bkz. Akipek, Jale G., Tiirk Esya Hukuku
Ikinci Kitap Miilkiyet, 2. Baski, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, Ankara 1973. (Esya 2), s. 131
vd.

292 Gursoy / Eren / Cansel, s. 534; Oktay, s. 78.

2% Tanrikulu, s. 41.; Oktay, s. 82-83.

2% Yarg. 8. HD., E. 2021/9911 K. 2021/9030 T. 15.9.2021 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021) : “...ziraatci
bilirkisi kurulundan, ¢ekismeli tasinmazin zirai durumunu, iizerinde siirdiiriilen zilyetlik var ise zilyetligin seklini
ve siiresini, imar ve ihyaya konu edilip edilmedigini, edilmis ise ihyanin hangi tarihte baslayip ne zaman
bitirildigini agiklayan, ¢ekismeli tasinmazin toprak yapuisi, egimi, bitki deseni ve diger yonlerden mera vasfinda
olup olmadigini agiklayan somut verilere ve bilimsel esaslara dayanan, ayrintili ve gerekgeli rapor alinmali;
jeodezi ve fotogrametri miihendisi bilirkisiye hava fotograflarr Uzerinde stereoskopik olarak ve temin
edilebilecek en eski tarihli uydu fotograflar: iizerinde de inceleme yaptirilarak, ¢ekismeli tasinmazin énceki ve
simdiki niteligi, arazinin ekonomik amaca uygun olarak tarim arazisi niteligiyle kullanilip kullaniimadigi ve
kullamimin hangi tarihten itibaren oldugu, imar-ihyamin tamamlanip tamamlanmadigi hususlarinda rapor
diizenlettirilmeli...”

2% Yarg. 18.HD., . 2000/2920 K. 2000/4546 T. 18.4.2000 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021) : “Dava
konusu tasinmaz 11.620 m2 olup iizerinde 58 muhtelif yas ve cinste meyve, 55 zeytin ve 35 kavak agact
bulunmaktadir. Kavak aga¢larimin simir agact olarak dikilmesi Daireye intikal eden dosyalarda mutad uygulama
olarak kabul edilmekte oldugundan kavaklar hari¢ tutulmak suretiyle meyve ve zeytin agaclarimin kapladigi alan
dikkate alinarak kapama meyve bahgesi ve zeytinlik gelirine gore degerlendirme yapiimaldir.”

2% Yarg. 16. HD., E. 2018/455 K. 2018/1041 T. 19.2.2018 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021) : “IIk kesif
sonrast ziraat bilirkisiden aldwrilan raporlarda, davaci adina tesciline karar verilen (4) ve (C) harfleri ile
gosterilen tasinmaz boliimlerinin egiminin  %70-80 oraminda oldugu, uzun yllardan beri stirtlmedikleri
ve tasinmazlarda ¢ayir otundan baska bir iiriin  yetistirilmedigi, tasinmazlarin mera niteliginde bulundugu
belirtilmis;,  ikinci  kesif sonrasi ziraat  bilirkisiden aldwilan  raporda ise (A)  harfi ile
gosterilen tasinmaz boliimiiniin uzun yulardw Kullaniimast neticesinde toprak yapisimin oturdugu, egiminin %
10-40  oraminda  oldugu, zemininde  gii¢lii  bir ¢ayir florasimin ~ bulundugu, (C)  harfi ile
gosterilen tasinmaz boliimiiniin ~ ise  egiminin ~ %15-20  oraminda  oldugu, taginmaz b6luminin  uzun
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tasinmazin ekonomik amacma uygun kullanimi olarak degerlendirilmekte; buna karsilik
tasinmazin yalnizca hayvan otlatmak amaciyla kullanilmasi ise bu kapsamda

degerlendirilmemektedir?®’,

Zilyetligin on y1l boyunca siirmiis olmasi agisindan; zilyetlik harici satis sézlesmesine
dayandigindan siirenin hesabi, taginmaz iizerinde malik sifatiyla fiili hakimiyet kurulmasindan
baslar®®. Bu sebeple harici satis sozlesmesinin akdedilmesinden onceki zilyetlik on yillik

stirenin hesabinda dikkate alinmaz.

On yillik siirenin hangi giine kadar hesaplanacag1 noktasinda ise Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kurulu’nun 06.06.1997 tarihli 1994/5 E. 1997/2 K. sayili kararindaki 6l¢iit esas
alinmalidir. Kararn ilgili kismia gore on yillik siirenin tespit tarihine gore hesaplanmasi

gerekir?®®,

On yillik zilyetlik siiresinin mutlak bigimde zilyedin hakimiyetinde islemis olmasi
gerekmez. Diger bir deyisle siireden yararlanma imkanini tasiyan her zilyet, ayni imkéana
sahip olan oénceki zilyedin zilyetlik suresini kendi zilyetlik siiresine ilave edebilir®®. Ancak
bunun i¢in zilyetler arasinda hukuki bir bagin bulunmasi; yani adina tespit yapilacak zilyedin
sozlesme yahut kanun geregi onceki zilyede halef olmasi gerekir®®l. Bu cercevede 6rnegin
tasinmazi Onceki zilyedin elinden iggal yoluyla elde eden zilyet, dnceki zilyetlik stresini
kendisine ekleyemez ve zilyetlik siiresi on yili gecse dahi Kad. K. m. 13/B-b’den

yararlanamaz®?.

yillardir kullanilmasi neticesinde toprak yapisimin  oturdugu, tasinmazda mera bitki  ortiisii  bulunmadig
belirtilmis olmasina ragmen ziraat bilirkisi raporlari arasindaki c¢eliskiler giderilmemis, mera olarak
smwrlandrilmis bulunan 149 ada 1 parsel sayili tasinmazin hikme esas alinan teknik bilirkisi raporunda (C)
harfi ile gdsterilen bolimi ile tasinmazin geriye kalan béliimii arasinda ayirict unsur bulunup bulunmadigi
arastirilmamus, tasinmaz béliimlerinin niteliginin belirlenmesi ~ amaciyla hava  fotograflarindan
yararlanilmamigtir”

27 Yarg. 20. HD., E. 2014/7256 K. 2015/12227 T. 3.12.2015 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021) : ”...davaya
konu tasinmaziarin dayanak tapu kaydi kapsaminda kalmayan yerlerden oldugu belirlendigi takdirde ise bir
yerin  kazanmayr saglayan zilyetlikle edinilebilmesi icin o tasinmaz tizerinde araliksiz, ¢ekismesiz ve
ekonomik amaca uygun bir bicimde malik sifatiyla zilyetliginin siirdiiriilmesi ve 20 yillik kazanma siiresinin
dolmus bulunmasi gerektigi ev yapmak, yilin sadece belli bir mevsiminde harman yeri veya yaylak olarak
hayvanlar: otlatmak i¢in kullanmak gibi hususlarin, ekonomik amaca uygun zilyetlik olarak degerlendirilmesi
diigtiniilemeyecegi, yerel bilirkisi ve tanik beyanlarinda tasinmazin davalilar tarafindan yilhin belirli aylarinda
yaylak olarak hayvan otlatmak icin kullanildiginin  anlasildigi, bu sekilde tezahiir eden bir zilyetligin,
ekonomik amaca uygun, iktisap saglayict nitelikte bir zilyetlik olmadig1 gozoniinde bulundurularak Hazinenin
davasinin kabuliine karar verilmesi gerektigi diisiiniilmelidir.”

2% Sapanoglu, s. 295; Oktay, s. 87..

29 yarg. IBK., 06.06.1997 T., 1994/5 E. 1997/2 K.; ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 2001/1-1067 K. 2002/20 T.
23.1.2002; Yarg. HGK., E. 2003/7-42 K. 2003/39 T. 29.1.2003 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021).

300 Oktay, s. 86; Sapanoglu, s. 243; Gursoy / Eren / Cansel, s. 535.

301 Gursoy / Eren / Cansel, s. 535; Oktay, s. 88.

302 Tanrikulu, s. 43; Sapanoglu, s. 299.
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Zilyetligin araliksiz siirmesi agisindan; on yillik kazandiric1 zamanasimi siiresinin bu
stre boyunca sureklilik arz edecek bigcimde devam etmis olmasi gerekir. Diger bir deyisle
zilyetlik on yil boyunca kaybedilmemis olmalidir®®. Bu cercevede zilyetlik iki halde
kaybedilebilir. Ilk hal zilyedin tasinmaz iizerindeki fiili hakimiyetine kendi iradesiyle son
vermesidir®®. Bahsettigimiz bu durum zilyetligi devri, fiili hakimiyetin terki suretiyle

gerceklesebilir.

Ikinci hal ise zilyedin tasinmaz iizerindeki fiili hakimiyetine kendi iradesi disinda son
verilmesidir®®. Bahsettigimiz bu durum bir kisinin tasinmaz iizerinde fiili hakimiyet kurmasi
suretiyle mevcut zilyedin zilyetligini tanimamasi seklinde gergeklesebilir. Misalen tagsinmaza

ticilincii kisi zilyedin el attig1 ve mevcut zilyedin de iade davasi agmamasi boyledir.

Yeri gelmisken ifade edelim ki zilyetligin gegici kaybi, on yillik araliksiz siirme sartini
kesmez. Gergekten de bu durum TMK m. 976’da ifade edilmistir. Bu gerg¢evede hastalik,
seyahat, teror, askerlik gibi nedenlerle tasinmazin bir siireligine kullanilamamasi; taginmazin
nadasa birakilmasi gibi durumlarda zilyetligin gecici kaybindan bahsedilir ve bu kayip

araliksiz devam igerisinde degerlendirilir®®.

Zilyetligin gecici mi yoksa kalict mi kaybedildigi hususu her somut olayin
ozelliklerine gore degerlendirilir’®. Bu gercevede adina tespit yapilacak zilyet on yillik
stirenin basi ve sonunda taginmaza zilyetse, arada gegen siirede de zilyet oldugu karine olarak
kabul edilir3®.

Zilyetligin ¢ekismesiz slirmesi acisindan; doktrinde genel olarak kabul edildigi iizere

zilyetlige on yillik siirenin davasiz siirmiis olmas1 gerekir®®

. Davadan anlagilmas1 gereken ise
malik ya da mirascilar ile harici satis sozlesmesinin diger tarafi olan zilyet arasinda cereyan
eden ve harici satisa konu tasinmazla ilgili her tiirlii hak catismasidir®'®. S6z konusu ¢atisma;
yani dava, istihkak, el atmanin 6nlenmesi davasi veya zilyetligin korunmasina iliskin davalar

olarak tezahiir edebilir®™:,

303 Guirsoy / Eren / Cansel, s. 536; Tanrikulu, s. 45; Oktay, s.83;.

304 Sapanoglu, s. 243; Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, s 79; Tanrikulu, s. 45.

305 Oktay, $.92; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, s 79.

306 pkz. Tanrikulu, s. 46 dn 126, 127 ve 128’deki kararlar; Sapanoglu, s. 243 vd

307 Oktay, s.84; Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, s. 79.

308 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 770 vd.; Oktay, s.85.

309 Sapanoglu, s. 220; Oktay, s.85;.

310 Gursoy / Eren / Cansel, s. 535; Tanrikulu, s. 45.

311 Doktrinde bir goriis on yillik siirenin kesilmesine yalmzca istihkak veya miidahalenin onlenmesi gibi
miilkiyete dayali davalarin sebep olabilecegini; buna karsilik zilyetlik hakkina dayali acgilan davalarin siireyi
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Buna karsilik 3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanun c¢ercevesinde yapilan bagvurular, noterden keside edilen ihtarlar dava
niteligini haiz olmadiklar1 i¢in Kad. K. m. 13/B-b ¢ercevesinde c¢ekisme olarak
nitelendirilemez®'2. Fakat harici satisin tespit tarihine kadar bozulmamasi sart1 gergevesinde
bakildiginda, bu tarz talepler zilyetligi bozacak nitelikte olduklar1 i¢in yine de zilyet adina

tespit yapilmayacaktir®®3,

2.2.2.2.2.4. Harici Satis Sozlesmesinin Ispat Edilmis Olmasi

Kad. K. m. 13/B-b’nin son uygulanma sarti, zilyedin harici satis s6zlesmesini ispat

¢

etmis olmasidir. Bahsettigimiz bu durum ilgili hilkkimde: “... Zilyet, tasinmaz mali, kayut
malikinden veya miras¢ilarindan veya miimessillerinden tapu dist bir yolla iktisap ettigini,
onlarin beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkigi veyahut tanik sézleriyle ispat ettigi
takdirde ... zilyet adina tespit edilir.” seklinde ifade edilmis olup, anlasildig: iizere zilyet
harici satig s6zlesmesinin ispatin1 birgok enstriimanla ispat edebilme hakkini haizdir; yani bu

hususta zilyet i¢in takdiri delil sistemi benimsenmistir®:4,

flave olarak Kad. K. m. 13/B-a ile m.13/son’un uygulandig1 hallerde, harici satis
sozlesmesinin mevcudiyeti gerekmeksizin muvafakatin veya satis vaadi sozlesmesinin
sunulmasiyla Kad. K. m. 13/B-b’deki sartlarin varligini ispat etmeye gerek olmaksizin zilyet
adma tespit saglanir®®®. Buna karsilik sayet ortada bir harici satis sdzlesmesi var ancak
muvafakatten kaginiliyorsa bu noktada Yargitay kararlarinda ifade olundugu tizere bilirkisi ve

taniklarin maddi vakiaya iliskin bilgileri dinlenerek zilyet adina tespit yapilir®®®,

Son olarak ispat icin takdiri delil sistemi benimsendigi i¢in harici satis s6zlesmesinin

malik, miras¢1 veya onlarin temsilcilerine ait olmadigi tespit edilse bile diger ispat

enstriimanlari vasitastyla durum ispat edilebilir ve tasinmaz zilyet adina tespit olunabilir®!’.

kesmeyecegini savunmaktadir. Tartigmalar i¢in bkz. Oktay, s. 93; Oguzman / Selici / Oktay Ozdemir, s 48 dn
708°deki yazarlar.

312 Sapanoglu, s. 223; Oktay, s.85; idari yoldan korunma &zelinde ayrmtili ilgi i¢in bkz. Unal, Mehmet /
Baspinar, Veysel, Sekli Esya Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yayinlar1, Ankara 2012, s. 207 vd.

813 Tanrikulu, s. 47.

314 Oktay, s. 95 vd.; Sapanoglu, s. 515; Gursoy / Eren / Cansel, s. 519.

315 Sapanoglu, s. 515; Oktay, s. 100 vd.

316 Yarg. 16. HD., E. 2010/8488 K. 2011/4562 T. 21.9.2011 (www.kazanci.com) (E.T.: 04.12.2021); ayrica bkz.
Yarg. 17. HD., E. 2005/8270,

K.2005/8261, T. 21.07.2005 (www.kazanci.com) (E.T.: 04.12.2021).

317 Hatemi / Serozan / Arpac s. 606.
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2.2.2.2.3. Hiikmiin Uygulanmasi Suretiyle Harici Satisin Ayakta Tutulmast ve Diger
Hukuki Sonuclar

Yukarida ayrintisiyla ifade ettigimiz sartlarin bir araya gelmesiyle aslinda gegersiz
olan harici satis so6zlesmesi ayakta tutulur; yani gegerli bir sdzlesme gibi hiikiim ve sonug
dogurur. Artik mevcut tapu kaydi1 degerini yitirir ve tasinmaz zilyet adia tespit olur. ifade
edelim ki sartlarin gerceklesmesiyle miilkiyet zilyede gegeceginden yapilacak tespit kurucu

degil, aciklayici niteligi haizdir®'®,

Tespit esnasinda hak kazanan zilyedin hazir olmamasi ya da baskaca sebeplerle adina

tespit yapilamamasi hallerinde zilyet Kad. K. m. 26 uyarinca otuz giinliik ilan siiresi i¢erisinde

dava agarak malik adma yapilan tespitin iptali ile adma tespitin yapilmasim isteyebilir3®.

Sayet zilyet tarafindan otuz giinliik siire kacirilirsa Kad. K. m 12/3 kapsaminda on yillik hak

diigtiriici siire igerisinde kadastrodan Onceki sebeplere dayanilarak malik adina yapilan
tespitin iptali ile adina tespitin yapilmasin1 isteyebilir3?°,

flave olarak zilyet Kad. K. m. 33/son uyarinca, Kad. K. m 13/B-b’deki sartlarin

olustugunu, heniiz tespit siras1t gelmemis tasinmazla ilgili olarak malikin acacagi el atmanin

onlenmesi veya istihkak davalarinda iddia ve def’i olarak ileri siirme hakkini haizdir®?.

Ancak mahkemece bu iddia ve def’inin dinlenmesi i¢in, malik tarafindan agilmis olan davanin

kesinlesmesinden once o bolgede kadastro faaliyetlerinin baslamis olmasi gerekir®?,

Son olarak Kad. K. m. 13/B-b’deki sartlarin bir araya gelmesinden sonra malik,

miras¢1 veya onlarin temsilcileri tarafindan taginmaz bir bagkasina devredilirse bu tescil

yolsuz tescil olur ancak bu noktada iyiniyetli {igiincii kisilerin kazanimlar1 saklidir®?®

318 Yargitay eski tarihli bir kararinda tescil davasi agilip karar almmadikga tapu kaydmin degerini
yitirmeyecegine hiikkmetmistir, bkz. Sapanoglu, s. 501°deki karar; GUrsoy / Eren / Cansel, s. 544-545.

319 Oktay, s. 139 vd; Akipek, s. 148.

320 Sapanoglu, s. 553; ; Tanrikulu, s. 50.

32! Tanrikulu, s. 50; Sapanoglu, s. 500.

322 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 775

323 Sapanoglu, s. 501.
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UCUNCU BOLUM
TASINMAZLARIN HARICI SATISININ TASFIYESI VE TASFIYE DISINDA
ALICININ OZEL TALEP HAKLARI

3.1.Tasinmazlarin Harici Satisimin Tasfiyesi
3.1.1. Genel Olarak

Harici satisin tasfiyesi genellikle satis bedeli almis olan saticinin devre yanagsmamast
tizerine alic1 tarafindan agilan tescil davasinin reddedilmesi neticesinde glindeme gelir. Tabi
ki boyle bir yola basvurulmaksizin direkt olarak sebepsiz zenginlesmeye dayali sekilde
acilacak olan alacak davasiyla da tasfiye iligkisi ortaya ¢ikabilir. Harici satisin tasfiyesinden
anlagilmas1 gereken, taraflarin aldiklarini geri vermesinden ibarettir. Diger bir deyisle satici
satis bedelini; alict ise zilyet kilindig1 tasinmazi iade etmekle yikumli olup, burada taraflar

birbirleri aleyhine zenginlesmis kabul edilirler®?4,

Genel durum boyle olmakla beraber taraflarin tasfiyeyi sebepsiz zenginlesmeye dayali
olarak ayr1 ayr1 mi isteyecekleri doktrinde tartisilmistir. ifade edelim ki tartismanin 6z,
harici satistaki tasfiye iliskisinde tek mi yoksa ¢ift mi sebepsiz zenginlesme oldugu sorununa
dayanmaktadir. Bu kapsamda hesap art1ig1 kurami adi verilen bir goriise gore®?; harici satisin
tasfiyesinde alic1 ve saticinin malvarhigindaki kaymaklar ayni sebepten ileri geldiginden sz
konusu kaymalarin mahsup edilmesiyle belirlenen tek bir tasfiye iliskisi ve talep vardir. Bu
gorlisii savunan yazarlar tasfiye esnasinda ayri iki sebepsiz zenginlesmeden ileri gelen iade
talebinin kabul edilmesine gerekce olarak; bir tarafin zenginlesmenin ortadan kalktigini ileri
stirdiigli hallerde diger tarafin hem malindan oldugunu hem de aldigin1 geri vermek zorunda

kalacagini gdstermektedirler®?®.

