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Payli halin giderilmesi davasi, tasinmaz miilkiyetinin 6zel hukuktan dogan kanuni
kisitlamasini olusturur. Sonugta cebri artirma ile satis sonucu payl miilkiyet birligi sona erer.
Daha 6nce paya bagli intifa hakki kurulmus olmasi halinde intifa hakkina konu olan pay ortadan
kalkar; ¢iinkii sona eren pay miilkiyetinin yerine satig bedeli hakki ikdme deger (surrogat)
olarak gecer ve pay tlizerindeki intifa hakki paya diisen satig bedeli iizerinde devam eder.
Kanunun ruhundan ¢ikan bu sonuca bagli olarak ihaleyle satilan tasinmaz iizerinde pay
varmiscasina intifa hakkinin devam edecegi savunulamaz. Bu bilimsel sonucun aksine
Yargitay IBK olusturulmus ve payl miilkiyet paylari {izerinde muvazaali intifa haklari
kurulmasima yol agarak payli miilkiyetin sona ermesi davast agmalart sonucu kotiiniyetli
paydaslarin taginmazi rayi¢ bedelinin altinda elde edebilme imkani saglanmistir. TMK 700.
madde degisikligi karsisinda bu defa ayn1 amaca TBK m. 292/I hitkkmiince yapilan bagislayana
donme kosullu bagislama sézlesmesinin serhi sonucunda ulasma gayretleri ¢ogalmistir. Soyle
ki, TBK m. 292/1I hitkmiince bu s6zlesmelerin serhi diizenlenmis olup payli miilkiyetin sona
ermesi davasi agmadan Once konmus serhin varlig1 halinde cebri arttirmanin bu serhle yiikli
yapilmasi gerektigi yolunda kararlar verilmeye baglanmistir. Calismamizda bu hatal
uygulamanin neden terkedilmesi gerektigi hakkinda agiklamalar yapilmis ve somut 6rneklerle

magduriyetler dile getirilmeye calisilmistir.
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Abstract

Dissolution case is one of the statutory restrictions on ownership; so the share with the
right of usufruct is removed; the surrogate exists as a sale price instead of the ownership on the
share which is removed and it is not argued that the right of usufruct on share exists. However
the Supreme Court decision is contrariwise. Shareholders who are in bad faith find the legal
basis under TCO Art. 292 as TCC Art. 700. Under TCO Art. 292/1l the priority notices is
regulated and some decisions are made related that the compulsory liquidation must be executed
with the priority notices which were glossed before the dissolution case. In our article, the
explanations on why it should be given up such unfair practice are worded and the unfair

sufferings are tried to be mentioned with the concrete samples.
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|. Genel Olarak Konunun Sunumu

Hatali Yargitay kararlarinin kanun hiikmii haline gelmesi Yargitay’in oldugu kadar
komisyonda yer alan hukukc¢ularin da biiyiik hatas1 sonucu olugmaktadir. Bilimsel bir siizgecten
gegmeden yapilan kanun degisiklikleri Tiirk Medeni Kanunu ile ilgili olunca tam bir hukuki
garabete doniismektedir. Bu duruma sebep olan hiikiimlerin mehaz isvicre Medeni Kanunu’nda
bulunmayis1 dikkatle irdelenmelidir. Kanun degisiklikleri ile kararin o ydnde ¢ikmasini
engellemek i¢in hiikiim konmasi da kabul edilebilir bir yontem degildir. Dogru olan, kararlarin

bilim siizgeci ile hatali yonde olugmasinin dniine gegilmesidir.