Cift talep kurami adi verilen bizim de katildigimiz goriise gore®?’; harici satigin
tasfiyesinde iki ay1 sebepsiz zenginlesme olgusu ve bundan kaynakl ¢ift tarafli bir tasfiye
iliskisi ve talep vardir. Nitekim sebepsiz zenginlesmenin temel ilkelerinden biri miimkiin
oldugunca aynen iade olup, taraflar mahsup yoluyla iadeden kacinamamalidirlar. Ayrica

zenginlesmesi ortadan kalkmis olsa da yine de iadeyi ger¢eklestirmek isteyen tarafin bu talebi

324 yarg. IBGK., 10/07/1940 giin ve 2/7 Sayil Igtihad: Birlestirme karar1 (www.kazanci.com) (E.T.: 25.12.2021)
325 Esser J., Schuldrecht Band I, 4, Aufl., Karlsruhe 1970, 105, 11, s. 382 vd.; Fikentsccher W., Shuldrecht, 7,
Aufl., Miinchen 1976, 100, VI, 3., s. 611 vd. (naklen, Oz, s. 167 dn 46).

326 pkz. Oz, s. 167 dn 47°deki yazalar

327 Kress, s. 372 vd.; Oertmann, 818 Anm. 3a x, ayn1 yazar DJZ 1915, 1063, JW 1918, 132, JW 1919, 377;
Schneider Jerh. Jb. 61, 179; Tuhr Fs. fur Bekker s. 206 vd. (naklen, Ulusan, s. 45 dn 84); Oguzman / Oz,
Borgclar 2, s. 400-401.
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hakkaniyete aykir1 kabul edilmemelidir. Aksinin kabulii zaten elinde bir sey kalmamis tarafin
ek olarak verdigini karsi tarafa birakmasi tehlikesini dogurabilir ki bu hakkaniyetle
bagdasmaz. Son olarak hesap kurami artiginin kabul edilmesi durumunda degerlerin esit
oldugu hallerde tasfiye iliskisinden de bahsedilemez®®. Bu da tasfiye kurumunun dogasina

aykiridir.

Harici satisin tasfiyesinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali iki ayri tasfiye
iliskisi ve talebin bulundugunu ortaya koyduk. Peki taraflarin tasfiyesini olusturan degerlerin
kapsam1 neye gore belirlenecektir? Burada devreye taraflarin iyiniyeti ve/veya kdtiiniyeti
girmektedir. Zira tasfiyenin 0zii sebepsiz zenginlesmeye dayalidir ve kanun koyucu
zenginlesenin niyetine gore farkli kapsamlar ongormiistiir®?. ifade edelim ki asagida hem
alicinin hem de saticinin iyiniyetli mi yoksa kotiiniyetli mi addedilecegine iliskin ayrintilt
aciklamada bulunacagimizdan ilgili béliimlere atif yapmakla yetiniyoruz®®*. Bundan baska
Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu tasfiyeye uygulanacak olan kimi tasfiye ilkelerini
belirlemistir. Bu kapsamda tasfiyenin talep edilebilecegi zamanasimu siiresi, hapis hakki, faiz
ve ecrimisil talebi gibi hususlar igtihatlarla belirlenmis olup asagida yeri geldiginde

incelenecektir®3?,

Anlasildig1 iizere tasfiye iliskisine uygulanacak hiikiimler TBK’deki sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore olacaktir. Ancak burada alici ayrik bir durum bulunmaktadir.
Nitekim alic1 tasinmaza zilyet kilindigindan onu tasfiyesinin kapsamina TMK’deki zilyetlikte
iadeye iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerekmekte olup bu, s6z konusu hikumlerin dzel
hiikiim niteligi tasimasi nedeninden ve Yargitay uygulamasinda iade kapsaminin hep
iyiniyetli zilyede iligkin hiikiimlere gore belirlenmesinden ileri gelmektedir. Su durumda
calismamizin ilerleyen kisimlarinda saticiya iliskin tasfiyeyi sebepsiz zenginlesme; aliciya
iliskin tasfiyeyi ise zilyetlikte iade hiikiimlerine gore inceleyecegiz. Son olarak ifade edelim ki
alict ve saticinin 1iyiniyeti ile kotiiniyeti tasfiyelerinin kapsamina iliskin olup onlar her

durumda aldiklarini iade etmek zorundadirlar.

328 Oz, 169-170; ayrintili agiklamalar icin bkz. Ulusan, s. 42 vd.

329 Keklik, Ramazan, Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Borglarda Kétiiniyetli Zenginlesmenin fade Borcu,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi SBE, Ankara 2004; s. 75 vd.

330 Ayrmtili bilgi igin bkz. Dordiincii Boliim baglik 1.2.1. ve 1.3.1.

331 Belirtelim ki Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu yalmzca bu ilkeleri belirlememistir. Kurul ayrica alicinin
haksiz yapiya iliskin talep hakkinin dogabilecegini, sdzlesme noter tarafindan diizenlenmigse tahville ayakta
tutulabilecegini ve harici satigin ileri siirlilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasina iligkin ilkeleri de belirlemistir.
Ancak caligmamizin ilgili yerlerinde bunlara iliskin aciklamalarimiz ziyadesiyle var oldugundan biitiinliigii
bozmamak adina zikretmiyoruz.
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3.1.2. Satic1 Tarafindan Satis Bedelinin Aliciya Iadesi

3.1.2.1. Tasfiyenin Dayandigi Temel Ayrim (lyiniyetli-Kotiniyetli Sebepsiz

Zenginlesme)

Sebepsiz zenginlesenin iade borcuna yonelik iyiniyet kavrami TMK m. 3’ten ileri
gelmektedir. Bu c¢ergevede iyiniyetli sebepsiz zenginlesme, zenginlesenin zenginlesmeyi
iadeyle yiikiimli oldugunu bilmemesi hatta bilmesinin kendisinden beklenememesini ifade

332

eder®>*. Kotiiniyetli sebepsiz zenginlesme ise zenginlesenin zenginlesmeyi iadeyle yilikiimlii

333

oldugunu bilmesi ya da bilebilecek durumda olmasini ifade eder”"°. Yargitay kararlarinda da

bu durum zikredilmektedir334,

Isbu tanimlar ve Yargitay kararlari degerlendirildigi zaman saticinin sebepsiz
zenginlesen sifatiyla iyiniyetli mi yoksa kottniyetli mi addeddilecegi sorusuna verilecek

cevap su olmalidir:

Teknolojinin ilerlemesiyle artik bir sozlesmenin nasil ve ne sekilde yapilacagina dair
kigiler hizlica bilgi sahibi olabilmektedirler. Teknolojinin hayatimiza kattigi bu kolaylik
karsisinda artik saticinin “ben sozlesmenin tapu memuru huzurunda yapilmasi gerektigini
bilmiyordum” seklindeki savunmasinin gerceke¢i olmadigi kabul edilmelidir. Kaldi ki olay
buraya gelmeden 6nce tapuda malik olan saticinin devrin yine tapuda gerceklestirilecegine
dair bilgisizligi mazur gorillemez. S6z konusu durum, tiiketici islemi niteligindeki harici
satiglarin satici tarafin1 olusturan ve genelde tacir olan sirketlerde daha belirgin ortaya cikar.
Zira bilindigi lizere tacirlerin basiretli davranma yiikiimliiliigii var olup bu basiret tasinmaz
satis sozlesmesinin nasil ve ne sekilde yapilacagina iliskin 6ngoriiyli de kapsamakta oldugu
izahtan varestedir®®. Dolayisiyla agikladigimiz gerekgelerle saticimin tasfiye iligkisinde
kotiliniyetli sebepsiz zenginlesen sifatini haiz oldugunu kabul etmek ve tasfiyenin kapsaminin

buna gore belirlenmesi gerekmektedir. Yargitay da bizimle ayn1 goriistedir®®®. ifade edelim ki

332 Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 387; Oz, s. 149; Antalya, Borglar 11, s. 595; Keklik, s. 96 vd.

3383 Oz, s. 149 vd.; Antalya, Borglar 11, s. 595; Keklik, s. 96 vd.; Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 371.

334 Yarg. 13. HD, E. 2007/914, K. 2007/4680, T. 4.4.2007; Yarg. 13. HD., E. 2005/1477, K. 2005/6336, T.
13.4.2005; Yarg. 3. HD., E. 2013/5938, K. 2013/8457, T. 27.5.2013 (www.kazanci.com) (E.T.:
10.12.2021)

335 Basiret a¢isindan ayrmtili bilgi i¢in bkz. Kizir, Mahmut, Yargitay Kararlar1 Isiginda Basiretli Isadami Gibi
Hareket Etme Yiikiimliiliigiiniin Sézlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasina Etkisi, Selcuk Universitesi HFD,
Y. 2011, C. 19, S. 2, 245-282. (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/262756) (E.T. 20.12.2021)

336 Yarg. 13. HD., E. 1999/10202, K. 2000/193, T. 25.1.2000; ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 2000/13-1729, K.
2001/32, T. 07.02.2001(www.kazanci.com) (E.T.: 08.12.2021); Yarg. 13. HD., E. 1997/4665, K. 1997/4807, T.
26.5.1997 (www.kazanci.com) (E.T.: 08.12.2021); Yarg. 13. HD., E. 1997/3900, K. 1997/3869 T. 1.5.1997;
ayrica bkz. Yarg. 13. HD., E. 2003/7327, K. 2003/12813, T. 28.10.2003(www.kazanci.com) (E.T.: 08.12.2021).
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Yargitay kimi kararlarinda alicinin ispat yiikiinii ortadan kaldirarak “...gecersiz sozlesme
vapmak, buna ragmen bu sozlesmede kararlastirilan odemeleri kabul ederek davaciya giiven

’

vermek suretiyle olusan eylemlerinden dolayr kétiiniyetlidirler.” seklinde igtihatlarda

bulunmaktadir®®’.

Sonug¢ olarak saticinin tasfiyesinin  kapsami  koétiliniyetli  sebepsiz
zenginlesenin iade yiikiimliiliigline iliskin getirilmis olan TBK m. 79/2 ve TBK m. 80/2

cercevesinde belirlenecektir33®,
3.1.2.2. Tasfiyenin Kapsaminin Belirlenmesi
3.1.2.2.1. Zenginlesmeyi Olusturan Deger

Genel anlamda zenginlesmeyi olusturan degerden kastedilen, zenginlesenin malvarligi
arttiran ana degerdir’®®. S6z konusu deger zenginlesmeye sebep olayin dzelligine gore maddi
ya da gayri maddi bir sey yahut zenginlesenin malvarhigina dahil olan veya onun

malvarligindan ¢ikmasi gerekmesine ragmen ¢ikmayan bir sey de olabilir34°.

Harici satisin tasfiyesi 6zelinde baktigimiz zaman saticinin zenginlesmesini olusturan
deger satis bedeli; yani paradir. Yani satici aliciya, tasfiye iliskisi icerisinde ondan almis
oldugu satis bedelini iade edecektir. Bu durum sebepsiz zenginlesmeye dayali tasfiye

iligkilerinde aynen iadenin talep edildigine yonelik temel ilkeden kaynaklanmaktadir.

Saticinin, alicidan almis oldugu satis bedeliyle bir tasinir ya da taginmaz satin alarak
ikame deger elde etmis olabilir**!. Bu durumda akla, tasfiyenin kapsamina ikame degerin mi
eklenecegi sorusu gelebilir. Zira ikame deger, zenginlesmeyi olusturan satis bedelinin
alternatifi niteligindedir. Bu hususta doktrinde ikame degerin tasfiyeye dahil edilecegi ifade
edilmektedir®*2, Ancak bize gore harici satisin tasfiye edilmesindeki amag alic1 taraf igin
vermis oldugu satis bedeline ulasmak oldugu icin ikame degerin tasfiyenin kapsamina dahil
edilmesinde pratik bir fayda yoktur. Zira uygulamada ikame degerin bilirkisi incelemesi
neticesinde belirlenecek olan bedeli ilizerinden tasfiye gerceklestirilmekte olup burada satici

yine satis bedelinin karsilig1 olan paray: aliciya iade edecektir. Diger bir deyisle saticinin

37 Yarg. 13. HD., 26.05.1997 T., 1997/4665 E. 1997/4807 K; Yarg. 13. HD., 01.05.1997 T., 1997/3900 E.
1997/3869 K.; Yarg. 13. HD., 25.01.2000 T., 1999/10202 E. ve 2000/193 K. (www.kazanci.com) (E.T.:
08.12.2021).

33 jfade edelim ki saticinin tasfiyesinin kapsami satis bedelinden ibaret oldugu ve para acisindan zorunlu ve
yararli giderden bahsedilemeyecegi i¢in saticinin zorunlu ve yararli giderlerden dogan hakki ayrica
incelenmeyecektir.

339 Oz, s. 22 vd.; Keklik, s. 119; Eren, Borglar Genel, s. 998.

340 Eren, Borglar Genel, s. 998; Oz,, s. 23; Keklik, s. 119.

31 Antalya, Borglar 11, s. 597; Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 389 vd.; Eren, Borclar Genel, s. 999.

342 Eren, Borglar Genel, s. 999; Antalya, Borglar 11, s. 597; Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 390.
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tasfiyesinin kapsamini olusturan degerde bir degisiklik olmayacaktir. Kaldi ki 2/77 sayili
Ictihadi Birlestirme Kararinda satict agisindan tasfiyenin kapsaminin satis bedeli oldugu
acikca ifade edilmistir. Tlave olarak satis bedelini iade borcu &zii itibariyle cins borcu olup,

cins telef olmaz kurali geregince satic1 her ihtimalde satis bedelini iade edecektir®®.

Son olarak ifade edelim ki satici1 kotiiniyetli sebepsiz zenginlesen olarak kabul edildigi
icin o, satig bedelinin elinden ¢iktig1 savunmasini yaparak iadeden; yani tasfiye iliskisinden
kacinamayacaktir. Bu durum TBK m. 79/2°de acik¢a ifade edilmis olup, 6zii bor¢lunun
sonraki kusurlu imkansizliktan &tiirii borgtan kurtulamayacagini hiikiim altina alan TBK m.

112°deki diizenlenmeye dayanir®#,

3.1.2.2.2. Semereler ve Kullanma Yararlar:

Borglunun zenginlesmesi, ilk zenginlestigi andan tasfiyenin talep edildigi ana kadar
gegen siirede artmis olabilir. S6z konusu artis zenginlesme degerinin artmasi, zenginlesme
degerinin hukuki ya da dogal semereler getirmesi ya da zenginlesme degerinin kullanilmasi
suretiyle masraftan kurtulma niteliginde bir takim kullanma yararlar1 elde edilmesiyle

345

gerceklesebilir™™. Biz bu baslik altinda sadece semereleri inceleyecegiz.

Harici satis 6zelinde bakacak olursak, satis bedelinden elde edilecek yek semere faizdir.
Dolayistyla saticinin tasfiyesinin kapsamina faizin de mi eklenecegi sorusunun cevaplanmast
gerekir. Genel cercevede bakacak olursak kotiiniyetli sebepsiz zenginlesenin iade borcuna
semereler dahildir®®, Bu durumu ilk bakista harici satisin tasfiyesi i¢in de kabul etmek
gerektigi diistiniilebilir. Nitekim faiz kurumu 6ziinde alacaklinin alacagindan mahrum kaldig:
zaman dilimi i¢in Ongoriilen ilave bir deger olup alici da saticiya vermis oldugu satis

bedelinden tasfiye sonuglanana kadar mahrum kalmaktadir.

Harici satigin tasfiyesinde bu genellikten ayrilinmis ve saticinin tasfiyesinin kapsamina

faizin dahil olmayacagi Yargitay uygulamasiyla kabul edilmistir®*’. ifade edelim ki soz

343 Buna kargihk alicinin borcu parga borcu olarak tezahiir edeceginden ikame deger halinde gergek bir
tasfiyeden bahsedilip bahsedilemeyeceginin irdelenmesi gerekir. Bu husustaki agiklamalarimiz igin bkz.
Dordiincii Boliim baglik 1.3.2.1.

344 Eren, Borglar Genel, s. 997; Keklik, s. 133; Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 395;

35 Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 394 vd.; Eren, Borglar Genel, s. 1000.

346 Eren, Borglar Genel, s. 1000; Antalya, Borglar 11, s. 601.

%7 Yarg. 3. HD., E. 2018/7902, K. 2019/574, T. 24.1.2019; ayrica bkz. Yarg. 3. HD., E. 2017/9786 K.
2018/13042 T. 20.12.2018; Yarg. 3. HD., E. 2016/22609 K. 2018/9726 T. 9.10.2018; Yarg. 3. HD., E.
2018/1385 K. 2018/3548 T. 5.4.2018; Yarg. 3. HD., E. 2018/1975 K. 2018/2508 T. 15.3.2018; Yarg. 3. HD.,
E. 2016/524 K. 2017/9222 T. 7.6.2017; Yarg. 3. HD., E. 2014/8121 K. 2014/16778 T. 18.12.2014
(www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)
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konusu kabul hem sebepsiz zenginlesmeye dayali tasfiye iliskilerinde aynen iadenin talep
edildigine yonelik temel ilkeye uygundur hem de asagida agiklayacagimiz lizere saticinin
alicidan ecrimisil talep edemedigi bir tasfiye iliskisinde alicinin saticidan faiz isteyebilecegini

kabul etmek hakkaniyete aykir1 bir durum olur®#,
3.1.2.3. Tasfiyenin Kapsamini Olusturan Degerin Hesaplanma Sekli ve An1

Yukarida ayrintisiyla ortaya koydugumuz iizere saticinin tasfiyesinin kapsami alicidan
almis oldugu satis bedeliyle sinirlidir. Yani satici, tasfiye iliskisi icerisinde aliciya sadece satis
bedelini iade etmekle ylkiimlidiir. Su durumda iadeyi olusturan satis bedeli degerinin

hesaplanma sekline ve anina deginmek gerekir.

Ifade ettigimiz iizere tasfiyenin amaci harici satis sézlesmesinin taraflarmin sdzlesme
sebebiyle iginde bulunduklari hukuki konumdan, soézlesmenin akdedilmesinden Onceki
konuma ulasilmasina; kisacasi eski hale iade diisiincesine dayanir®®®. ilave olarak tasfiyenin
0zii sebepsiz zenginlesmeye; sebepsiz zenginlesme de hakkaniyete esasina dayandigi ve asli
unsuru denklestirici adalet ilkesi oldugu icin satici agisindan tasfiyenin hesaplanma seklinde
bu ilke dikkate alinmalidir®°. Séz konusu ilkeye gore hakli bir sebep yokken bir baskasinmn
malvarligindan kendi varligini arttiran kisinin bu kazanimini iade ile yiikiimlii oldugunu ve
gerek bir eski hale iade borcu altinda oldugunu ifade ederi. Yargitay uygulamasi da bu

yondedir®s?,

Denklestirici adalet ilkesi uyarinca saticinin tasfiyesinin kapsaminin belirlenmesinde
hangi kriterlerin esas alinmasi gerektigi hususu da Yargitay ictihatlartyla belirlenmistir. Bu
hususta benimsenen kriterler bir Hukuk Genel Kurulu kararinda, 6deme tarihinden ifanin
imkansiz hale geldigi tarihe kadar enflasyon, tiiketici esya fiyat endeksi, altin ve doviz

kurlarindaki artiglar, memur ve isci iicretlerindeki artiglarin ortalamalar1 oldugu ifade

348 Buna karsilik saticy, talep edilmis olmas: durumunda tasfiyenin ileri siiriildiigii tarihten itibaren temerriit faizi
6demek zorundadir, bkz. Ulusan, s. 175 vd.; ayrica bkz. Yarg. 3. HD., E. 2019/5988, K. 2020/1845, T.
02.03.2020; Yarg. 3. HD., E. 2020/3275, K. 2020/5431, T. 06.10.2020 (www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)

39 Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 315; Eren, Borglar Genel, s. 952.

3%0 lke hakkinda ayrimntili bilgi igin bkz. Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpac, Borglar 3, s. 371 vd.
1 Yarg. 1. HD., E. 2013/19434, K. 2014/6779, T. 31.3.2014 (www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)
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edilmistir®®2. Dolayisiyla mahkeme tarafindan séz konusu kriterleri esas alarak bilirkisi

incelemesi yaptirilarak bedelin hesaplanmasi yoluna gidilmelidir®®,

Yargitay bir kararinda yukarida zikredilen kriterleri igermeyen; daha dogrusu yalnizca
dolar ve tiifeye gore hesaplama yapilan bilirkisi raporuna dayanilarak kurulan hiikmiin

isabetsiz olduguna karar vermistir®>*,

Belirtelim ki hesaplama yapilirken dikkat edilmesi gercken bir diger nokta tasinmazin
rayi¢ bedelinin degil, denklestirici adalet ilkesi geregince yapilan uyarlama neticesinde satis

bedelinin ulastig1 alim giiciiniin esas alinmasidir®>.

Genel anlamda kotiliniyetli sebepsiz zenginlesenin iade borcunun hesaplanma ani
acisindan doktrinde iki goriis bulunmaktadir. Bir goriise gore®®: kotuniyetli sebepsiz
zenginlesenin iade borcunun hesaplanmasina esas alinmasi gereken an, zenginlesme
miktarinda sonradan meydana gelen azalmalarin iade borcunun kapsamini daraltmayacagi

gerekgesiyle zenginlesme tarihi olmalidir.

Bir baska goriise gore®®’; kotiniyetli sebepsiz zenginlesenin iade borcunun

hesaplanmasina esas alinmasi gereken an, iade borcunun TBK’de diizenlenen borcun ifa
edilmesi ve edilmemesine 6zgii genel hiikiimlere tabi oldugu gerekgesiyle kotiiniyetli sebepsiz
zenginlesenin temerriide diistiigli; yani iadenin talep edildigi tarih olmalidir. Yargitay da eski

tarihli bir kararinda bu goriistedir>8,

Tasfiye iliskilerine 6zgii ileri siiriilmiis olan iigiincii bir goriise gore®®; kotuniyetli
sebepsiz zenginlesenin iade borcunun hesaplanmasina esas alinmasi gereken an, sonra ortaya
cikabilecek degisimlerin taraflar arasindaki menfaat dengesini etkilemeyecegi gerekcesiyle

iktisaplarin gerceklestigi tarih olmalidir.

%2 Yarg. HGK., E. 2017/13-549 K. 2018/1360 T. 27.9.2018; ayrica bkz. Yarg. 3. HD., E. 2019/5630 K.
2019/10470 T. 24.12.2019; Yarg. 3. HD., E. 2015/17566 K. 2017/3867 T. 27.3.2017; Yarg. 13. HD., E.
2012/28518 K. 2013/21972 T. 18.9.2013 (www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)

33 Yarg. 13. HD., E. 2012/26215, K. 2013/28995, T. 21.11.2013; ayrica bkz. Yarg. 13. HD. E. 2011/12074, K.
2011/18466, T. 8.12.2011; Yarg. 13. HD., E. 2011/3122, K. 2011/10391, T. 29.6.2011. (www.kazanci.com)
(E.T. 25.12.2021)

%4 Yarg. 13. HD., E. 2005/2252, K. 2005/8708, T. 24.5.2005 (www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)

35 yarg. 13. HD., E. 2012/28518, K. 2013/21972, T. 18.9.2013; ayrica bkz. Yarg. 13. HD, E. 2006/12837, K.
2006/15117, T. 20.11.2006; Yarg. 13. HD, E. 2005/17564, K. 2006/3529, T. 14.3.2006; Yarg. 13. HD, E.
2005/232, K. 2005/6225, T. 12.4.2005 (www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)

36 Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 402.

357 Eren, Borglar Genel, s. 998.

38 Yarg. HGK., E. 2000/13-1729, K. 2001/32, T. 7.2.2001 (www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)

39 Ulusan, s. 174.
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Harici satigin tasfiyesine 6zgii olarak bizim de katildigimiz Yargitay’in yeni tarihli
uygulamasina baktigimizda ise saticinin iade borcunun hesaplanmasit gereken anin,
denklestirici adalet ilkesi geregince alicinin sozlesmenin ifa edilmeyecegini 6grendigi tarih

olmas1 gerekir3®°,

Son olarak ifade edelim ki alici, sozlesmenin ifa edilmeyecegi 6grendikten sonra
tasfiyeyi talep etmez ve zarar1 da bu nedenle artmis olursa zarar gorenin miiterafik

361

kusurundan bahsedilir ve o artan zararini saticidan talep edemez™". Yargitay uygulamasi da

bu yondedir3®?,
3.1.3. Saticinin Odemezlik Defi ileri Siirme Hakki

Ayni anda ifa ilkesinin uygulandigi tim borg iliskilerinde asil olan taraflarin
edimlerini karsilikli ve aymi vakitte ifa etmeleridir®®. Bu nitelikte bir iliskide taraflardan biri
diger taraftan edimini yerine getirmesini istiyorsa o, edimini ifa etmis ya da en azindan ifasini
teklif etmis olmalidir. Sayet ifa talep eden kendi edimini ifa etmemis ya da ifasini teklif

etmemisse diger taraf edimini ifadan kacinabilir ve buna 6demezlik def’i denir34,

S6z konusu def’i hakkinin harici satisin alic1 tarafinin, saticidan satis bedelini iadesini
talep ettigi ancak heniiz tasinmazi saticiya iade etmedigi tasfiye iliskisinde de
uygulanabilecegi kabul edilmektedir. S6z konusu kabul igtihadi Birlestirme Karari’ndaki
ifadeye dayanmaktadir®®. Belirtelim ki s6z konusu def’i hakki her ne kadar Yargitay
uygulamasinda alict ac¢isindan “hapis hakki” olarak ifade edilmis ise de asagida

aciklayacagimiz iizere bu hakkin 6demezlik def’i olarak kabul edilmesi gerekir3®,

30 Yarg. 3. HD., E. 2013/2801, K. 2013/8092, T. 15.5.2013; ayrica bkz. Yarg. 3. HD., E. 2014/18836 K.
2015/11557 T. 22.6.2015; Yarg. 3. HD., E. 2015/3968 K. 2015/11297 T. 17.6.2015, Yarg. 3. HD., E. 2014/5234
K. 2014/6066 T. 15.4.2014. (www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)

31 Ayrmtili bilgi igin bkz. Baysal, Basak, Zarar Gorenin Kusuru (Miiterafik Kusur), 1. Baski, Onikilevha
Yayincilik, Istanbul 2012.

%2 Yarg. 3. HD., E. 2013/5938, K. 2013/8457, T. 27.5.2013; Yarg. 13. HD., E. 2011/6322, K. 2011/9617, T.
16.6.2011; Yarg. 13 HD., E. 2007/10044, K. 2007/11280, T. 1.10.2007; Yarg. 13. HD., E. 2007/1801, K.
2007/7106, T. 22.5.2007; Yarg. 13. HD., E. 2004/15304, K. 2005/3040, T. 1.3.2005; Yarg. 13. HD., E.
2004/17037, K. 2005/1180, T. 1.2.2005 (www.kazanci.com) (E.T.: 25.12.2021)

363 Kihgoglu, Borglar Genel, s. 614 vd.; Eren, Borglar Genel, s. 1103; Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 402

34 Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 402.; Kilicoglu, Borclar Genel, s. 616; Eren, Borglar Genel, s. 1103.

365 Yarg. IBGK., 10/07/1940 giin ve 2/7 Sayil Igtihad: Birlestirme karar1 (www.kazanci.com) (E.T.: 25.12.2021)
366 Ayrintili bilgi igin bkz. Dérdiincii Béliim baslik 1.3.4.
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3.1.3. Alc1 Tarafindan Tasinmazin Saticiya adesi
3.1.3.1. Tasfiyenin Dayandig1 Temel Ayrim (Iyiniyetli - Kétiiniyetli Zilyetlik)

Zilyedin iade borcuna yonelik iyiniyet TMK m. 3’ten ileri gelmektedir. Bu kapsamda
iyiniyetli  zilyetlik®®’; zilyetliginin hakka dayanmadigimi bilmeyen veya bilmesi de
gerekmeyen zilyetligi ifade eder. Kotiiniyetli zilyetlik ise zilyetliginin hakka dayanmadigini
bilen veya bilmesi gereken zilyetligi ifade eder®®. Kanaatimizce alici, saticinin rizasiyla
tasinmaza zilyet kilindigi i¢in onun zilyetligi iyiniyetli zilyetliktir. Nitekim Yargitay

369: “1940 tarihli ve 2/77 Sayili Ictihadi Birlestirme Karart uyarinca harici

uygulamasinda
satis bedeli kendisine ddeninceye kadar tasinmazi elinde tutma hakki bulundugu, davalinin bu

donem yoninden iyiniyetli zilyet konumunda olacag:...” seklinde ifade edilmektedir.
3.1.3.2. Tasfiyenin Kapsaminin Belirlenmesi
3.1.3.2.1. Zilyetligi Olusturan Deger

Zilyetligi olusturan degerden kastedilen, zilyedin iizerinde fiili hakimiyet kurdugu ana
esya olup, sdz konusu esya genel cercevede tasmir veya tasinmaz olabilir®’®. Harici satis
Ozelinde bakacak olursak alicinin zilyetligini olusturan deger harici satis sdzlesmesinde
belirlenen tasmmazdir. Yani alict saticiya, tasfiye iliskisi igerisinde ondan zilyetligini
devralmis oldugu tasinmazi, geri verme anindaki haliyle iade edecektir™t. Bu durum sebepsiz
zenginlesmeye dayali tasfiye iliskilerinde aynen iadenin talep edildigine yonelik temel ilkeden

kaynaklanmaktadir.

Tasinmaz alicinin zilyetliginde iken zarara ugramis olabilir. Bu durumda o, iyiniyetli
zilyet oldugu igin hasar1 karsilamak zorunda degildir®’2. Yani satici, tasfiyesinin kapsamini
olusturan satis bedelinden hasarin mahsup edilmesi talebini alictya kars1 ileri siiremez, hasara
kendisi katlanmalidir. Benzer sekilde tasinmazin telef oldugu durumda da alicinin

313 Zaten tasmmazin telef oldugu durumda bir tasfiye iliskisinden

sorumlulugu yoktur
bahsedilemez. Nitekim tasfiyenin amaci agikladigimiz iizere eski hale iadeyi saglamaktir ve

telef olma durumunda ortada eski hale iadeyi saglayacak bir tasinmaz bulunmamaktadir.

37 Saymen / Elbir, s. 111; Reisoglu, Esya, s. 96; Gursoy, s.110; Ertas, s. 74.

368 Esener / Gliven, s. 106; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 208, ; Akipek, Esya 1, s. 275.

39 Yarg. 8. HD., E. 2019/3267, K. 2021/3517, T. 14.04.2021; Yarg. 8. HD., E. 2019/512 K. 2021/2308 T.
15.3.2021; Yarg. 8. HD., E. 2018/5257 K. 2020/6006 T. 8.10.2020 (www.kazanci.com) (E.T.: 27.12.2021)

370 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 23; Saymen / Elbir, s. 111; Esener / Guven, s. 43.

371 Jadenin hesaplanma sekli ve anina iliskin agiklamalarimiz igin bkz. Dérdiincii Boliim baglik 1.2.3.

372 saymen / Elbir, s. 112; Reisoglu, Esya, s. 96; Giirsoy, s. 112; Ertas, s. 75.

373 Ozen, Burak, Haksiz Zilyetlikte lade, 1. Baski, Beta Yayinlari, istanbul 2003, s. 333.
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Vurgulayalim ki telef sebebiyle alic1 sigorta veya haksiz fiil tazminat1 elde etmigse burada
ikame degerden bahsedilmelidir ve ikame deger halinde tasfiyenin gergeklesip

gerceklesmeyeceginin ayrica irdelenmesi gerekir.

Alict zilyet kilindig1 tasinmazi elden ¢ikararak ikame bir deger elde etmis olabilir. Bu
durumda tasfiyeye ikame degerin mi eklenecegi sorusu akla gelebilir. ifade edelim ki
doktrinde ikame degerin tasfiye iliskisine dahil edilecegi kabul edilmektedir®’4. Bize gore ise
ikame degerin tasfiyeye dahil edilmesi noktasinda ayrim yapilmalidir. Evvela ikame degerin
para oldugu ihtimallere deginelim. Ilk ihtimal az yukarida ifade ettigimiz gibi tasinmazin telef
olmas1 nedeniyle alicinin sigorta veya haksiz fiil tazminat1 niteliginde bir ikame deger elde
etmesidir. Bu ihtimalde taraflarin birbirlerine verdiklerini aynen iade etmelerine yonelik temel
tasfiye ilkelerine bagl kalinirsa, sirf tasinmaz telef oldu diye tasfiye konusuz ve taraflar
hukuki himayenin diginda kalirlar. Kanaatimizce bu ihtimalde iadesi gereken tasinmazin parga
borcu olmast nedeniyle zorunlu olarak alicinin tasfiyesinin kapsaminin elde edilen tazminat
olarak kabul edilmesi ve tasfiyenin bu deger tizerinden ¢6ziilmesi gerekir. Bu ihtimale 6zgu
olarak hukuk literatiirinde “gercek olmayan tasfiye” teriminin kullanilabilecegini

diisiiniiyoruz>’>.

Ikinci ihtimal alicinin taginmazi satarak para elde etmesidir ki, bu ihtimal olsa olsa
iclincii kisiyle akdedilecek ayr1 bir harici satis sozlesmesiyle gerceklesebilir. Boyle bir
sOzlesmeyle zaten gercek bir devirden bahsedilemez, zira alicinin tasinmaz {izerinde tasarruf
yetkisi yoktur. Diger bir deyisle alicinin tasfiyesinin kapsami bu sekildeki ikame deger
nedeniyle degismez. Alicinin, harici satis sozlesmesi akdettigi liciincli kisiden almis oldugu
karsilik onlarin i¢ iliskisini ilgilendirir ve saticiya karsi higbir surette ileri slrilemez. Ayni
kabulii ¢ok sinirli goriilebilecek olsa da taginmazin baska bir tasinir veya tasinmazla trampa
edildigi ihtimaller igin de kabul etmek gerekir. Kaldi ki 2/77 sayili Igtihadi Birlestirme
Kararinda alict agisindan tasfiyenin kapsaminin zilyet kilindig1 tasinmazin iadesi oldugu

acikca ifade edilmistir.
3.1.3.2.2. Kullanma ve Yararlanma Haklar

Alic, iyiniyetli zilyet sifatiyla taginmazi kullanabilir ve taginmazdan yararlanabilir.

Unutulmamalidir ki alicinin s6z konusu kullanma ve yararlanma hakki, sahip olduguna

374 Eren, Borglar Genel, s. 999; Antalya, Borglar 1, s. 597; Oguzman / Oz, Borglar 2, s. 390. )
375 Soz konusu goriisiimiizii temel aldigimiz karsiligin aktarilmasi talebini reddeden gériis icin bkz. Ozen, s. 160
vd.
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inandig1 hak cercevesiyle smirlidir®’®. Harici satis 6zelinde bakildiginda ise alicinin sahip
olduguna inandig1 hak miilkiyet hakk: olarak ortaya ¢ikacagindan, miilkiyet hakki da sahibine
kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkisi verdiginden hakkin igerigi buna gore

belirlenmelidir®”’

. Bu kapsamda alici misalen tasinmazi Kkullanabilir, dogal ve hukuki
semerelerinden faydalanabilir, bagislayabilir hatta yok edebilir. Nitekim bu husus bir kararda
davacinin devre olan inanciyla iyiniyetle arazi iizerine aga¢ dikmesi halinde iade ile yiikiimlii

olmadigina hiikmetmistir.3"8

Iste alici, sahip olduguna inandigi miilkiyet hakki cercevesinde kullandigi ve
faydalandig1 tasinmazdan elde ettigi semereleri iade etmek ve bu kullanma ve faydalanmaktan
otiirii tazminat 6demek zorunda degildir®”®. Bu husus TMK m. 994/3’te ve asagida
zikredecegimiz iizere Igtihadi Birlestirme Karari’nda ifade edilmistir. Dolayisiyla satic1 da,
alicinin taginmazi kullanmasindan ve taginmazdan faydalanmis olmasi sebebiyle semerelerin
iadesini veya tazminat talep edemez, ilave olarak tasfiye iliskisi i¢erisinde alicinin tazminat
O0demesi gereginden bahisle kendi iade yiikiimliligi altinda oldugu satis bedelinden

tazminatin mahsubunu talep edemez.

Yeri gelmisken saticinin alicidan ecrimisil tazminati talep edip edemeyecegine
deginmekte fayda gorliyoruz. Bilindigi {izere ecrimisil tazminatinin 06zii esyanin
kullanilmasina dayanmakta olup harici satis Ozelinde alicinin tasinmazi kullanacagi
asikardir®®. Dolayisiyla ilk etapta alicinin satictya ecrimisil tazminati 6demesi gerektigi
diistintilebilir. Ancak yukarida ayrintisiyla ifade ettigimiz iizere harici satiglarda alici iyiniyetli
zilyet kabul edilmektedir®®. Ecrimisil tazminat1 ise kotiiniyetli zilyede 6zgii bir tazminat
olarak 6ngoriildiigii i¢in saticinin alicidan ecrimisil talep etmesi miimkiin degildir®®. Nitekim
bu durum I¢tihadi Birlestirme Karari’'nda da ifade edilmistir’®. Belirtelim ki I¢tihad:
Birlestirme Karari’'nin gerekgesi saticinin satis bedelini iade etmemesine dayanmaktadir.
Oysaki boyle bir ictihat bulunmasayd: bile alicinin zilyetligi iyiniyete dayandigindan satici

zaten ecrimisil talep edemeyecegi kabul edilebilirdi. Ilave olarak yukarida ifade ettigimiz

376 Saymen / Elbir, s. 112; Ozen, s. 124; Reisoglu, Esya, s. 96.

377 Ozen, s. 124; Reisoglu, Esya, s. 96. Saymen / Elbir, s. 112.

378 Yarg. 8. HD., E. 2016/3723, K. 2017/8393, T. 6.6.2017 (www.kazanci.com) (E.T.: 25.12.2021)

379 Giirsoy, ; Ertas, Reisoglu Esener / Giiven, Ozen, s. 235.

380 Ecrimisil hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 298 vd.; Saymen / Elbir, s. 117 vd.;
Sirmen, s. 99 vd.

381 bkz. Dérdiincii Boliim baslik 1.3.1.

382 Esener / Giiven, ; Akintiirk, ; Akipek, Esya 1

383 yarg. IBGK., 10/07/1940 giin ve 2/7 Sayil1 igtihadi Birlestirme karar1 (www.kazanci.com) (E.T.: 25.12.2021)
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lizere harici satiglara 6zgii olarak alicinin satis bedeline ek faiz isteyemeyecegi gercegi

karsisinda saticinin da ecrimisil isteyememesi olagandir®*.