Ozmen’in ortak yazar olarak kaleme aldig1 bir makalede pay iizerinde?, intifa hakki
kurulmasi halinde paydaslardan birinin agtig1 payl miilkiyetin sona ermesi davasinda
tasinmazin intifa hakki ile yiikli ihaleye ¢ikartilmasina iliskin kararlarin hukuki temelden
yoksunluguna isaret edilmistir. Ayni makalede hatali kararlarin yarattigi huzursuzlugun
¢ozlimii olarak TMK m. 700 hiikmiine viicut vermesine iligkin hatali sonuglara ayrica dikkat
¢ekilmistir. Ayni olumsuzlugun, hukuki temelden yoksun yonleriyle, bu defa da paya bagh
olarak bagislayana donme kosullu bagislama serhlerinde yasanmaya baslandigi goriilmiistiir.
Dolayistyla TMK m. 700 hiikmii ile yapildig1 gibi hatali Yargitay ictihadina dayali olarak yeni
bir hataya viicut veren kanun degisikligine gidilmemesi i¢in Yargitay kararlarinin elestirisini
yapma zorunlulugu ortaya ¢ikmastir.

Bu makalede TMK m. 700 hiikmiiniin hukukumuza temelsiz bir gerekge ile girmesine
bagli olarak ayni hatali siirecin paya bagli bagislayana donme kosullu bagislama serhlerinde
yasanmamasl i¢in paya bagl intifa hakkindan ders alinmasi gerektigi saviyla dncelikle bu

konuda agiklamalarla elestirilerde bulunacagiz.

I1. Paya Bagh Intifa Hakkimin Payh Miilkiyetin Sona Ermesi Davasina iliskin Sonuclar

A. Genel Olarak Sorunun Ortaya Cikisi

TMK m. 700 hikmii ve hiikmiin Tirk 6zel hukukundaki ilging gerekgesi ile
timdengelim metodunu kullanarak baslamak gerekir. TMK m. 700 hiikkmi soyledir: “Bir
paydasin kendi payi iizerinde intifa hakki kurmast halinde, diger paydaslardan biri intifa
hakkinin kuruldugunun kendisine tebliginden baslayarak ii¢ ay icinde paylasma isteminde
bulunursa satis yoluyla paylasmada intifa hakki, buna iliskin paya diisecek bedel iizerinden
devam eder.” Bu hiikiim 2001 yili TMK degisikligi ile hukuk hayatina girmis olup bu hatali

hiikme mehaz Isvigre Medeni Kanunu’nda rastlanamamaktadir.

Hikmiin gerekgesi ise soyledir: “Yiirirliikteki Kanunda bu maddeyi karsilayan bir
hiikiim yoktur. Oysa uygulamada pay iizerinde intifa hakki tesis edilmesinin yarattigi
huzursuzluklar: onleyecek bir hiikme ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu nedenle yeni getirilen bu
maddeyle, bir pay tizerinde intifa hakki kurulmas: hdlinde diger paydaslardan biri ii¢ ay i¢inde
paylasma talebinde bulunursa, satig yolu ile yapilacak paylasmada, pay tizerinde intifa hakki

1 OZMEN, E. Saba/BILGIN YUCE, Melek, “Kirk Akillinin Kuyudan Cikaramadigi Tas: MK “Madde 700
Hiikmiince Pay {lizerindeki Intifa Haklarinin Payli Halin Giderilmesi Davalarma Iliskin Hukuki Sonuglar”,
Istanbul, Istanbul Barosu Dergisi, 2007/3, s. 949-970.



bulunmaksizin satisin yapilmasi ve intifa hakkinin séz konusu paya diisen bedel iizerinde devam
etmesi esas: getirilmistir. U¢ ay gectikten sonra yapilacak paylasma istemleri ise intifa hakkin
etkilemeyecektir.”. Boylece olusan huzursuzluk asagida anacagimiz hatali igtihattan
kaynaklanmakta iken igtihat tamamen dogruymus gibi TMK m. 700 hiikkmii diizenlenmekle

¢oziim bulundugu zannedilmistir.