Uygulamada harici satigin tasfiyesine iligkin uyusmazliklarda kabule ragmen
bilirkisilerin hatali sekilde faiz ve ecrimisil hesab1 yaptig1 goriilmektedir. Bu kapsamda faiz ve
ecrimisil tutarlarin esit oldugu uyusmazliklarda bu kalemler 6ncelikle mahsup edileceginden
zaten taraflarin faiz ve ecrimisil talep etmedikleri gibi bir sonug ortaya ¢ikmaktadir. Buradaki
sorun faizin ecrimisili agtig1 ihtimalde “ecrimisili asan faiz”in alici tarafindan talep edip
edilemeyecegidir’®. Bu kapsamda tasfiyenin amaci her ne kadar taraflarin aldiklarini geri
vermesi suretiyle eski hale iadeyi saglamak ve bu kapsamda taraflar birbirinden esit
miktardaki faiz ve ecrimisili talep edemeyecek olsa da, ecrimisili asan faizin talep
edilemeyecegini diisiinmek, zaten harici satis sebebiyle satis bedelinden belirli bir siire
mahrum kalan, bu mahrumiyete ragmen tasinmazin miilkiyetini iktisap edememis ve
sOzlesmenin zayif tarafi olan aliciya karsilik; kotiiniyetli sebepsiz zenginlesen sifatini haiz
saticinin korunmasi ve tabiri caizse asan faizin nezdinde kar kalmasi sonucunu dogurur ki bu
da hakkaniyetle bagdasmaz. Acikladigimiz gerekgelerle alicinin ecrimisili agan faizi talep

edebileceginin kabulii gerekir.
3.1.3.2.3. Zorunlu ve Yararl Giderler

Zorunlu giderden kastedilen tasinmazin korunmasi ve islevselligini siirdiirebilmesi

386

adina yapilmasi1 gerekli olan giderlerdir*®®. Misalen harici satis konusu bagimsiz bdliimse,

bagimsiz boliimiin yikilan duvarinin yaptirilmasi boyledir. Yararli giderden kastedilen ise
zorunlu olmayan fakat tedbir geregince tasinmazin verimini ve degerini arttiran giderlerdir®’.
Misalen harici satis konusu arazi ise 1slah edilmesi, iizerine muhdesat dikilmesi®®, emlak

vergisinin 6denmesi boyledir.

%4 Yarg. 3. HD., E. 2018/7902, K. 2019/574, T. 24.1.2019; ayrica bkz. Yarg. 3. HD., E. 2017/9786 K.
2018/13042 T. 20.12.2018; Yarg. 3. HD., E. 2016/22609 K. 2018/9726 T. 9.10.2018; Yarg. 3. HD., E.
2018/1385 K. 2018/3548 T. 5.4.2018; Yarg. 3. HD., E. 2018/1975 K. 2018/2508 T. 15.3.2018; Yarg. 3. HD.,
E. 2016/524 K. 2017/9222 T. 7.6.2017; Yarg. 3. HD., E. 2014/8121 K. 2014/16778 T. 18.12.2014
(www.kazanci.com) (E.T. 25.12.2021)

385 By sorun 18.11.2021 tarihinde tez danismanin Prof. Dr. Murat Aydogdu ile Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi’nde gerceklestirdigimiz toplantida kendisi tarafindan ileri siiriilmiistiir.

386 Akipek, Esya 1, s. 271; Reisoglu, Esya, s. 97; Glirsoy, s. 128; Ertas, s. 76.

37 Reisoglu, Esya, s. 97; Gursoy, s. 128; Ertas, s. 76; Akipek, Esya 1, s. 272.

38 Yarg. 8. HD., E. 2019/3267, K. 2021/3517, T. 14.4.2021 (www.kazanci.com) (E.T.: 15.12.2021)
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Iste alic1, tasinmaza kars1 yapmis oldugu bu zorunlu ve yararli giderleri saticidan
tasfiye iliskisi icerisinde isteyebilir. Bu durum TMK m. 994/1°de: “ifade edilmistir®®,
Doktrinde alicinin bu hakkini sadece tasfiye iliskisi igerisinde ileri siirebilecegi, ayri bir dava
ile s6z konusu giderlerinin 6denmesini isteyemeyecegi, zira yiiz bulan iyiniyetli zilyedin astar
istememesi gerektigi ifade edilmektedir®®®. Ancak bize goére bu nitelikte kat1 bir kabul
ongoriilmesi alic1 icin feragat anlamimna gelir. Feragat kelimesinin anlami ise kisinin
hakkindan kendi rizasiyla vazgecmesidir®®!. Bu kapsamda bir degerlendirme yapildigi zaman
alicinin tasfiye sirasinda giderleri talep etmemis olmasi durumunu feragat olarak
nitelendirmek, yapilan giderlerin tabiri caizse saticinin yanina kar kalmasi anlamina
geleceginden ve bu durum adaletsiz sonuglara yol acacagindan alicinin ayri bir dava ile

giderleri isteyebileceginin kabulii gerekir3®?,

Su durumda alic1 tarafindan s6z konusu giderler talep edilirse saticinin tasfiyesinin
kapsam1 bu giderlerin parasal karsilig1 olgiisiinde genisleyecektir. Sayet satici bu giderleri
karsilamazsa alict tasinmazi TMK m. 994/1’in lafz1 uyarinca geri vermekten kaginabilir.
Saticinin buradaki kaginma hakkinin niteligine iliskin agiklamalarimizi ¢alismamizin ilerleyen

safhasinda yapacagimizdan simdilik ilgili bliime atif yapmakla yetiniyoruz®%,

Zorunlu ve yararli giderlerin hangi ana gore hesaplanacagma iligkin Yargitay
uygulamasina baktifimizda yapim tarihi itibariyle deger hesaplamasi yapilmasina iligkin
ictihatlarda bulundugu goriilmektedir®®. Baska bir kararinda hesaplama anini
degerlendirmeyen YUlksek Mahkeme direkt olarak zorunlu ve yararli giderlerin taginmazin

iade edildigi tarihteki rayi¢ bedel kadar olabilecegine hiikmetmistir>®®.

Zorunlu ve yararl giderlerin hangi bedel iizerinden taninabilecegine iliskin Yargitay
uygulamasina baktigimizda satis bedeli iizerinden®; buna karsilik Hukuk Genel Kurulu’nun

bir kararinda, denklestirici adalet ikesi geregince yapilan uyarlama sonucunda elde edilen

389 Alcr sartlar varsa sokiip alma hakkini da kullanabilir. Ancak konumuz 6zelinde sokiip alma hakkinm pek
ihtimal dahilinde olmadig1 gercegi karsisinda ayrica incelemeyecegiz.

3% Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 293.

391 pkz. https://sozluk.gov.tr/ (E.T. 15.12.2021)

392 Doktrinde de zilyedin seyi iade ederken bu hakkindan agik veya kapal sekilde feragat etmemis oldugu
durumlarda ayr bir dava ile giderlerinin 6denmesini isteyebilecegi ifade edilmektedir, bkz. Akipek, Esya 1, s.
273.

39 bkz Dérdiincii Boliim baslik 1.3.4.

3% Yarg. 13. HD., E. 2005/17983, K. 2006/3215, T. 8.3.2006 (www.kazanci.com) (E.T.: 27.12.2021)

3% Yarg. 13 .HD., E. 2006/9167, K. 2006/13595, T. 13.10.2006 (www.kazanci.com) (E.T.: 27.12.2021)

3%Yarg. 8. HD., E. 2018/6700, K. 2020/6794, T. 4.11.2020; ayrica bkz. Yarg. 8. HD., E. 2018/3174, K.
2019/2950, T. 20.3.2019 www.kazanci.com) (E.T.: 27.12.2021)
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bedelin dava tarihinden itibaren hapis hakki taninmasi gerektigine hilkkmetmistir®®’. Biz tasfiye
iliskisinin amacina daha uygun oldugundan bahisle Hukuk Genel Kurulu’nun kararina

katilmaktayiz.

Yeri gelmisken zorunlu ve yararli giderlerin diizenlendigi TMK m. 994 hiikmiiniin 3.
fikrasina deginmekte fayda goriiyoruz. Ilgili fikraya gore: “Zilyedin elde ettigi iiriinler,
vaptigi giderler sebebiyle dogan alacaklarina mahsup edilir.” Bize gore, iyiniyetli zilyedin;
harici satig 6zelinde alicinin, semereler agisindan tazminat ve iade borcunun bulunmadigi,
hatta zorunlu ve yararl giderler i¢in saticidan talep hakkinin bulundugu gercekleri karsisinda

sz konusu fikranin manasini anlamak ve izah etmek ziyadesiyle gligtiir.

3.1.3.4. Ahcinin Tasinmaz Iadeden Kacinma Hakki

Yukarida ifade ettigimiz {izere alici, taginmaza yapmis oldugu zorunlu ve yararl
giderler kendisine 6denmedikge tasinmazi iadeden kaginabilir. S6z konusu kaginma hakkinin
niteligi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore®%®; Burada TMK m. 950°deki gibi bir hapis

hakk1 degil yalmzca geri vermekten kaginma yetkisi s6z konusudur. Bir baska goriise gore®*®

burada niteligi geregi ayni etkiyi haiz 6zel tiirde bir hapis hakki s6z konusudur.

Harici satis 0Ozelinde baktigimiz zaman ise alicimin bu hakkinin  Yargitay
uygulamasinda 10.7.1940 tarih, 2/77 sayili Ictihadi Birlestirme Karari’'ndan yola ¢ikilarak
alelade hapis hakki seklinde ifade edildigini gérmekteyiz. Yargitay daha sonraki kararlarinda

da aym ifadeyi kullanmigtir*®,

Ifade edelim ki hapis hakki, sahibine mali cebri icra yoluyla paraya gevirme yetkisi
verir. Buna karsilik harici satig 6zelinde alicinin sahip oldugu ifade edilen hapis hakkinda
bdyle bir yetki bahsedilmemistir®®l. Aksine 10.7.1940 tarih, 2/77 sayili igtihadi Birlestirme
Karar1 g6z oniine alindiginda alicinin bedel kendisine iade edilinceye kadar taginmazi iade
etmeyecegine iliskin ddemezlik def’i ileri siirebilecegi imkani1 kabul edilmistir. S6z konusu
bedelin igerisinde zorunlu ve faydali giderlerin de dahil oldugu asikar oldugundan alicinin

buradaki hakkinin 6demezlik def’inden baska bir sey olmadigi kanaatindeyiz.

397 Yarg. HGK., E. 2013/1-1117, K. 2014/745, T. 1.10.2014 (www.kazanci.com) (E.T.: 27.12.2021)

3% Sirmen, s. 103.

39 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya s. 231-232.

40 Yarg. 1. HD., E. 2015/4059, K. 2015/4568, T. 1.4.2015; ayrica bkz. Yarg. 8. HD., E. 2018/5257, K.
2020/6006, T. 8.10.2020; Yarg. 1. HD., E. 2012/789, K. 2012/3344, T. 26.3.2012 (www.kazanci.com) (E.T.:
27.12.2021)

41 Ertas, s. 77; Sirmen, s. 103; Aydogdu / Kahveci, Borglar Ozel, s. 245.
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3.1.4. Tasfiyenin Talep Edilebilecegi Zamanasim Siiresi

Bu konuda Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 degerlendirildiginde ortaya su sonug
cikmaktadir®®?: Tasfiyeyi talep hakki, her ne kadar 6zii sebepsiz zenginlesmeye dayali olsa da
harici satigta saticinin taginmazin miilkiyetini devretmek buna karsilik alicinin da satig
bedelini 6demek taahhiidii bulundugu; yani gegersiz de olsa bir sézlesme iliskisi var oldugu
icin TBK m. 146’a diizenlenen 10 yillik zamanasimi uygulanacak olup siire alicinin, saticinin
devirden vazgegctigi ve devirden imtina ettigi; yani alic1 agisindan ifanin imkansiz hale geldigi

403

tarihten itibaren isleyecektir™". Biz de bu goriise katilmaktay1z.

Belirtelim ki Yargitay’in bu goriisii doktrinde elestirilmistir. S6z konusu goriis
uyarinca®®®; Yargitay her ne kadar burada alictyt TBK m. 82’de ifade edilen iki yillik
zamanagimi siiresinden korumak istemisse de yukarida agikladigimiz iizere alicinin 6demezlik
def’i hakkinin bulundugu ve bu hakkin zamanasimina ugramayacagindan bahisle alicinin

boyle bir himayeye ihtiyact bulunmamaktadir.
3.2. Tasfiye Disinda Ahcinin Ozel Talep Haklar
3.2.1. Ozel Talep Haklarimin Ortaya Konulmasi

Yukarida ayrintisiyla ifade ettifimiz tasfiyenin amaci, denklestirici adalet ilkesi
geregince taraflarin verdiklerinin iadesi saglanarak harici satis sézlesmesinin hi¢ kurulmamis
oldugu bir asamaya varmaktir. Buna karsilik bazi istisnai durumlarda harici satis
sozlesmesinin alict tarafinin birtakim 6zel talep haklar1 glindeme gelebilir. Gergekten de
asagida ayrintisiyla zikredecegimiz istisnai durumlarin bazilarinda, alicinin miilkiyet devrini
talep edebilmesi onun harici satis sdzlesmesine olan menfaatini tam veya kismen korumakta;
bazilarinda ise tazminat talep edebilmesi onun harici satis s6zlesmesi nedeniyle karsilastigi
veya karsilasabilecegi zarar tehlikelerinin Oniine gegilmesini amag edinmekte olup, bu suretle
alicinin 6zel talep haklarmin bulundugunun kabulii gerekir. Pek tabi bu amacin ger¢eklesmesi
icin alicinin, harici satis sézlesmesinin zayif tarafi konumunda bulunmasi ve/veya kimi

hallerde iyiniyetli olmasi sarttir.

Bu genel agiklamalarimiz ¢ergevesinde alicinin 6zel talep haklarini ortaya oymak

gerekirse:

492 yarg. IBGK., 07.06.1939 T., 1936/31 E., 1939/47 K. (www.kazanci.com) (E.T.: 21.12.2021)
4% Yarg. 3. HD., E. 2013/3925, K. 2013/7661, T. 8.5.2013 (www.kazanci.com) (E.T.: 25.12.2021).
404 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 674-675; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 371-372.
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- Haksi1z yap1 durumunda alicinin iyiniyetli kabul edilerek 6zel talep haklarindan olan
tazminat talep hakki, yaptigi yapt nedeniyle ugrama tehlikesinde oldugu zararin bir nebze de
olsa Online ge¢cmeye; buna karsilik miilkiyetin devrini talep hakki, harici satis sozlesmesiyle

ulasmak istedigi ifa menfaatine; yani arazinin miilkiyetini kazanmaya hizmet eder®,

- Ipotekli tasmmazin harici satisa konu oldugu ve harici satissn TMK m. 2/2’nin
uygulanmasi suretiyle ayakta tutuldugu halde alicinin ipotegin paraya ¢evrilmesi
tehlikesinden korunmak igin ipotek borcunu Odeyerek saticiya halefiyet hikimleri
cercevesinde ricu edebilme imkani, onun miilkiyet hakkinin korunmasina; buna karsilik ¢ok
siirlt bir ihtimal de olsa ipotegin paraya ¢evrilmeyeceginin satici tarafindan taahhiit edildigi
ancak tescilden hemen 6nce ipotegin paraya ¢evrilmesi halinde alicinin TBK m. 112 vd.’nda
diizenlenen borcun hi¢ ifa edilmemesi sebebiyle zararinin tazmini i¢in saticiya bagvurma
imkani, onun ipotegin paraya ¢evrilmesi nedeniyle ugradigi zararinin bir nebze de olsa 6niine

gecmeye hizmet eder.

- Son olarak her iki tarafca da sozlesmenin hi¢ ifa edilmedigi, saticinin ifanin
gergeklestirecegi noktasinda alicida giliven yarattigi fakat bu giivenin de gergeklesmedigi
durumda alicinin culpa in contrahendo sorumluluguna dayali olumsuz zararinin tazminini
isteyebilme imkani, onun sozlesmenin akdedilmesi Oncesinde yaratilan hakli gliveninin

korunmasina hizmet eder.

Simdi bu 6zel talep haklarini yakindan inceleyelim.

405 Taskin yap1 durumunda, da harici satis sdzlesmesi nedeniyle maliki oldugunu diisiindiigii tasinmaza kendisine
gerektigi kadar tasacak sekilde bir yap1 yapan alici iyiniyetli kabul edilerek 6zel talep hakki olan tastigi kisim
kadar miilkiyetin devrini talep hakki, harici satis sdzlesmesiyle ulasmak istedigi ifa menfaatine; yani arazinin
miilkiyetini kazanmaya bir nebze de olsa hizmet eder. Pek tabi alicinin bu durumda tagmadig: kisim igin ifa
menfaati bertaraf edilmis olur. Ancak mevcut durumun korunmasi oncelikli kabul edilmelidir. Son olarak bu
ihtimal, alicinin maliki oldugu araziye komsu arazinin harici satis yoluyla devralindigi durumla sinirlidir. Tagkin
yap1 6zelinde ayrmtil bilgi i¢in bkz. Turan, Ahmet Ugur, Tapulu Tasinmazlara Elatmanin Onlenmesi Davalar
(Haks1z ve Taskin Insaat — Komsuluk Hukuku), 1. Baski, Seckin Yaymnlari, Ankara 2009; Muratogullari,
Harun, Taskin Yap1. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, Istanbul 2013.
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3.2.2. Harici Satis Konusu Arazi Uzerinde Yap1 Yapilmas1 Durumunda Alicinin

Ozel Talep Haklar
3.2.2.1 Genel Olarak

Harici satis konusu arazi iizerinde malzeme sahibi (konumuz 6zelinde alici) tarafindan
bir tasinmaz yap1 yapilmasi durumunda haksiz yapidan bahsedilir ve biitiinleyici parga kurali

geregi yapinin miilkiyeti arsa sahibine (konumuz 6zelinde saticiya) ait olur4,

Bu durumunda esasinda hem alicinin hem de saticinin talep haklari bulunmaktadir.
Ancak bu baslik altinda yalnizca alicinin 6zel talep haklarini inceleyecegiz. Zira saticinin
haksiz yap1 durumundaki talep haklar1 I¢tihadi Birlestirme Karariyla bertaraf edilmistir.
Gergekten de 05.07.1944 tarih 12/26 sayili kararda, harici satis halinde saticinin arazi

iizerinde yap1 yapilmasima zimni rizasinin ve muvafakatinin oldugu kabul edilmistir*’.

fgili Ictihadi Birlestirme Karar1 esas almarak saticinin talep haklari degerlendirildigi
zaman; ilk olarak satictnin TMK m. 722°den kaynakli kal talebinde agik¢a onun rizasi disinda
yapinin meydana getirilmesinden bahsedildiginden dogal olarak kal talebinin bu agidan bir
karsiig1 yoktur. Ikinci olarak saticinin TBK m. 49°dan kaynakli tazminat talebinde ise
alicinin kusuru gerekir. Ancak ilgili karar geregince zimni riza ve muvafakat burada hukuka
uygunluk sebebi teskil eder ve dogal olarak tazminat talebinin de bu agidan bir karsiligt
yoktur. Son olarak, alicinin burada haksiz bir isgali olmadigindan sartlar1 gergeklesmedigi igin

satici ecrimisil de isteyemez*®,

Harici satis konusu arazi iizerinde yap1 yapilmasi halinde saticinin neden 6zel talep
hakk1 olmadigini ortaya koyduktan sonra simdi alicinin 6zel talep hakkinin hangi parametreye
gore degiskenlik gosterecegine deginmek gerekir. Bilindigi iizere haksiz yap1 halinde alicinin
tazminat talep etme veya arazinin mulkiyetinin devrini talep etme hakki vardir. Bu talep
haklarin1 degistiren parametre, arazinin degerinin yapilan yapiin degerinden az veya fazla
olmasindan ibarettir. Gergekten de alict yaptig1 yapi arazinin degerinden azsa TMK m.
723/1’de diizenlenen tazminat talep hakkiyla yetinecek; buna karsilik yapinin degeri araziden

fazlaysa TMK m. 724’te diizenlenen arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin

406 Haksiz yap1 6zelinde ayrintili bilgi i¢in bkz. Kiper, s. 415 vd; Turan, s. 623 vd.; Karahasan, M.Resit /
Ozmen, Thsan, Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku Ikinci Cilt, 1. Baski, Seving Matbaasi, Ankara 1998. (Esya 2)
s. 1446 vd; Savasan, Eren, Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda Haksiz Yapi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi SBE, Ankara 2020; Senol, Hilal, Kendi Malzemesiyle Baskasinin Arazisinde insa
Edilen Haksiz Yap1, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Erciyes Universitesi SBE, Kayseri 2015.