Yargitay’m 1960 yilinda verdigi hatali igtihadi birlestirme karar1 ise ozetle su
sekildedir?:

“Intifa hakkimin hangi hallerde zeval bulacagi Medeni Kanun'un 720° ve 721%
maddelerinde, hangi hallerde bedele inkilap edecegi de ayni Kanun'un 722°. maddesinde
actkca gosterilmis bulunmaktadir. Ne bu hakkin sona ermesi, ne de bedele intikali sebepleri
arasinda gayrimenkuliin stiyuunun giderilmesi maksadiyla satilmast hali yer almis degildir.
Diger taraftan Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'nun 571. maddesine gore siiyularinin
giderilmesine karar verilen menkul ve gayrimenkul mallarin Icra ve Iflas Kanunu hiikiimleri
dairesinde satilmasi gerekmektedir. Icra ve Iflas Kanunu'nun 125. maddesinde de
gayrimenkulun iizerindeki irtifak haklari, gayrimenkul miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli
borg senetleri, irat senetleriyle birlikte, yani bu haklarla takyitli olarak satilacag yazilidr.
Medeni Kanun ile Usul ve Icra ve Iflas Kanunlari, hiikiimleri hep birlikte miitaala edildigi
ve intifa hakkimin da irtifak hakkinin bir nevi oldugu goz éniinde tutuldugu takdirde, esas kaide
olarak, mahkemece satilmast suretiyle siiyuunun giderilmesine karar verilen bir
gayrimenkuliin intifa hakki ile yiikiimlii olarak satilmasimin kanunlara daha uygun
oldugunun kabulii iktiza eder. Bu hal sekli intifa hakkinin maliyetine ve kabulii ile giidiilen
gayeye de uygun olur. Ancak intifa hakki sahibi muvafakat ettigi takdirde ki, gayrimenkul intifa
hakku ile takyitli olmaksizin satilabilir ve intifa hakki da satis bedelinden takyitli hisseye isabet

eden para iizerine gecer. Bunun aksinin kabulii intifa hakki sahibini Medeni Kanun un

2 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu E. 1960/1, K. 1960/3, T. 14.3.1960. Benzer yondeki kararlar i¢in bkz.
“...intifa hakki ile yiiklii olan taginmaz malda ortakligin giderilmesi suretiyle miilkiyet durumunun degistirilmesi,
intifa hakkinin bedele doniigsmesi sonucunu dogurmamalidir. Aksi hal, intifa hakki sahibini yasanin kendisine
tamidigr olanaktan mahrum birakmak olur ki, bunu da yasa elbette himaye edemez.”, Yargitay 1. HD. E.
1988/12521, K. 1989/464, T. 26.1.1989; “Ortakliginin giderilmesi istenen tasinmaz iizerinde intifa hakki var ise
bu hak sahibinin davaya dahil edilmesi zorunludur. Satis suretiyle ortakligin giderilmesi istenen tasinmaz iizerinde
4721 Sayih TMK'min yiirtirliige girdigi 1.1.2002 tarihinden dnce kurulmus bir intifa hakki varsa tasinmazin ...
intifa hakka ile yiikiimlii olarak satilmasi gerekir.”, Yargitay 14. HD. E. 2014/15847, K. 2016/498, T. 19.1.2016;
Yargitay 14. HD. E. 2014/12215, K. 2015/4089, T. 14.4.2015; Yargitay 14. HD. E. 2013/11698, K. 2013/11748,
T.17.9.2013; Yargitay 1. HD. E. 1988/12174, K. 1988/14823, T. 26.12.1988, www.kazanci.com, 01.10.2016.

3 Kars. TMK m. 796.

4 Kars. TMK m. 797.

°Kars. TMK m. 798.



kendisine tanidigi bir haktan, yani hakkinin taalluk ettigi gayrimenkulden istifade hakkindan

mahrum etmek demek olur ki, bunun da tervici dogru olamaz.

Bir kistm hisseleri intifa hakk ile takyitli bir gayrimenkuliin siiyuunun giderilmesine
karar verilmesi halinde satisin intifa hakki yokmus gibi yapilmasina ve intifa hakkinin satis
bedelinden takyitli hisseye isabet edecek bedel iizerine intikaline karar verilmesinin caiz
olmadigina, satisin Usul ve Icra ve Iflas Kanunlari uyarinca intifa hakku ile yiikiimlii olarak

yapilmasi gerektigine ... karar verildi.”.