47 Yarg., IBGK., 1944/12 E., 1944/26 K., 05.07.1944 T. (www.kazanci.com) (E.T.: 28.11.2021)

408 bkz Dordiincii Boliim baglik 1.3.6.
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miilkiyetinin devrini talep etme hakkini kullanacaktir. ifade edelim ki alic1 tarafindan yapilan
yap1 genelde tasinmaz olacagi i¢in sokiip alma hakkini kullanmasini diisiinmek abesle istigal

olacagindan alicinin bu hakkini incelemeyecegiz*®.

Alicinin zikrettigimiz 6zel talep haklari agisindan iyiniyetli kabul edilmesi gerekir.
Nitekim doktrinde alicinin iyiniyeti, malzeme sahibi olmasi a¢isindan soyle zikredilmektedir:
Yapiy1 yaptig1 arazinin baskasina ait oldugunu bilmeyen, arastirmaya ragmen bilemeyecek
olan kisi ile yapry1 arazi malikinin rizasiyla meydana getiren ya da rizanin varligin1 kabul
Karar1 ile saticinin arazi Uzerinde yapi yapilmasi hususunda zimni rizasi ve muvafakati
oldugu kabul edildigi i¢in alicinin asagida inceleyecegimiz talep haklarinin ortak sarti olan

iyiniyet zaten bulunmakta olup ayrica incelenmeyecektir.
Simdi bu 6zel talep haklarini yakindan inceleyelim.
3.2.2.2. Alictmin Ozel Talep Haklar
3.2.2.2.1. Alicinin Tazminat Talep Hakki
3.2.2.2.1.1. Tazminat Talebinin Hukuki Niteligi

Alicinin TMK m. 723/1°den kaynaklanan tazminat talep etme hakkinin hukuki niteligi
doktrinde tartismalidir. Bu konuda bir goriise gére*!; alicinin tazminat talebi kisisel hak
niteligi tagimakla beraber bu hak giiclendirilerek esyaya bagli bor¢ haline gelmistir. Bu gortisii
savunan yazarlar TMK m. 725/2’de diizenlenen taskin yap: halinde yap1 sahibinin irtifak ya
da miilkiyet hakki talep etme hakkinin bulundugunu, bu haklarin esyaya bagh borg iligkisi
yarattig1; ayni kabuliin TMK m. 723/1°de diizenlenen tazminat talebi i¢in de gegerli oldugunu

savunmaktadir®?

. Kanaatimizce bu goriis isabetli degildir. Gergekten de esyaya bagl borg
iliskisi sinirli sayida diizenlenmis olup mevzuatlarda 6zel olarak diizenlenmis olmalidir. TMK

m. 723/1°de ise boyle bir diizenleme bulunmadig1 agikardir.

49 Kald1 ki doktrinde alicinin; yapiyr sokilp alma hakkinin bulunup bulunmadigi hususu tartismalidir.
Katildigimiz goriise gore yapinin sokiip kaldirilmasini sadece satict isteyebilir. Nitekim sokiip alma hakki
biitiinleyici par¢a kuralina istisna teskil edeceginden ancak kanunda agik¢a ongoriildiigii hallerde miimkiindiir.
Bu kapsamda bakildigr zaman TMK m. TMK m. 722/2 diizenlemesi alictya sokiip alma hakkin1 sadece saticinin
rizasi disinda araziyi kullandig1 hallerde tanimistir. Konumuz 6zelinde ise saticinin arazinin kullanmasinda zimni
rizas1 ve muvafakati oldugu i¢in alicinin sékiip alma hakki bulunmamaktadir bkz. Hatemi / Serozan / Arpaci, S.
635; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya s. 842; Girsoy / Eren / Cansel,s. 572.

410 Tekinay, s. 398; Gursoy / Eren / Cansel,s. 573; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 826-827.
4l Ertas, s. 357-358.; Piotet, s. 235 (naklen, Senol, s. 79)

412 pPiotet, s. 235-236 (naklen, Savasan, s. 153)
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Yine bu goriisii savunan yazarlardan biri, tazminat talebinin esyaya bagli borg
oldugunu ifade etmekle beraber uygulanacak zamanasiminin sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore belirlenmesi gerektigini savunmaktadir®!?

. Kanaatimizce bu goriis de
isabetli degildir. Zira esyaya bagli bor¢tan bahsedildiginde hak diisiiriicii stire glindeme gelir
ki bu durumda zamanasiminin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore belirlenecegini

savunmak ¢eliski olusturur.

Bir bagka goriise gore TMK m. 723/1 6zel nitelikte bir diizenleme olup, haksiz yapinin
kal edilememesi durumunda sebepsiz zenginlesmeye gitmeyi gerektirecek bir olasilik ortaya

414 Diger bir deyisle yapmin kal edilememesi saticinin alict aleyhine

koymamaktadir
zenginlesmesine yol agmakta fakat TBK hikumleri uygulanmamaktadir. Zira ortada bir
sebepsiz zenginlesme yoktur. Burada iki malvarligi arasindaki deger kaymalarini

denklestirmeyi hedef tutan bir denklestirme alacag1 mevcuttur®®®,

Bizim de katildigimiz goriise gore; alicinin tazminat talebi kisisel hak niteligi

416 Zira bu tazminat oziinde saticinin  sebepsiz  zenginlesmesinden

tasimaktadir
kaynaklanmaktadir. Diger bir deyisle alic1 kendi malzemesiyle hicbir hakka dayanmaksizin
saticinin arazisinde yapi yaparsa satici yapi sebebiyle zenginlesir®!’. iste TMK m. 723 hiikmii
de bu zenginlesmeye dayali bir tazminati diizenlemistir. Diger bir deyisle TMK m.723 teki

tazminat hakki alelade sebepsiz zenginlesmenin 6zel bir goriiniimiidiir®8,

Katildigimiz goriisii savunan bir yazar, tazminata hikmedilirken TMK m. 776/2ve
3’ten yola ¢ikmaktadir. Hilkkme gore tasinirlarin karigmasi ve birlesmesi durumunda farkl
maliklere ait olan seylerden biri, digerinin tali nitelikte biitiinleyici parcasi olursa seyin
tamaminin ana parcanin malikine ait olmasi nedeniyle sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uygulanir®®®. Dolayisiyla yazara gore, iyiniyetli tasinir maliki yalmzca malvarhginda vuku

bulan fazlalik kadar tazmin yiikiimliiliigli altina giriyor ve kotiiniyetli malik ise diger malikin

413 Ertas, s. 359.

414 Ulusan, ilhan, lyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin fade Borcunun Sinirlanmasi Sorunu, 1. Baski, Kazanci
Hukuk Yayinlari, istanbul 1984, s. 84.

415 Ulusan, s. 84.

416 Esener, Turhan / Guven, Kudret, Esya Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara 2015, s. 255; Tekinay /
Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 833; Gilrsoy / Eren / Cansel,s. 572.

47 Savasan, s. 152,

418 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 833; Glrsoy / Eren / Cansel,s. 572.

49 TMK m. 776/2-3: “Bir tasinir diger bir tasmirla onun ikincil nitelikte biitiinleyici parcas1 olacak sekilde
karigir veya birlesirse; esyanin tamami, ana par¢anin malikine ait olur. Tazminat ve sebepsiz zenginlesmeden
dogan istem haklar1 saklidir.”
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tiim zararlarini tazmin ediyorsa ayni sekilde TMK m. 723/1 temelli tazminat talebinde de bu

husus géz oniine alinmalidir*?°.

Her ¢ goriisiin ortak noktasi tazminat talebinin 6ziinde kisisel hak oldugu yoniindedir.
Tazminat talebinin bu niteligi nedeniyle tazminat talebi yalnizca saticiya ve onun kiilli
haleflerine karsi ileri slrllebilir; buna karsilik araziyi daha sonra edinen kisiye karsi ileri

stiriilemez*?L,
3.2.2.2.1.2. Tazminat Miktarinin Belirlenmesi

Yukarida iyiniyetli kabul edilecegini ifade ettigimiz alicinin TMK m. 723/1°e dayali
tazminat talebi acisindan hiikiimde “uygun bir tazminat” tan bahsedilerek bunun belirlenmesi
hakimin takdir yetkisine birakilmistir. Durum bdyle olsa da bu terimden ne anlasilmasi

gerektigine dair doktrinde birtakim goriisler ortaya atilmistir.

Bu konuda bir goriise gore*??; uygun tazminatin belirlenmesinde kullanilan
malzemeler ile yap1 insa edilirken gosterilen emek dikkate alinmalidir. Bagka bir goriise gore;
malzemelerin dava tarihindeki satis degeri, yapi icin yapilan masraflar ve arazide olusan deger
artisina gore uygun tazminat belirlenmelidir®?®. Son bir goriise gore*?*; malzemelerin satis
degerine esit olmasi gereginden bahisle uygun tazminat belirlenmelidir. Yargitay ise uygun
tazminatin belirlenmesinde hakimin takdir yetkisi gergevesinde belirlenen en uygun bedel ile
yapt maliki i¢in anlam ifade eden siibjektif degerin esas alinmasi gerektigini ifade

etmektedir?®

Biz ikinci goriise katilmaktayiz. Nitekim alicinin buradaki tazminat talep hakki
belirlenirken alicinin yoksullasmasi degil saticinin zenginlesmesi esas alinmaktadir*?®. Bu

cercevede hakim tarafindan hitkmedilecek uygun tazminat yapmin bedelinden az olabilir;

40 Oz, Turgut, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, 1. Baski, Kazanci Hukuk Yayinlari, Istanbul
1990, s. 135.

421 Esener / Guven, s. 255; Ertas, s. 357; Tekinay, s. 398.

422 Oguzman/ Seligi/ Oktay- Ozdemir, s. 497; Ertas, s. 362; Sirmen, s. 370.

423 Akntiirk, s. 528; Akipek, s. 183.

424 Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku, 1. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara 2012, s. 337. (naklen, Senol, s. 97.)

4% Yarg. HGK., E. 2017/14-1832, K. 2019/120, T. 12.2.2019; ayrica bkz. Yarg. 13. HD., E. 2003/6050, K.
2004/2357, T. 1.3.2004 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021)

4% Serozan, Rona, Baskasina Ait Arsaya Ingaat Yapan ve “Asla Baghlik” Kurali Uyarinca Bu Insaatin
Miilkiyetini Arsa Sahibine Kaptiran Insaat Sahibi, Bu Sayede Arsa Sahibinin Sagladig1 Degerin Karsilanmasini
Isterken, Bu Istemin Tutar1 Yoniinden Herhangi Bir Siirlamaya Tabi Midir? (Yargitay’in 22.02.1991 Tarihli
Ictihadi Birlestirme Karar1 Ustiine Diisiinceler)”, Y. 1991, C.65, S.10-12, 797-808, s. 801-803. (naklen,
Savasan, s. 148.)
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bedele esit olabilir kimi durumlarda bedeli asabilir. Misalen yapilan yap1 nedeniyle arazinin

degeri firlamigsa hilkkmedilecek tazminat miktar1 arazinin degerini asabilir.

Buraya kadar olan ag¢iklamalarimiz alicinin iyiniyetli oldugu hallerle sinirlt idi. Ancak
doktrinde ayrica saticinin da iyiniyetinin degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmektedir*?’. Bu
cercevede ilk olarak saticinin kétiiniyetli, alicinin iyiniyetli oldugu durumlarda TMK m. 723/2

428 Diger bir deyisle burada satici

uygulanir ve satici, alicinin tiim zararlarini tazmin etmelidir
alicinin hem olumlu hem olumsuz zararmi karsilamalidir®?®. Buna karsilik ¢ok sinirli da olsa
saticinin 1iyiniyetli, alicinin koétiiniyetli oldugu durumlarda TMK m. 723/3 uygulanir ve
hitkmedilecek tazminat tutar1 yine uygun bir tazminat olmakla beraber bu miktar malzeme ve

430

emegin arsaya sagladigi en az deger fazlaligini ge¢gmeyebilir*”. Ancak konumuz agisindan

alic1 zaten iyiniyetli kabul edildigi i¢in son ihtimalin burada pratik bir faydasi yoktur.
3.2.2.2.1.3. Zamanasimi

Alicinin tazminat talep hakkinin zamanasimai siiresi mevzuatlarda diizenlenmemis olup
bu hususta doktrinde fikir ayrilig1 bulunmaktadir. Bu konuda bir gériise gore*!; satic1 ve alici
arasindaki sozlesme harici de olsa satis sozlesmesi olsa da, ¢ozulmesi gereken uyusmazligin
ingaat sozlesmesiyle benzerlik gdstermesi nedeniyle TBK m. 147/6’da diizenlenen 5 yillik

zamanagimi sliresi uygulanmalidir.

Bizim de katildigimiz goriise gore*®?; alictnin TMK m. 723’e dayali tazminat talep
hakki sebepsiz zenginlesmenin 6zel bir tiirii oldugu i¢cin TBK m. 82’de diizenlenen 2 ve 10
yillik zamanasimi siireleri uygulanmalidir. Bu cercevede 2 yillik siirenin baglangici alict
iyiniyetli kabul edildigi i¢in arazinin kendisine ait olmadigini 6grenmesidir. S6z konusu
ogrenme baskaca sekilde gerceklesmemisse bu durumda en geg satict tarafindan TMK m.
722/3’e gbre yapmin kalini talep ettigi an olarak tezahiir eder®. Buna karsihk 10 yillik

siirenin baslangici ise her durumda yapinin tamamlandig tarihtir*3,

427 Saymen / Elbir, s. 345 vd.; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 833 vd.

428 Ulusan, s. 86; Savasan, s. 99.

429 saymen / Elbir, s. 351; Savasan, s. 99.

430 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 573; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 498.

431 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 840.

432 Akntiirk, s. 528; Akipek, s. 183; Sirmen, s. 371.

433 Senol, s. 104; Karahasan, M. Resit, Yeni Tlrk Medeni Kanunu Esya Hukuku Birinci Cilt, 1. Baski, Beta
Yaymevi, Istanbul 2002 (Esya 1), s. 786.

434 Karahasan, Esya 1, 785; Senol, s. 105.
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3.2.2.2.2. Alictmin Arazinin Mulkiyetinin Devrini Talep Hakki
3.2.2.2.2.1. Mulkiyeti Devir Talebinin Hukuki Niteligi

Alicimin TMK m. 724’ten kaynaklanan milkiyeti devir talep etme hakkinin hukuki
niteligi doktrinde tartismalidir. Bu konuda bir goriise gore*®®; s6z konusu hak yenilik doguran
bir haktir. Dolayisiyla alici, saticiya tek yanli yoneltecegi irade beyaniyla bu hakkini
kullanabilir. Bu sekilde alic1 ile satici arasinda miilkiyetin devrine yonelik bir borg iligkisi
kurulmus olur. Sayet satici, alicinin hakkini kullanmasina ragmen miilkiyeti devretmezse bu
durumda alic1 dava yoluyla miilkiyetin devrini saglayabilir®*®. Mahkemece verilen hilkmiin

kesinlesmesiyle beraber miilkiyet aliciya geger.

Bizim de katildigimiz goriise gore®’

; s0z konusu hak kisisel bir haktir. Bu nedenle
miilkiyetin devrini talep hangi arazi maliki zamaninda dogmus ise ona ya da kiilli haleflerine
kars1 ileri siirlilebilir. Sayet arazi el degistirmisse bu talep, yeni malike kars1 ileri
siriilemez*®. Ancak eski malik ile yeni malik arasinda alictya zarar verme kastiyla bir devir
yapilmigsa bu noktada TBK m. 49/2 ve TBK m. 51/1 uygulanir ve miilkiyetin devrini talep
yeni malike de ileri suirilebilir*®, Gergekten de harici satis nedeniyle alicinin zaten kisisel bir

hakka sahip olmasi ile saticinin haksiz yapiya zimni riza ve muvafakatine ragmen araziyi

bagkasina devretmesi durumunda zarar verme kastinin kabul edilmesi gerekmektedir.
3.2.2.2.2.2. Mulkiyeti Devir Talebinin Sartlar
3.2.2.2.2.2.1. Yapimin Degerinin Arazinin Degerinden A¢ik¢a Fazla Olmasi

Yukarida iyiniyetli kabul edilecegini ifade ettigimiz alictnin TMK m. 724 temelli
miilkiyeti devir talep hakki agisindan hiikiimde, yapinin degerinin agikca arazinin degerinden
fazla olmas1 sarti aranmis olsa da bundan ne kastedildigi belirsizdir. Bu konuda Yargitay
uygulamasinda ince hesaplara gerek olmadan goriilebilen deger fazlaliginin acik fazlalik

olarak degerlendirilecegine dair goriis birligi meveuttur**. Es deyisle ayrintili bir incelemeye

435 Ayan, Esya I, s. 317; Sirmen, s. 372; Ertas, s. 360.

4% Ertas, s. 360; Ayan, Esya Il, s. 317

437 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 824; Glrsoy/Eren/Cansel, s. 575; Turan, s. 740.

438 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 575; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 489.

4% Yarg. 14. HD. T. 10.01.2019, E. 2016/10832, K. 2019/247; Yarg. 14. HD. T. 22.01.2019, E. 2016/10180, K.
2019/ 668 (www.kazanci.com) (E.T: 14.12.2021).

40 yarg. 8. HD., E. 2021/476 K. 2021/2971 T. 31.3.2021 (www.kazanci.com) (E.T. 10.12.2021); ayrica bkz.
Yarg. 8. HD., E. 2021/1015 K. 2021/2469 T. 5.4.2021; Yarg. 8. HD., E. 2019/347 K. 2021/2627 T.
23.3.2021(www.kazanci.com) (E.T. 10.12.2021)
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gerek olmadan ilk bakista fark edilen deger fazlaligi, TMK m. 724’te ifade olunan acgik¢a

fazlalik sart1 icin gerek ve yeterlidir.

Acikea fazlaligin tespiti acisindan, arazinin yapi yapilmadan onceki degeri ile yap1
yapildiktan sonraki degeri kiyaslanarak sonuca gidilecegine dair de doktrinde goriis birligi
mevcuttur**!. Es deyisle arazinin yapili degeri, yapisiz; yani bos degerinden daha fazla ise
acikca fazlalik sarti gerceklesmis kabul edilir. Buna karsilik agik¢a fazlalik hesaplanirken

hangi tarihin esas alinacagina dair goriis ayrili§1 mevcuttur.