Asagida deginecegimiz gibi hitkkmiin gerekgesinde hi¢bir dogru ifade yer almamaktadir.
Bu nedenle elestiriler karsisinda Yargitay’in yeni bir IBK vermesi gerekmektedir. Yargitay’n
sonraki tarihli bir kararida® “Payli miilkivette paydaslardan birinin pay: iizerine intifa hakk:
tesis etmesi o tasimmazin satisinda tasinmazt almak isteyenlerin adetini azaltabilecegi gibi,
degerini de diisiirecegi kuskusuzdur. Uygulamada tasinmazin satisina mani olmak isteyen
paydaslarin bu yola basvurduklart muvazaali olarak intifa hakki tesis ettikleri sik¢a rastlanan
bir olgudur. Izale-i suyu davasi sonucunda satis asamasina gelen tasinmazin payt iizerine baba
tarafindan ogul olan davali, yararina intifa hakki tesis edilmesinin bu amaca yonelik oldugunu
ve muvazaali bulundugunu agik¢a gostermektedir.” seklinde dogru yonde Karar verilmis
bulunmaktadir. Gergekten de  tiim paya bagli intifa haklarimin muvazaali oldugu
soylenemeyecekse de kotiiniyetli paydaslara andigimiz yonde yol gosterdigi gercegi
kanitlanmistir. Dogru sonucgla pay tlizerindeki intifa hakkinin tasinmaz iizerindeki intifa
hakkindan farkli olarak payli miilkiyetin sona ermesi davasinda ortadan kalkacagi kabul edilmis
olsa idi, paya bagl intifa haklar1 ancak gergek irade beyanina uygun olarak kurulmus olacak ve
payli miilkiyetin sona ermesi davasinda bedele doniisecegi kabul edilmekle diger paydaslarin
magduriyetine yol agmayacakti. Asagida varacagimiz sonuglar ¢ercevesinde hatali Yargitay
IBK yapacagimiz elestiriler karsisinda zaten TMK m. 700 hiikmiiniin anlamsizligi da

kendiliginden anlasilmis olacaktir.

® Yargitay 1. HD. E. 2001/7162, K. 2001/7453, T. 20.6.2001, www.kazanci.com, 01.10.2016.



B. Yargitay IBK Elestirisi

1. Paya Bagh Intifa Hakki Kurulabilir

Pay, tasinmaz olmayip esya iizerinde ilgilisine tanman bir haktir’. Ancak tasinmaz
iizerindeki payli miilkiyet paylari, sadece bir hak olmasina ragmen tasmmmaz gibi islem
gormektedir®. Pay iizerindeki miilkiyet hakki, TMK m. 688/son “Paydaslardan her biri kendi
payt bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir
ve alacaklilar  tarafindan  haczettirilebilir.”  hikmi  geregi intifa hakki ile

yiikiimlendirilebilmektedir.

Payli miilkiyet konusu taginmazin tamamini kayitlayan sekilde intifa hakki kurulmasi
miimkiindiir. Paydaglardan birinin pay:1 iizerinde tek basma ve diger paydaslarin rizasini
almaksizin payinda intifa hakki kurmasi, diger paydaslarin haklarini ihlal etmez. Soyle ki,
paydas intifa hakki ile payin kendisine sagladigi yetki icerigi ile ve bu konudaki hakkini
asmadan smirli ayni hak kurar ve bu da diger paydaslarin hukuk sahasini hi¢ bir sekilde

etkilemez®.

Payli malin tamamu iizerinde tim paydaslarin rizalariyla payli miilkiyet karar1 olarak
TMK m. 692 hiikmiince yapilan resmi irtifak sdzlesmesi'® ile (TMK m. 780/11) kurulan tiim
irtifak haklar1 ve belirtmek gerekirse intifa hakki, intifa hakki sahibine tasinmazin tamamina
dayali olarak yararlanma ve kullanma hakki saglar'!. Irtifak hakkinin paydaslarin tiimiiniin
rizasiyla gecerli sekilde kurulmasi, sonradan paydaslardan birinin payli miilkiyetin sona ermesi

davasi agmasina engel olmaz.

Buna karsilik paya bagli olarak, niteligiyle bagdastig1 dlctide, kurulabilecek irtifak
haklarinda sonuglar farkli olacaktir. Ayni hakkina konu pay miilkiyetini kisitlayan paydasin,

"OGUZMAN, Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2015, N.
1224,

8 OGUZMAN/SELICUOKTAY OZDEMIR, N. 1224; OZMEN/BILGIN YUCE, s. 952. Tasinmaz paylarinin hak
sahiplerine sagladig: yetkiler i¢in bkz. a.e., s. 953.

9 OZMEN/BILGIN YUCE, s. 956.

10 Tapu Kanunu m. 26/1: “Miilkiyete, miilkivetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar veya
birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin o gayrimenkul iizerinde
mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir
béliimiinden munhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 tincii maddesi hiikiimlerine gére irtifak
hakk tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gérevlileri tarafindan
tanzim edilir.”

11 ARPACI, Abdiilkadir, Tiirk Medeni Kanunu A¢isindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim, Istanbul,
Kazanci Kitapgilik, 1990, s. 34 vd.



digerlerinin bu paya bagli kurulan irtifak hakkina yonelik irade beyaninda bulunmamis
olmalarma dayali olarak magdur olmalarina yol agilamaz. Pay, (ipotek hakkinda oldugu gibi)
tasinmaz mal gibi islem gorse de niteligiyle sinirsiz sayida tiim irtifak haklarina konu olamaz;

bu konuda olusabilecek olasiliklar isin niteligi geregi sinirlidir.

Intifa hakk1, paya bagl kurulmakla tasinmaz iizerinde kurulan intifa hakk: gibi tasarruf
yetkisi disinda tam bir yararlanma ve kullanma hakkina sahip olunmaz. Yukarida anilan
Yargitay kararini Roma hukukundan gelen bir ilke ile elestirebiliriz: “Hi¢ kimse sahip
oldugundan fazlasint devredemez - Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet2. Bu nedenle payi iizerinde intifa hakki tesis etmis paydas payda hangi haklara sahip
idiyse intifa hakki sahibi de o haklara sahip olacaktir'®. Ornegin, paydaslar TMK m. 691
hitkmiince taginmazi bir bagkasina Kiraya vermeye Karar verdikleri takdirde payda intifa hakki
sahibi ne bu karara katilabilir ne de bu yonde dava agabilir. Intifa hakk: sahibi sadece, hukuki
iriin olarak paya diisen kira bedelini talep edebilir. Bu kural, paydaslarin yikiimliilik ve
kiilfetleri konusunda da gegerlidir. Ornegin, payli mal olan bir tarlayr kullanilmasimnin zaman
veya Yyer itibariyle verilmis bir karara dayali olarak fiziken bolen (kayden sayi mahallen
miistakil; haricen taksim) veya zamana bagli olarak sirayla her yil ekip bigen paydaslar, ekip
bictikleri kisma iligkin ya da o yil intifa hakki sahibi bu kararin sonuglarina bagli olarak
yararlanma hakkini siirdiirebilir. Payda intifa hakki sahibi, payda tasarruf yetkisini elde etmis
olmamakla bu kararin adil olmadig1 veya tasinmazin tamaminin kiraya verilerek daha ytiksek
gelir elde edilebilecegi yolunda savlarla kararin degistirilmesi yolunda talepte bulunamaz;

megerki diirtistlik kuralina aykir1 olarak zarara ugratildigi iddiasinda bulunsun.

2. Payh Miilkiyette Payh Miilkiyetin Sona Ermesi Davasi1 A¢ilmasinin Arastirmaya Esas

Sonuclari

Payli miilkiyetin sona ermesi davasi, TMK m. 698/I hiikmii geregi kanundan dogan bir
taleptir. Bu talep, 6zel hukuk agisindan taginmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamasini

olusturur'®. Baska bir anlatimla, paydaslardan birinin pay oranma bakilmaksizin diledigi anda

12 ERDOGMUS Belgin, Hukukta Latince Teknik Terimler Ozlii Sozler, Istanbul, Istanbul Bilgi Universitesi
Yayinlari, 2011, s. 93.