442, yapinm tamamlandig: tarihte devir talep hakkinmn

Bu konuda bir goriise gore
dogdugundan bahisle yapinin tamamlandigi tarihin esas alinmasi gerekir. Bir bagka goriise
gore*3; hiikkiim tarihi veya bilirkisi raporunun dosyaya sunuldugu tarihe gore bir
degerlendirme yapilmas: gerekir. Yargitay’mn goriisiine gore***; acik¢a fazlalik hesaplanirken
dava tarihinin esas alinmasi gerekir. Biz giiniimiizde iilkemizin ig¢inde bulundugu enflasyonist

ortamdan ve enflasyonun etkisinin azaltilabilmesi adina ikinci goriise katilmaktayiz.

Alic1 tarafindan yapilan yapi arazinin tamamina yayginsa agikca fazlalik sarti, dogal
olarak arazinin tamamimin degeri ile yapmin degeri kiyaslanarak belirlenir**®. Peki yapilan

yap1 arazinin sadece bir kismina yayginsa agikca fazlalik nasil hesaplanacaktir?

Kanaatimizce burada alicinin talebine istiinliik tanimak gerekir. Eger ki alict mutlak
surette arazinin tamaminin devrini talep ediyorsa arazinin tamaminin degeri ile yapinin degeri
kiyaslanarak sonuca gidilecektir. Fakat alic1 arazinin yap1 i¢in yeterli bir kisminin devrini
talep ediyorsa burada ¢ift bash bir degerlendirme yapilarak sonuca gidilmelidir. Bu cercevede
ilk olarak arazinin ifraza elverisli olup olmadig: tespit edilir**®. Ancak s6z konusu tespit imar
mevzuatina gore yapilmalhidir zira imar mevzuati hiikkiimleri emredici karakteri haizdir,

447

taraflar kendi aralarinda ifraz yapamazlar*¥’. Ikinci olarak arazinin fiziki halinin ifraza

elverisli olup olmadig1 degerlendirilir. Bundan kasit ifraz halinde artan arazi pargasinin
kullanima elverisli olup olmadig1 ile ciddi bir deger kaybinin yasanip yasanmayacagidir®®,

Sayet zikrettigimiz ¢ift basli degerlendirme neticesinde ifraz miimkiinse acik¢a fazlalik,

441 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 830; Karahasan, Esya 2, s. 817; Ayan, Esya I, s. 316.

442 pkz. Savasan, s. 166 dn 557’ deki yazarlar.

443 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 830.

44 varg. 7. HD., E. 2021/127 K. 2021/924 T. 21.9.2021 (www.kazanci.com) (E.T. 10.12.2021): ayrica bkz.
Yarg. 7. HD., E. 2021/4 K. 2021/746 T. 16.9.2021; Yarg. 14. HD., E. 2018/4875 K. 2021/4323 T. 24.6.2021,
Yarg. 14. HD., E. 2018/5242 K. 2021/3923 T. 9.6.2021(www.kazanci.com) (E.T. 10.12.2021).

445 saymen / Elbir, s. 353; Ayan, Esya 11, s. 320.

446 Glrsoy/Eren/Cansel, s. 575; Ertas, s. 360.

47 Kiper, s. 341; Karahasan, Esya 2, s. 819-820.

448 Ayan, Esya 11, s. 318; Kiper, s. 337-338.
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yapinin degeri ile yapinin iizerinde bulundugu arazi parcasinin degeri arasindaki farka gore

belirlenir®®,
3.2.2.2.2.2.2. Alicimin Uygun Bir Bedel Odemesi

Alicinin arazinin miilkiyetinin devrini talep edebilmesi i¢in aranan bir diger sart TMK
m. 724 uyarinca satictya uygun bir bedel 6demesidir. Ancak uygun bir bedelden ne

kastedildigi acik olmay1p doktrinde goriis ayriligr bulunmaktadir.

Bir goriise gore*?; arazinin hukiim tarihinde belirlenmis olan degeri; yani satis bedeli

esas alinarak uygun bedel takdir edilmelidir. Ilave olarak arazinin yalnizca bir kismmin
miilkiyetinin devrine karar verildigi durumda, kalan kismin degerinin artis1 ya da azaligina

gore tazminat miktar1 degisebilir®?.

Doktrinde baskin olan ve Yargitay’in da benimsedigi goriise gore*®?; uygun bedel
arazinin gergek satig bedeli olup, s6z konusu gergek satis bedeli davanin agildig: tarihteki
bedeldir. Biz de bu goriise katilmaktayiz. Hatta bir karar uyarinca alicinin harici satis bedelini
az veya tam olarak 6dedigi durumlarda s6z konusu bedelin mahkemece hesaplanacak
bedelden mahsup edilecegine dair bir siiphe yoktur®3, Nitekim bir baska kararinda Yargitay
Hukuk Genel Kurulu harici satis 6zelinde incelemede bulunarak, alici tarafindan 6denen satis
bedelinin kullanma karsilig1 oldugu, bu nedenle uygun tazminat kistasina esas alinamayacag,
uygun tazminatin dava tasinmazin dava tarihindeki degeri oldugu, ancak bu tazminatin harici
satis bedelinden mahsup edilerek arta kalanin alic1 tarafindan saticiya 6denmesi gerektigine

hiikmetmistir®*,

3.2.2.2.2.2.3. Alicumin Miilkiyetin Devrini Talep Etmesi

Bu baghik altindaki agiklamalarimiza gegmeden once belirtelim ki alic1 ile saticinin

miilkiyetin devri hususunda anlasmalarinda bir engel yoktur®®. Asil engel alicinin tiim sartlari

449 Gursoy/Eren/Cansel, s. 575; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 830.

40Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Esya, s. 831; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 492.

51 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 490

452 Gursoy/Eren/Cansel, s. 576; Turan, s. 740; Kiper, s. 340; ayrica bkz. Yarg. 14. HD., E. 2019/4981 K.
2020/6840 T. 4.11.2020; Yarg. 14. HD., E. 2016/17858 K. 2020/6049 T. 12.10.2020 (www.kazanci.com) (E.T.:
10.12.2021)

43 Yarg. 14. HD., E. 2021/1015 K. 2021/2469 T. 5.4.2021(www.kazanci.com) (E.T. 10.12.2021).

44 Yarg. HGK., E. 1992/14-455 K. 1992/599 T. 21.10.1992; ayrica bkz. Yarg. HGK., E. 1992/14-573 K.
1992/700 T. 25.11.1992 (www.kazanci.com) (E.T. 10.12.2021).

45 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 491
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saglamasina ragmen saticinin devre yanagmamasidir. Bu durumda alict hakkini dava yoluyla

kullanmak zorundadir®®®.

Alicinin TMK m. 724’°teki miilkiyetin devrini talep etme 6zel hakkinin kullanabilmesi
icin aranan son sart devrin talep edilmis olmasidir. Sayet devir talebi yoksa hakim re’sen buna
karar veremez. Hiikklimde “iyiniyetli taraf” tan bahsedilmis olup su duruma hem alicinin hem
de saticinin devir talep hakkini kullanabilmesi miimkiindiir. Ancak konumuz agisindan alici
zaten iyiniyetli kabul edildigi i¢in ilave olarak saticinin da iyiniyetli olmasini aramaya liizum
yoktur. Ilave olarak alictnin miilkiyetin devrini talep edebilmesi i¢in yapinin tamamlanmis

olmas1 sarttir®®’.

Ayrica satict tarafindan yapmin kali talep edilmemis olmalidir.
Bu noktada zaten saticinin kal talebinin bulunmadigi yoniindeki agiklamalarimiza atif
yapmakla yetiniyoruz*®®. Son olarak alic1 tarafindan tazminat talep edilmemis olmalidir*>®. Bu
noktada ise alicinin harici satigla asil hedefledigi menfaat arazinin mulkiyetini devralmak
oldugundan, onun miilkiyetin devrini talep hakki varken tazminatla yetinecegi diisiinmek pek

mimkun gérinmemektedir.

Tiim bu sartlar bir araya geldigi zaman hakim takdir yetkisi ¢ergevesinde hangi kismin
miilkiyetinin devredilecegi noktasinda bir karar verecektir. Su durumda alici tarafindan
yapmin bir kismi agisindan miilkiyetin devri; kalan kismi igin tazminat talep edilmisse,
hakimin davay1 reddetmesi yahut diger sartlarin da varligi halinde talep ettigi kisim kadar

miilkiyetin devrine karar vermesi gerekir®®,

Genel durum boyle olmakla beraber su iki istisnai durumda hakimin talep edilenden
daha fazlasina hiikmedebilecegi doktrinde ifade edilmektedir. S6z konusu istisnai
durumlardan ilki alicimin yapinin kullanilmasina yetecek kadar kismin degil de iizerinde
bulundugu arazi pargasinin devrini talep etmesi halidir*®®. Bu halde hakim, alicinin talepte
bulundugu arazi miktarindan fazlasinin devredilmesine hiikkmedebilir. Ikinci istisnai durum ise
arazinin ifraza miimkiin olup olmadigmnin imar mevzuati ¢ercevesinde degerlendirmesi

gereginden ileri gelmektedir®®®. Sayet alic1 tarafindan yapinm bulundugu bolgeden daha

4% Gursoy/Eren/Cansel, s. 575; Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 620.

457 Karahasan, Esya 2, s. 812; sadece acikea fazlalik ve iyiniyet sartlarinin gerceklesmesinin gerektigi yoniinde
bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 500- 501; Savasan, . 156.

458 Bkz. Dordiincii Boliim baslk 2.2.1.

459 Sirmen, s. 371; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 501.

460 Senol, s. 121.

461 Karahasan, Esya 2, s. 819-820.

462 Karahasan, Esya 2, s. 819-820.
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kii¢iik bir alan igin devir talebinde bulunulmussa hakim, o bolgedeki imar parseli oraninda

temlike karar vermelidir.

Biz bu goriise katilmiyoruz. Zira usul hukukunun temel ilkelerinden olan ve 6100
sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 26/1°de duzenlenen taleple baglilik ilkesi
geregince hakim, talepten daha azina hiikkmedebilirse de daha fazlasina hilkkmedemez. Usul
esastan dstiin oldugu i¢in alicinin talebinden fazlasina hiikkmedilebilecegini savunan goriis bu

acidan isabetli degildir.
3.2.2.2.2.3. Zamanasimi

Alicinin TMK m. 724’teki miilkiyeti talep etme 6zel hakkinin tabi oldugu zamanasimi
63

siiresi konusunda doktrinde fikir ayrihg bulunmaktadir. Bu konuda bir goriise gore®

buradaki talep siiresinin her somut olaya gore ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekir.

Yargitay uygulamasindaki kimi kararlarda ise devir talebinin Kad. K. m. 12/3’e gore
yalnizca kadastroya iliskin tespitlerde s6z konusu olan 10 yillik hak diisiiriicii siireye*®*; kimi
kararlarinda ise TBK m. 146’daki 10 yillik genel zamanasimi siiresine tabi oldugu ifade

edilmektedir*6°.

Bizim de katildigimiz goriise gore*®

; mevzuatlarda s6z konusu talep hakkina iligkin
ozel bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle TBK m. 146 uygulanmali ve miilkiyetin devrinin

talep edilebilecegi zamanasimu siiresinin 10 yil olacaginin kabulii gerekir.
3.2.3. Ipotekli Tasinmazin Harici Satisi Durumunda Alicinin Ozel Talep Haklar1

3.2.3.1. Genel Olarak

Ipotekle kayitlanmis bir tasmmazin harici satisa konu edilmesi ve TMK m. 2/2
kapsaminda harici satisin ayakta tutularak tapuda alic1 adina tescilin gergeklestirilecegi yahut
gergeklestirildigi hallerde, tapu sicilinin aleni olmasi nedeniyle alici, tasinmaz U(zerinde
ipotegin bulundugunu dogal olarak dgrenecektir. Peki bu durumda alicinin bagvurabilecegi bir

imkan; yani 6zel talep hakki var midir? Bu sorunun cevabi olumludur.

463 Akintiirk, s. 526, dn. 40; zamanasiminin bulunmadig1 ydniinde bkz. Karahasan, Esya 2, s. 831.

464 Yarg. 8. HD., E. 2018/13887 K. 2020/5266 T. 22.9.2020; Yarg. 8. HD., E. 2017/14169 K. 2017/11473 T.
25.9.2017 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021).

485 Yarg. 14. HD., E. 2006/2861 K. 2006/4422 T. 13.4.2006 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021).

4% Kiper, s. 335; Karahasan, Esya 2, s. 807.
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Bu durumda akla gelen ilk ihtimal alicinin saticidan harici satis konusu taginmaz
Uzerindeki ipotegi kaldirarak ¢iplak miilkiyetin devrini talep etmesidir. Sayet satici harici satig
konusu taginmaz iizerindeki rehini kaldirirsa ortada bir sorun kalmaz ve taraflar harici satisla

elde etmek istedikleri menfaate ulasmis olurlar.

Ikinci ihtimal, alicinin mutlak surette harici satis konusu tasinmazi iktisap etme
niyetinde olmasi, bu niyet ¢ergevesinde tasinmazi ipotekten kurtarmasi ve TBK m. 127

kapsaminda ipotek alacaklisinin halefi sifatiyla ifas1 oraninda saticiya riicu etmesidir.

Uclincii ihtimal tasmmazin aliciya satildiktan sonra fakat tasmmazin alici adina
edilmesinden Once ipotek alacaklisinin hakkini kullanmasi; yani ipotegi paraya gevirmesi
sebebiyle saticinin teslim borcunu hi¢ yerine getirememesinden kaynakli TBK m. 112 vd.

hiikiimlerinde diizenlenen alicinin tazminat talep etmesidir.
Simdi zikrettigimiz ikinci ve tiglincii ihtimali yakindan inceleyelim.
3.2.3.2. Ahcinin ipotek Alacaklisinin Halefi Sifatiyla Ozel Talep Hakki
3.2.3.2.1. Genel Olarak

Alicinin, ipotek alacaklisinin halefi sifatiyla saticiya riicu etme 6zel talep hakkini
kullanabilmesi i¢in oncelikle harici satis konusu tasinmaz iizerindeki ipotegi kaldirmasi
gerekir. Konumuz 6zelinde ipotegin kaldirilmasindan kastedilen; ipotekli taginmazin harici
satisinin TMK m.2/2 ¢ergevesinde ayakta tutuldugu ve alicinin bazi sartlarin gergeklesmesiyle

harici satis konusu tasinmazi ipotegi kaldirmasidir

Bu kapsamda alicinin harici satis konusu tasinmazi ipotekten kaldirmasi igin ilk olarak
borgtan sahsen sorumlu olmamasi; ikinci olarak ipotek borcunu saticiya ait kosullar

cercevesinde ddeyerek ipotegin kaldirilmasini istemesi sarttir®’.

Zikrettigimiz bu sartlar bir araya geldigi zaman alici, harici satis konusu taginmazi

ipotekten kurtarmis olur. Akabinde TBK m. 127/1-b.1 geregince ipotek alacaklisinin

467 Ayrintili bilgi igin bkz. Akipek, Jale G., Tiirk Esya Hukuku Ugiincii Kitap Mahdut Ayni Haklar, 1. Baski,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, Ankara 1974. (Esya 3); Ayan, Mehmet, Esya Hukuku III Sinirli
Ayni Haklar, 8. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016. (Esya IIT); Nomer, H.Nami / Ergiine, M.Serkan, Esya
Hukuku Cilt IT Rehin Hukuku, 2. Baski, Onikilevha Yayinlari, Istanbul 2016. (Esya 2).
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haklarina halef olur ve saticiya karsi riicu talep hakkini kullanabilir. Yargitay uygulamasi da

bu yondedirt®,
3.2.3.2.2. Talep Hakkinin Kapsami

Alicinin, saticiya riicu etme 6zel talep hakkinin kapsamini, onun ifas1 olusturur. Diger
bir deyisle alic1, ipotek alacaklisina kars1 bulundugu ifa kadar saticiya riicu edebilir®®. Riicu
hakkiin bu sekilde intikali, satic1 ile alict arasindaki riicu iligkisini kolaylamaya ve teminat
almay1 hedeflediginden alici, riicu hakkina dayali olarak sadece saticidan talepte
bulunabilir*’®. ilave olarak aymi gerekgeyle alicinin halefiyeti, i¢ iliskide sahip olunan riicu

hakkinin kapsamini agamaz*'%.

Alicy, ifas1 dlgiisiinde ipotek alacaklisina halef olacagi i¢in faiz, cezai sart, tartismali
olmakla beraber hapis hakki, rehin, kefalet gibi asil borca bagli fer’i haklar ve ipotek
alacaklisinin sahsina baglh olanlar disindaki riichan haklari da alacakliya geger*’2. Bu sekilde
alacaklinin riicu menfaatleri desteklenmis olur ve halef oldugu alacagin biitiin iktisadi

degerlerini elde edebilmesi adina tiim haklar bahsedilmis olur*’3,

Bu noktada hapis hakkinin fer’i niteligi doktrinde tartismali oldugu icin ayrica
deginmekte fayda goriiyoruz. Ifade edelim ki tartismanin 6zii, hapis hakkinin sartlarindan olan
alacaklinin, bor¢lunun rizasi ile hapis hakki konusuna zilyet olmasi sart1 ile hapis hakk:
konusu ve alacak arasinda baglanti bulunmasi sartinin halef; yani alici agisindan aranip
aranmayacagidir*’®. Bu kapsamda zilyetlik sartiyla ilgili sorun, alicinmn zilyetligi teslimsiz

475

devraldigi veya saticinin iradesinin zimni sekilde tespitiyle asilmistir®>. Buna karsilik

baglant1 sarti, kural olarak halefiyet hallerinde alici agisindan saglanamayacak olup?™®,
alicinin hapis hakkini haiz olmadig1 diisiiniilebilir. Fakat katildigimiz gorilis uyarinca hapis

hakkina iliskin sartlarin halef; yani alic1 agisindan da aranip aranmayacagina iliskin cevap,

468 Yarg. 13. HD., E. 2018/504 K. 2020/3082 T. 9.3.2020; ayrica bkz. Yarg. 23. HD., E. 2014/6520 K.
2015/8276 T. 18.12.2015 (www.kazanci.com) (E.T.: 10.12.2021)

469 Konumuz 6zeline Yargitay bir kararinda ipotekle teminat altina alinan alacagm tamamimnm 6denmeden
ipotegin kaldirilmayacagina hikmetmistir, Yarg. 19. HD., E. 2014/10908 K. 2014/15989 T. 10.11.2014
(www.kazanci.com) (E.T: 14.12.2021)

470 Kiligoglu, Halefiyet, s. 14; Korkmaz, s. 130.

471 Korkmaz, s. 130; Kiligoglu, Halefiyet, s. 13 vd.

472 Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 266 vd; Antalya, Borglar I11, s. 23 vd.

473 Korkmaz, s. 132; Eren, Borglar Genel, s. 1049.

474 Berner Kommentar/Zobl, ZGB 895, N. 2; Ziircher Kommentar/Oftinger/Bar, ZGB 895, N. 36 vd., 56
vd.,, 81 vd.; Basler Kommentar/Rampini/Schulin/Vogt, ZGB 895, N. 2; Orell Fussli
Kommentar/Wolf/Eggel, ZGB 895, N. 9 vd. (naklen, Korkmaz, s. 140 dn. 664)

475 Tandogan, Haluk, Hapis Hakkinin Temliki, Ankara Universitesi HFD, Y. 1954, C. 11, S. 3, s. 226 vd.
(Hapis) (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/634289) (E.T.: 14.12.2021)

476 Tandogan, Hapis, s. 229; Korkmaz, s. 140.
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halefiyetin alacaga giivence saglama amaciyla getirildigi goz Oniline alinarak olumsuz
olmalidir*’’. Es deyisle hapis hakkimin kurulmasina iliskin sartlar alic1 6zelinde aranmamali

ve hapis hakkini haiz oldugu kabul edilmelidir.
3.2.3.2.3. Zamanasimi

Halefiyet iliskisinde uygulanacak zamanasimi siiresi TBK m. 146 uyarinca 10 yil olup

siire halefiyet hakkinin dogumundan itibaren bagslar*®,

Halefiyet yoluyla gegen alacak hakki ve fer’i haklar i¢in Onceden zamanasimi
islemeye baslamissa siire islemeye devam eder*’®. Sayet halefiyet dogdugu anda zamanasimi
stiresi de dolmussa alacak hakki ve fer’i haklar zamanasimina ugramis sayilir, alacakli

saticlya riicu ettiginde satic1 zamanasimi def’ini ileri siirebilir*°.

Zamanagimmin durdugu hallerde, ipotek alacaklisi tatmin edilerek halefiyet
dogmasindan bahisle, zamanagiminin durmasi, alacaklinin sahsina bagli bir sebep oldugu icin

halefiyetle beraber duran zamanasimi kaldig1 yerden islemeye devam eder?s.,

Ipotek alacaklisna ifada bulunan alacaklinin halefiyeti satici tarafindan ipotek
alacaklisina ihbar edildigi durumda bu ihbar borcun ikrart niteligindedir ve TBK m. 154/1

482

geregi zamanagimi kesilir™<. Artik halefiyetle beraber yeni bir zamanasimi siiresi islemeye

baglar.

3.2.3.3. ipotek Alacakhsimin Hakkim Kullanmasi Sebebiyle Alicimin Ozel Talep
Hakk

3.2.3.3.1. Genel Olarak

Ipotek alacaklisiin hakkini kullanmasi; yani ipotegi para cevirdigi durumda, heniiz
alict adina tescil gergeklestirilmemisse borcun hi¢ ifa edilmemesi durumu giindeme gelir ve
artik ifa imkansiz hale geldigi i¢in alict satictdan TBK m. 112. vd. hiikiimlerine gdre tazminat

isteyebilirt®,

411 Korkmaz, s.139-140; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir Oktay, s. 1048-1049; Tandogan, Hapis, s. 226.

478 Ayrmtili bilgi icin bkz. von Tuhr, s. 693-699; Kilicoglu, Halefiyet, s. 135 vd.

479 Kilicoglu, Halefiyet, s. 13.

480 Belen, s. 330; Yildirim, s. 352; zamanasimi def’i 6zelinde bkz. von Tuhr, s. 707-709.

%81 yon Tuhr, s. 699-702; inan / Yiicel, s. 650 vd..

482 Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 600; Eren, Borglar Genel, s. 1434; Tercier / Pichonnaz / Develioglu, s. 550 vd.
483 Alicinin bu talep hakki culpa in contrahendo sorumlulugundan kaynaklanan talep hakkindan ayriktir. Nitekim
asagida ayrintistyla agiklayacagimiz iizere culpa in contrahendo sorumlulugunun temelinde saticinin sekle
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Alicinin saticidan s6z konusu hiikiimlere gore tazminat isteyebilmesi i¢in saticinin,

484 Diger bir deyisle

taginmazin teslimini gerceklestirememesinde kusurunun bulunmas: sarttir
satici, ipotek alacaklisinin ipotegi paraya gevirecegini biliyor veya bilmesi gerekiyorsa
kusurlu kabul edilir. Bu ¢er¢evede ilk halde saticinin kastindan ikinci ihtimalde ihmalinden

s6z edilir®®,

Ifade edelim ki kurum tarafindan kurulan ipotegin paraya cevrilmeyeceginden
bahsetmek abesle istigaldir. Dolayisiyla kurum ipoteginin bulundugu halde kanaatimizce
saticinin kastindan s6z etmek gerekir. Buna karsilik sahis ipoteginde ¢ok smirli da olsa
saticinin, ipotek alacaklisinin tasinmazi paraya cevirecegini bilmemesi mazur goriilebilir.
Ornegin saticinin, ipotek alacaklistyla olan bagka bir anlagmasi geregince kisa siire icerisinde
ipotek borcunu 6deyecegini taahhiit ettigi halde, bahsedilen sire igerisindeki durum boyledir.
Ancak bu ihtimalde kanaatimizce saticinin iradesi ayrintisiyla arastirilmali ve sonuca gore
karar verilmelidir. Ezciimle su veya bu sekilde satici, ipotegin paraya ¢evrilmesi nedeniyle
kusurlu davranmis olacak ve alicinin TBK m. 112 vd.’na dayali tazminat talebine muhatap

kalacaktir*®,

Alicinin buradaki 6zel talep hakkinin kapsamini olumlu zarar olusturur. Bilindigi
uzere olumlu zarar, alacaklinin, borcun ifasindaki ¢ikarmin ger¢eklesmemesi yliziinden
ugradig1 zarardir®®’. Es deyisle olumlu zararda alacaklinin ifaya olan menfaati tanzim edilir.
Bir sonraki baglikta bu zararin kapsamini inceleyecegiz. Konumuz agisindan ise olumlu zarar,

harici satig sozlesmesinin TMK m. 2/2 ¢ercevesinde ayakta tutuldugu ve bu nedenle alicinin

aykiriliga kusuruyla sebebiyet vermesi yahut sekil eksikliginin her iki taraf¢a bilinmesine ragmen tescilin
saglanacagi yoniinde alici nezdinde yarattigi hakli giivenin bosa ¢ikmasi yatmaktadir. Kisacast culpa in
contrahendo sorumlulugunda sézlesmenin akdedilmesinden 6nceki giiven tazmin edilir ve burada alicinin ifaya
olan menfaatinin énemi bulunmamaktadir. Buna karsilik bu baslik altinda agikladigimiz TBK m. 112 vd.’na
dayali talep hakkinda ise sozlesme akdedilmis, sekil eksikligi TMK m.2/2 nin uygulanmasiyla asilmis; yani
sozlesme gegerli hale gelmis fakat tescilden Once tasinmazin paraya cevrilmis olmasi nedeniyle ifa
imkansizlagsmistir. Kisacasi borcun hig ifa edilmemesi sorumluluk sebebinde sd6zlesmenin kurulmasindan sonraki
durum; yani ifaya olan menfaat tazmin edilmektedir.

484 Kusurlu davranis ve illiyet bagiyla olan iliski agisindan ayrintih bilgi i¢in bkz. Eren, Fikret, Sorumluluk
Hukuku Agisindan Uygun lliyet Bagi Teorisi, 1. Bask1, Seving Matbaasi, Ankara 1975. (illiyet Bag1), s. 131 vd.

485 Kast ve ihmal ayrimi igin bkz. Kocayusufpasaoglu, Necip / Hatemi, Hiiseyin / Serozan, Rona / Arpaci,
Abdulkadir, Borglar Hukuku Genel Béliim Ikinci Cilt Sézlesme — Dist Sorumluluk Hukuku, 1. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul 1994. (Borglar 2), s. 66 vd; Antalya, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Cilt 11, 1.
Baski, Legal Yaymcilik, Istanbul 2015. (Borglar IT), s. 27 vd.

486 Soz konusu hilkkme dayali tazminat sorumlulugu &zelinde ayrmtihi bilgi ve teoriler igin bkz.
Kocayusufpasaoglu, Necip / Hatemi, Hiiseyin / Serozan, Rona / Arpaci, Abdulkadir, Bor¢lar Hukuku Genel
Boliim Ugiincii Cilt Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 6. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014. (Borglar 3), s.
200 vd.; Antalya, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt III, 1. Bask1, Legal Yayncilik, Istanbul
2017. (Borglar 111), s. 193 vd.

87 Giindiiz, S. Deren, Olumlu Zarar, 1. Baski, Onikilevha Yayimlari, Istanbul 2020, s. 28.
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tescilin saglanacagi yoniindeki ¢ikarnin, ipotek alacaklisinin tasinmazi paraya cevirmesi

nedeniyle bertaraf edilmesi suretiyle tescilin imkansizlagmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Yargitay bir kararinda, saticinin taginmazin miilkiyetini devrine iliskin ediminin,
ipotegin paraya ¢evrilmesi nedeniyle ifasinin imkansiz hale gelmesi hususunu, saticinin TBK
m.49/2 cercevesinde ahlaka aykiri fiille kasten hareket ettiginin*®® kabuliine ve bu kapsamda

alicinin olumlu zararini isteyebilecegine hitkmetmistir®®,

3.2.3.3.2. Talep Hakkinin Kapsami

Alicinin, saticidan talep edebilecegi olumlu zararinin kapsamini 6ziinii fiili zararlar ile
yoksun kalman kar olusturur®®. Buradaki fiili zarar, saticinin tasinmaz devri borcunu highir
sekilde yerine getirememesi sonucunda alicinin malvarligmmin aktifinde azalma ya da

491

pasifinde artma seklinde tezahiir eder™-. Alicinin bu ¢ercevede talep edebilecegi ilk fiili zarar

kalemi ifa edilmeyen edimin degeri; yani tasmmmazin bedelidir®?. Ikinci kalem, alicinin,

493

alacagim elde etmek igin yaptig1 makul masraflardir*®. Ornegin ihtar masraflari, icra harg ve

giderleri, yargilama giderleri, vekalet icreti, seyahat masraflar1 gibi masraflar boyledir®®*,

Uciincii kalem, alicinin taraf oldugu baska bir sdzlesmenin olumsuz etkilenmesi
nedeniyle ugradigi zararlardir*®. Ornegin alicinin kendi alacaklisina cezai sart, tazminat
O0demesi yahut zaten 6demis oldugu pey akgesi, cayma tazminati; benzer sekilde alicinin
kendi alacaklisinin, giristigi haciz neticesinde alicinin mallarmin diisiik bedelle satilmasi
nedeniyle ugradigi zararlar da bu kapsamdadir*®. Dérdiincii kalem, alicinin ikame alimi
nedeniyle ugradig1 zararlardir®®’. Gergekten de alici, ipotegin paraya cevrilmesi nedeniyle

tasinmazin devrinin miimkiin olmadig1 durumlarda bagkaca bir tasinmaz satin alabilir yahut

48 Ayrmtil bilgi i¢in bkz. Kapanci, K. Berk, Ahlaka Aykir Bir Fiille Kasten Verilen Zararin Tazmini, 1.
Bask1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2016; Oguzman, M. Kemal / Oz, Turgut, Borclar Hukuku Genel Hikiimler
Cilt II, 13. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2017. (Borglar 2), s. 65 vd.; ahlaka aykirilik halleri 6zelinde ayrintili
bilgi icin bkz. Ates, Derya, Borglar Hukuku Sozlesmelerinde Genel Ahlaka Aykirilik, 1. Baski, Turhan
Kitabevi, Ankara 2007.

489 Yarg. 13. HD., 1991/7217 E., 1991/10901 K., 02.12.1991 T.; Yarg. 13. HD., E. 1991/8879 K. 1991/645 T.
30.1.1992; Yarg. 13. HD., E. 1991/8698 K. 1992/486 T. 24.1.1992 (www.kazanci.com) (E.T.: 30.11.2021) .

490 Ayrmtih bilgi icin bkz. Topuz, Murat, Isvicre ve Tiirk Borglar Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Roma
Borglar Hukukunda Maddi Zarar ve Bu Zararin Belirlenmesi, 1. Baski, Onikilevha Yayinlari, Istanbul 2011, s.
39 vd. (Zarar)

1 Topuz, Zarar, s. 43; Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 390; Eren, Borglar Genel, s. 560.

492 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 856; Giindliz, s. 348.

49 Fakat bu kalemde dikkat edilmesi gereken husus, tasinmaz devredilmesi halinde bu masraflar yine de
yapilacak idiyse alicinin s6z konusu masraflar isteyemeyecegidir, bkz. Gunduiz, s. 352.

4% Temerriit ihtar1 i¢in ayrim yapilmasi yoniinde bkz. Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 240.
4% SoergelK-Benicke-Nalbantis, § 286, N. 218 (naklen, Giindiiz, s. 365 dn 65)

4% Schenker, 109, 110; SoergelK-Benicke-Nalbantis, §286, N. 218 (naklen, Guindiiz, s. 365 dn 68)

497 Bu sekilde zararm hesaplanmasina somut zarar yontemi denir, Topuz, Zarar, s. 217; Antalya, Borglar Ill, s.
328; kaim deger 6zelinde bkz. Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 402.
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kiralayabilir. Bu durumda o, olumlu zarar kapsaminda degerlendirilen s6z konusu ikame

alimlarin1 saticidan isteyebilir.

Yoksun kalinan kar, saticinin tasinmaz devri borcunu higbir sekilde yerine
getirememesi sonucunda alicinin  malvarli@inin  aktifinin artmamasi ya da pasifinin
azalmamasi seklinde tezahiir eder*®. Belirtelim ki doktrinde yoksun kalman karin genellikle
ticari islemlerde s6z konusu olabilecegi; zira tiiketici islemleri acisindan olaya bakildiginda
nihai kullanict olan tiiketicinin taginmazdan gelir elde etmesinin miimkiin olamayacagi ve
dolaysiyla tiiketici islemlerinde kural olarak yoksun kalinan kéarmm bulunmadigi ifade

edilmektedir*®®

. Ancak bu baglik altinda inceledigimiz durum esasinda tasinmazin devrinin
imkansizlasmasi seklinde ortaya c¢iktigi icin tiiketici olsun olmasin alicinin yoksun kalinan

kar1 s6z konusu olabilir.

Alict olumlu zarar olarak zikrettigimiz kalemleri saticidan talep edebilecektir. Ancak
s0z konusu talebin belirlenmesine hangi an esas alinacaktir? Bu husus doktrinde tartismalidir.

Bir goriise gore®®

; zararin hesaplanacagi an ilk derece mahkemesindeki hiikiim tarihi ya da
hiikme yakin bilirkisi raporunun dosyaya sunuldugu andir. Zira ancak bu sekilde enflasyonun
olumsuz etkisi giderilebilir ve zarar miimkiin oldugu 6l¢iide en yakin sekilde hesaplanmis
olur. Yargitay kararlarinda ise ifanin imkéansiz hale geldigi an esas alinarak zararin

hesaplanmasi gerektigi ifade edilmektedir®°?.

Kanaatimizce Yargitay kararlar1 her ne kadar uygulamaya yonelik olsa da giinimuz ve
iilkemizin su giinkii durumu go6z Oniine alindiginda zikrettigimiz goriise iistlinliik taninmasi
gerekmektedir. Zira enflasyon sebebiyle hemen hemen her seyin her an degerinin arttig1
gercegine ilave olarak Ozellikle saticinin, tasinmazin {izerinde kurum ipotegi oldugu
durumlarda kastindan s6z edileceginden sozlesmenin zayif tarafi olan aliciya ancak bu sekilde

tam bir koruma saglanabilecektir.

4% Ornegin alic1 tasinmazi daha yiiksek fiyatla bagkasmna satacak veya kiralayacak idiyse, buradaki fiyat farki
veya kira alacag1 alicinin yoksun kaldig1 kar1 olacaktir, Eren, Borglar Genel, s. 595; Oguzman / Oz, Borglar 1,
390; Topuz, Zarar, s. 47 vd.

49 Ayrmtili bilgi igin bkz. Akinci, Bekir, Ticari Satimda Saticimin Temerriidii ve Miispet Zarar, 1. Baski,
Sayram Yayinlari, Konya 2014, 5.102; Gunduz, s. 385.

50 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 602; Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 401; Eren, Borglar
Genel, s. 823-824; Gunduiz, s. 464 vd.

%1 Yarg. 3. HD., E. 2015/6035 K. 2015/12116 T. 1.7.2015; ayrica bkz. Yarg. 3. HD., E. 2020/8303, K.
2021/8430, T. 14.09.2021; Yarg. 3. HD., E. 2020/5653, 2021/7771, T. 01.7.2021; Yarg. 3. HD., E. 2020/6426
K. 2021/7477 T. 29.6.2021; Yarg. 3. HD., E. 2021/3584 K. 2021/5016 T. 8.6.2021; Yarg. 3. HD., E. 2021/2069
K. 2021/5146 T. 20.5.2021; Yarg. 13. HD., T. 10.11.2005, E. 2005/ 10053, K. 2005/16681 (www.kazanci.com)
(E.T: 05.12.2021)
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3.2.3.3.3. Zamanagsimi

Buradaki zamanagimi siiresi de ipotegin kaldirilmasindan dogan halefiyette oldugu
gibi TBK m. 146’nin atfiyla 10 y1l olup siire sézlesmenin kurulmasindan itibaren isler®®2. Zira
buradaki tazminat talebi asil edimin; yani tasinmazin devrinin yerine geg¢ip onun devami
niteligindedir®®.

3.2.4. Culpa In Contrahendo Sorumlulugu Cercevesinde Ahcimin Ozel Talep

Hakki

3.2.4.1. Genel Olarak

Yukarida ayrintisiyla ifade ettigimiz iizere kesin hiikiimsiiz olan harici satis
sozlesmesi, kimi durumlarda TMK m. 2/2’nin uygulanmasi suretiyle ayakta tutulur ve aynen
ifa talebi kabul edilir. Ancak bu istisnai durumlar, taraflarin edimlerini hi¢ ifa etmedikleri
hallerde ¢ok sinirli bir uygulama alanina sahiptir. Es deyisle taraflarin edimlerini hi¢ ifa
etmedikleri hallerde asil olan aynen ifa talebi degil; aksine culpa in contrahendo
sorumluluguna dayali olumsuz zararin tazmini talebidir®®. Bu kapsamda en genel tabiriyle
culpa in contrahendo, s6zlesmenin kurulmasindan onceki asamadaki kusurlu davranigin
taraflardan birinde yarattigi giivenin tazminini hedefleyen, 6zii TMK m. 2/1°deki diirtistliik

505

kuralina dayanan bir sorumluluk halidir Nitekim bu husus Yargitay Hukuk Genel

Kurulu’nun bir kararma ayrmtisiyla ve doyurucu sekilde agiklanmistir®,

Peki sorumluluga sebebiyet veren kusurlu davranig, harici satis sézlesmesinde ne
sekilde ortaya ¢ikip da aliciya 6zel talep hakki saglayacaktir? S6z konusu davraniglart su
sekilde ifade edebiliriz:

502 Halefiyetteki zamanasimina iliskin kesme ve durma hallerine iliskin atiflarimiz burada da gegerlidir, ayrmtili
bilgi i¢in bkz. Dordiincii Boliim baglik 2.3.2.3.

503 Eren, Borglar Genel, s. 423; diger gériisler i¢in bkz. Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 559-560.

%04 Yarg. HGK, 2012/13-1220 E., 2013/239 K., 13.02.2013 T.; Yarg. HGK., E. 2010/13-593, K. 2010/623, T.
01.12.2010; (www.kazanci.com) (E.T. 05.12.2021); olumsuz zarar hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Ergiine, M.
Serkan, Olumsuz Zarar, 1. Baski, Beta Yayevi, Istanbul 2007.

505 Culpa in contrahendo sorumluluguna iligkin ayrmtil bilgi igin bkz. Demircioglu, Huriye Reyhan, Culpa In
Contrahendo Sorumlulugu, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara Universitesi SBE, Ankara 2007; Arikan,
Mustafa, Culpa In Contrahendo Sorumlulugu, Selguk Universitesi HFD, Y. 2009, C. 1, S.17, s. 69-89
(https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/262715) (E.T.: 05.12.2021); ayrica bkz. Ayranci, Mehtap,
Yetkisiz Temsilcinin Culpa In Contrahendo Sorumlulugu, TAAD, Y. 2021, S. 48, s. 473-508
(https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2025973) (E.T.: 05.12.2021).

%08 Yarg. HGK., 2017/11-2625 E., 2021/766 K., 15.06.2021 T. (www.kazanci.com) (E.T. 05.12.2021)
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1. Satic1, kusurlu davranisiyla s6zlesmenin haricen yapilmasina sebep olmussa®®’ veya

aliciy1 sézlesmenin gecerli olacagina inandirmigsa®®,

2. Hem alict hem satici tarafindan harici satis sdzlesmesinin sekle aykirilik sebebiyle

9

gecersiz oldugu bilinmesine ragmen satic’®®, sozlesmenin ileride sekle uygun sekilde

yapilacagi veya her haliikarda sozlesmeyi ifa edecegi hususunda alicida giiven uyandirmissa.

Iste bu ihtimallerde alic1 iyiniyetli kabul edilir ve saticinin kusurunun da eklenmesiyle
beraber culpa in contrahendo sorumlulugu giindeme gelir. Bu sorumluluk ¢ergevesinde satic,
alicinin olumsuz zararini tazmin yiikkiimliliigt altina girer. Diger bir deyisle alicinin buradaki
ozel talep hakkinin kapsamini olumsuz zarar olusturur. Hatta Yargitay kararlarina bakildig:
zaman harici satig 0zelinde olmak iizere kimi hallerde olumsuz zararin olumlu zarar kadar

dahi olabilecegi ifade edilmektedir>?.

Simdi talep hakkini olusturan zarar kalemlerinin kapsamini1 inceleyelim.
3.2.4.2. Talep Hakkinin Kapsami

Alicinin, saticidan talep edebilecegi olumsuz zararinin kapsaminin 6ziini fiili zararlar
ile yoksun kalinan kar olusturur'!. Buradaki fiili zarar, saticinin sdzlesmenin gegerli oldugu
yoniinde alicida uyandirdig: giiven sebebiyle meydana gelen, alicinin malvarliginin aktifinde

%12 Alicinin bu cercevede talep edebilecegi

azalma ya da pasifinde artma seklinde tezahiir eder
ilk fiili zarar kalemi s6zlesme kurma masraflaridir®?. ikinci kalem, alicinin, szlesmenin ifasi
igin yaptig1 harcamalar ve tasarruf islemleridir.®'*. Ornegin tasinmazin sigortalanmast, alicinin

cektigi kredinin faizleri gibi harcamalar boyledir.

%07 Yavuz, Nihat, Culpa In Contrahendo ya da Asli Edim Yiikiimiinden Bagimsiz Yasal Borg Iliskisi Kurami
(Nazariyesi) Acisindan Tapulu Tasinmazin Haricen Satigt Nedeniyle Alicinin Talep Haklari, Y. 2002, C. 28, S.
1-2, 61-103, s. 68. (http://www.yargitaydergisi.gov.tr/dergiler/yd/ocak2002.pdf) (E.T.: 14.12.2021)

%8 Yavuz, s. 69; Demircioglu, s. 241 vd; Ergline, s. 242-243.

5% Ergline, s. 242-243; Yavuz, s. 69; Demircioglu, s. 241 vd.

10 Yarg. 14. HD., 2016/17850 E., 2020/6429 K., 20.10.2020 T. ; Yarg. 13. HD., E. 2016/7131 K. 2019/7907 T.
27.6.2019; Yarg. 13. HD., E. 2014/46898 K. 2016/1360 T. 25.1.2016; Yarg. 13. HD., E. 2012/26215 K.
2013/28995 T. 21.11.2013; (www.kazanci.com) (E.T. 05.12.2021); Yarg. HGK., 2017/13-549 E., 2018/1360 K.,
27.09.2018 T. (www.kazanci.com) (E.T. 05.12.2021)

511 Erglne, s. 288 vd.; Topuz, Zarar, s. 39 vd.

512 Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 390; Eren, Borclar Genel, s. 560.

513 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 856.

514 Alici bir arazi almig ve araziye bina yaptirmak igin proje ¢izdirmis olabilir, iste bu masraf ta olumsuz zararin
kapsamina dahildir, bkz. Ergiine, s. 291.
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Ucgiincii kalem, alicinin sdzlesmenin hiikiim ifade edecegine iliskin giiveninden &tiirii
kendisine diisen edimi yerine getirmesi nedeniyle ugradigi zarardir®'®. Dordiincii kalem,
alicinin, usuli islemlere iliskin yaptigi makul masraflardir®®®. Ornegin ihtar masraflari, icra
har¢ ve giderleri, yargilama giderleri, vekalet {icreti, seyahat masraflar1 gibi masraflar
boyledir®l’. Besinci kalem, alicinin {igiincii kisilere 6dedigi tazminatlar sebebiyle ugradig
zararlardir™'®, Ornegin alicinin kendi alacaklisina cezai sart, tazminat 6demesi yahut zaten

odemis oldugu pey akcesi bu kapsamdadir®®®.

Yoksun kalinan kar, alicinin sézlesmenin hiikiim ifade edecegine iliskin giliveni
sebebiyle aslinda malvarliginda olusacak artiglarin meydana gelmemesi seklinde tezahiir
eder®?. Belirtelim ki doktrinde yoksun kalman kar kapsaminda talep edilebilecek olumsuz
zararin, yalnizca hikkiim doguracagina giivenilen sozlesme sebebiyle ayni veya daha elverisli
sartlarla baskaca sdzlesme yapma firsatinin kagirilmasindan kaynaklanan kar olabilecegi hakli

olarak ifade edilmektedir®?,

Alict olumsuz zarar olarak zikrettigimiz kalemleri saticidan talep edebilecektir. Ancak
s06z konusu talebin belirlenmesine hangi an esas alinacaktir? Bu husus doktrinde tartismalidir.

22 zararin hesaplanacagi an ilk derece mahkemesindeki hiikiim tarihi ya da

Bir goriise gore®
hiikkme yakin bilirkisi raporunun dosyaya sunuldugu andir. Zira ancak bu sekilde enflasyonun
olumsuz etkisi giderilebilir ve zarar miimkiin oldugu 6l¢iide en yakin sekilde hesaplanmis
olur. Yargitay kararlarinda ise zararin meydana geldigi an esas alinarak hesaplama yapilmasi
gerektigi ifade edilmektedir®®. Es deyisle Yargitay uygulamasinda zarar ve tazminatin
belirlenmesinde, zarar verici olay meydana gelmeseydi kisinin i¢inde bulunacagi durum degil

aksine zarar meydana getiren olay 6ncesi eski durum esas alinmaktadir®?,

515 Rabel, s. 327-328; Simonius, Schadensersatz aus Dahinfallen des Vertrages, s. 248; Anex, s. 153 (naklen,
Ergune, s. 292 dn. 18)

516 Fakat bu kalemde dikkat edilmesi gereken husus, alicinin sézlesmenin hiikiim ifade edecegini diisiinmesinin
yeterli olmadigidir, ayrintili bilgi igin bkz. Ergline, s. 296.

517 Temerriit ihtar1 i¢in ayrim yapilmasi yoniinde bkz. Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 240.
518 yon Tuhr/Escher, s. 110; Scherrer, s. 60-61; Keller, M., s. 262-263 (naklen, Erglne, s. 297 dn 33)

%1% Alicinin tigiincii kisilere 6demis oldugu tazminatlara iliskin usuli islemlere iliskin masraflari da isteyebilecegi
yonunde bkz. Erglne, s. 297.

520 Eren, Borglar Genel, s. 595; Oguzman / Oz, Borglar 1, 390; Topuz, Zarar, s. 47 vd.

21 Enneccerus/Lehmann, s. 62; Rabel, s. 292; Simonius, Schadensersatz aus Dahinfallen des Vertrages, s.
248; (naklen, Ergline, s. 306 dn. 43)

522 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar, s. 602; Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 401; Eren, Borglar
Genel, s. 823-824.

52 Yarg. 17. HD., 17.05.2005 T., E. 2005/6724, K. 2005/5368; Yarg. 11. HD., 25.03.2003 t., E. 2002/11190, K.
2003/2829; Yarg. 4. HD., 16.04.1991 T., E. 1981/4161, K. 1981/5335 (naklen, Ergline, s. 351-352)

524 Yarg. IBGK., 12.11.1930 T., E. 6, K. 27; Yarg. 4 HD., 19.11.1979 T., E. 10740, K. 12706; Yarg. 4 HD.,
23.12.1982 T., E. 7190, K. 11637; Yarg. 4 HD., 02.12.1972 T., E. 7606, K. 10156 (naklen, Ergiine, s. 351-352)
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Kanaatimizce tipki olumlu zararda agikladigimiz gibi; Yargitay kararlar1 her ne kadar
uygulamaya yonelik olsa da giliniimiiz ve iilkemizin su giinkii durumu g6z 6niine alindiginda
zikrettigimiz goriige Ustiinliik taninmasi gerekmektedir. Zira enflasyon sebebiyle hemen
hemen her seyin her an degerinin arttig1 gercegine ilave olarak 6zellikle saticinin, tasinmazin
iizerinde kurum ipotegi oldugu durumlarda kastindan séz edilece§inden sézlesmenin zayif

tarafi olan alictya ancak bu sekilde tam bir koruma saglanabilecektir.
3.2.4.3. Zamanasimi

Buradaki zamanagimi siiresi TBK m. 146’nin atfiyla 10 y1l olup slire zararin meydana

geldigi andan itibaren isler®?.

525 Ayrintil bilgi icin bkz. Ergiine, s. 142 vd. ; Eren, Borglar Genel, s. 423; Oguzman / Oz, Borglar 1, s. 559-
560.
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SONUGC

Calismamizin neticesinde ulastigimiz sonuglart basliklar altinda ve madde madde su sekilde

ifade edebiliriz:
GENEL SONUCLAR

1. Harici satis kavrami her ne kadar tapulu tasinmazlara 6zgii goziikse de, tapusuz tasinmazlar
iizerinde de miilkiyet hakki bulunabileceginden bahisle harici satis kavramini, hukuki
sonuglarini, tasfiyesini ve alicinin 6zel talep haklarini hem tapulu hem de tapusuz taginmazlar

acisindan uygulanmasi gerektigi,

2. Sekil kurallarindaki asil ama¢ kamu yararin1 gézetmek oldugundan ve kamuya en iyi
korumay1 saglayan yaptirim tiirli de kesin hiikiimsiizliikk oldugundan harici satisa uygulanacak

yaptirimin kesin hiikiimsiizliik oldugu,

3. Harici satig sozlesmesinden dogan edimler ifa edilmisse bu ifalar istihkak veya sebepsiz
zenginlesme davalariyla talep edilebilecegi; su ya da bu sekilde alici adina tapuda tescil
saglanmigsa bu tescil yolsuz bir tescil olacagi ve tapu iptal ve tescil davasiyla tasinmaz geri
alinabilecegi; alic1 bu sekildeki tescile ragmen tasinmazi iyiniyetli iiclincli kir kisiye satarsa

onun bu kazaniminin korunacagi,

4. TMK m. 2/2’nin uygulama buldugu kimi hallerde hiikiimstizIliigii ileri slirmenin hakkin
kotiiye kullanilmasi teskil edecegi ve harici satis sozlesmesinin ayakta tutuldugundan bahisle

aynen ifa talebinin kabul edilecegi,

5. Benzer sekilde Kad. K. m 13/B-b’nin uygulandig1 hallerde de harici satis sdzlesmesi ayakta

tutularak taginmazi zilyedi olan alic1 adina tapuda tescil saglanacagy,

6. Harici satis sozlesmesi noter tarafindan diizenlenmisse tahvil edilerek tasinmaz satis vaadi

olarak ayakta tutulabilecegi,

7. Tiiketici islemi niteligindeki harici satiglarda sekil eksikligi yalnizca tiiketici tarafindan ileri
suriilebilecegi ve bu durum hakkin kotiiye kullanilmasi teskil etmeyecegi; aksine burada
tiketici lehine esnek hukimsuzlik halinin var oldugu ve tiiketicinin harici satis s6zlesmesine

dayanarak miilkiyetin devrini saglayabilecegi,

Sonuglarina ulagilmistir.
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TASFIYE ACISINDAN SONUCLAR

8. Saticinin tasfiyesinin kapsaminin kotiiniyetli sebepsiz zenginlesene iliskin hikimlere gore

belirlenecegi,

9. Kotiiniyetli sebepsiz zenginlesen sifatiyla saticinin, satig bedelini iade etmek zorunda

oldugu; bedel elinden ¢ikmis olsa bile iade yilikiimliiliigiinden kurtulamayacagi,

10. Saticinin satis bedeli sebebiyle ikame bir deger elde ettigi hallerde tasfiyeye ikame
degerin eklenecegini kabul etmenin pratik bir faydasi olmayacagi; zira saticinin yine satis
bedelinin karsilig1 olan parayi aliciya iade edecegi; diger bir deyisle saticinin tasfiyesinin

kapsamini olusturan degerde bir degisiklik olmayacagi,

11. Tasfiye iliskisi icerisinde alicinin saticidan, satis bedeline ek olarak faiz isteyemeyecegi;
bu durum saticinin alicidan ecrimisil isteyemeyecegine iliskin temel tasfiye ilkelerine ve
tasfiye kurumunun genel amacina uygun oldugu; buna karsilik alic1 tarafindan talep edilmesi

halinde satic1 temerriit faizi 6demek zorunda oldugu,

12. Saticinin kanuni ¢ergevede zorunlu ve yararli giderleri isteyebilecegi ancak tasfiye
kapsaminin paradan olusmast nedeniyle bu giderlerin karsiliginin gercek hayatta

bulunmasinin pek miimkiin olmadigi,

13. Saticinin tasfiyesinin hesaplanmasi seklinde denklestirici adalet ilkesinin dikkate alinmasi
gerektigi soz konusu ilke kapsaminda yapilan uyarlama neticesinde satis bedelinin iade

zamanindaki alim giiciiniin karsiliginin aliciya iade edilmesi gerektigi,

14. Saticinin tasfiye borcunun hesaplanmasi aninda ise yine denklestirici adalet ilkesi

uyarinca alicinin, artik sdzlesmenin ifa edilmeyecegini 6grendigi anin esas alinmasi gerektigi,

15. Alicinin, s6zlesmenin ifa edilmeyecegini 6grendikten sonra tasfiye talep etmedigi ve bu
nedenle zararmin arttigi hallerde artikzarar gorenin muterafik kusurundan bahsedilecegi ve

alicinin artan zararini saticidan talep edemeyecegi,

16. Alic1 tarafga satis bedelinin iadesinin talep edildigi ancak onun heniiz tasinmazi saticiya
iade etmedigi durumlarda saticinin tasinmaz kendisine iade edilinceye kadar 6demezlik

def’ini ileri siirerek tasfiyeden kaginabilecegi,

17. Alicinin tasfiyesinin iyiniyetli zilyetlige iliskin hiikiimlere gore belirlenmesi gerektigi,
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18. lyiniyetli zilyet sifatiyla alicinin tasinmazi iade etmek zorunda oldugu; tasinmaz zarar
gormiisse veya telef olmussa bundan sorumlu olmayacagi, kaldi ki telef olma halinde

tasfiyeden de bahsedilemeyecegi,

19. Alicinin su veya bu sekilde tasinmazi elden ¢ikararak ikame bir deger elde ettigi hallerde
s0z konusu ikame degerin tasfiyenin kapsamina dahil edilmesinin pratik bir faydasi

olmayacagi, kaldi ki ikame deger halinde de tasfiyeden bahsedilemeyecegi,

20. Alicinin taginmazdan inandig1r hakki Olgiisiinde kullanabilecegi ve yararlanabilecegi,
bundan dolay1 herhangi bir tazminat sorumlulugu dogmayacagi, hatta saticinin kullanma
sebebiyle ondan ecrimisil talep edemeyecegi, buna karsilik ecrimisili asan bir faiz varsa

alicinin bunu saticidan isteyebilecegi,

21. Alicinin taginmaz ig¢in yaptigi zorunlu ve faydali giderleri isteyebilecegi, bu noktada
giderler kendisine ddenmezse hapis hakkini kullanabilecegi ancak bu hakkin 6ziinde bir

O0demezlik def’i oldugu,

22. Alicinin kural olarak liikks giderleri isteyemeyecegi, ancak bu giderlerden tasinmaza zarar
vermeden ayrilmast miimkiin olanlar1 sokiip alabilecegi, liikks giderleri satici alikoymak isterse

aliciya ayrica tazminat 6demesi gerektigi,

23. Tasfiyeyi talep etme siiresinin TBK m. 146’da diizenlenen 10 yillik genel zamanasimi
stiresine tabi oldugu, siirenin saticinin devirden vazgectigi ve devirden imtina ettigi; yani alici

acisindan ifanin imkansiz hale geldigi tarihten itibaren isleyecegi,

Sonuglarina ulasilmistir.
ALICININ OZEL TALEP HAKLARI ACISINDAN SONUCLAR

24. Harici satis sozlesmesine ragmen alici, arazi lizerinde bir yap1t meydana getirirse haksiz

yapiya iliskin hiikiimlerin uygulanacagi,

25. Haksi1z yapir gergevesinde saticinin arazi lizerinde yapi yapilmasina zimni rizasinin ve
muvafakati oldugu; dolayisiyla saticinin aliciya karst kal ve tazminat talebi ileri

sliremeyecegi,

26. Haks1z yap1 cergevesinde alicinin iyiniyetli oldugu; meydana getirdigi yapinin degeri
arazinin degerinden azsa saticidan tazminat, yapinin degeri arazinin degerinden fazlaysa

miilkiyeti devir talebini saticiya karsi ileri siirebilecegi,
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27. Alicinin haksiz yapidan kaynaklanan tazminat talebi sebepsiz zenginlesmenin 6zel bir tiirti
oldugu i¢in TBK m. 82’de diizenlenen 2 ve 10 yillik zamanagimina; miilkiyeti devir talebi ise
0zel bir zamanagimi siiresi ongoriilmedigi i¢cin TBK m. 146’da diizenlenen 10 yillik genel

zamanasimi siiresine tabi oldugu,

28. Ipotekli tasinmazin harici satis1 durumunda olayin ézelligine gore halefiyet veya borcun

hig ifa edilmemesine iliskin hiikiimlerin uygulanacagi,

29. Halefiyet hakkinin dogumu ve riicu i¢in alicinin tasinmazi ipotekten kurtarmasi gerektigi,
buradaki zamanasiminin TBK m. 146°da diizenlenen 10 yillik zamanasimi siiresi oldugu ve

stirenin halefiyet hakkinin dogumundan itibaren isleyecegi,

30. Borcun hig ifa edilmemesi nedeniyle olumlu zararmin tazmini hakkinin dogumu igin
tescilden hemen Once ipotegin paraya c¢evrilmesi gerektigi, buradaki zamanagiminin TBK m.
146°da diizenlenen 10 yillik zamanasima siiresi oldugu ve siirenin s6zlesmenin kurulmasindan

itibaren isleyecegi,

31. Alici, saticinin sdzlesme Oncesi kusurlu davranislari nedeniyle culpa in contrahendo
esasina dayali olumsuz zararimin tazminini talep edebilecegi; kimi hallerde olumsuz zararin
olumlu zarar kadar olabilecegi; buradaki zamanasiminin TBK m. 146’da diizenlenen 10 yillik

zamanagimi siiresi oldugu ve siirenin zararin meydana gelmesinden itibaren igleyecegi,

Sonuglarina ulagilmistir.
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