13 Paydan dogan haklarin ne oldugu TMK m. 693/1 hiikkmiinde diizenlenmistir. Buna gére “Paydaslardan her biri,
digerlerinin haklari ile bagdastigi 6l¢iide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.”.

Y Ayrintili bilgi igin bkz. TEKINAY, S. Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, Tekinay
Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1989, s. 614 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, N. 1290 vd.;
AYBAY, Aydin/HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2014, §16, N. 43 vd.; ERMAN,

7



malin paylastirilmasini talep edebilmesine yonelik bu hiikiim, payli miilkiyetin kanundan dogan
kisitlamalarindan biridir'®. Payli miilkiyetin sona ermesi davasinin agilmasi ile tiim paydaslarin

malin paylasilmasina katlanma yiikiimliiliigii dogar.

TMK m. 731/1 hilkmiiniin “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu
siciline tescil edilmeksizin etkili olur.” Konu basligimiz altinda 6zel hukuk normundan dogan
bu kisitlamalara iligkin olarak en iyi 6rnegi payli miilkiyetin sona ermesi davasi olusturur. Bu
niteleme ile sonug bellidir. Payli miilkiyet iliskisinde baslangigta yer almasa da payr edinmis
tiim kdlli ve ciiz’i halefler payli miilkiyet birligine dahil olmakla payli miilkiyetin sona ermesi
davasia muhatap kalacaklarini bilmediklerini iddia edemezler; kideme itibar ilkesi geregince
kendi ayni hakkindan 6nce gelecegini kabul etmelidirler. Yargitay’a asagida siralayacagimiz
elestiriler arasinda en gii¢lii veriyi bu ilkeden almaktayiz. Buna gore katlanma ytikiimliilikleri
intifa hakki sahibini de baglar ve her paydas payli miilkiyetin sona ermesi davasi agilmasina
katlanma ylikiimliligi altindadir. Bu bashik altinda, intifa hakki sahibi, agilacak payli
miilkiyetin sona ermesi davasinin bir hak olarak her paydasa taninmis oldugunu ve bu hakkin

kendi intifa hakkindan 6nce geldigini kabul etmek durumunda olacaktir®®.

3. Payh Miilkiyetin Sona Ermesi Davasina Katlanmakla Yiikiimlii intifa Hakki Sahibi
Ikame Degere (Bedele) Iliskin Hak Sahibi Olur

Paydaslar i¢in katlanma yiikiimliiligii olusturan payli miilkiyetin sona ermesi davasi,
herhangi bir payda mevcut intifa hakki i¢in de sona erme anlamina gelir. Bu sonucun
gerekeeleri ise Ozetle soyle siralanabilir: Payli miilkiyetin sona ermesi davasi tasinmaz
miilkiyetinin kanuni kisitlamalarindandir; dava ile payli miilkiyet iliskisi sona erdirilir ve
bdylece intifa hakkina konu olan pay ortadan kalkar; sona eren pay miilkiyetinin yerine satis
bedeli hakki ikdme deger (surrogat) olarak geger ve pay tizerindeki intifa hakki paya diisen
satig bedeli lizerinde devam eder; davada pay tizerindeki intifa hakkinin devam edecegi

savunulamaz?’.

Hasan, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Der Yayinlari, 2012, s. 73 vd.; SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2015, s. 279 vd.

15 Payli miilkiyetin sona ermesi davasi, tasinmaz miilkiyetinin 6zel hukuk kaynakli kisitlamasini olusturur. Agilan
dava sonucunda alinan ilamin geregi olarak cebri artirma ile ii¢iincii kisilerin edinmesi halinde tek kisi veya davaci
disinda paydaslardan bazilarinin birlikte pey ileri stirmesi halinde artik yeni bir payli miilkiyet birligi olusur.

16 OZMEN/BILGIN YUCE, s. 961.

7 Ayrintil inceleme igin bkz. OZMEN/BILGIN YUCE, s. 960 vd.



Payli miilkiyetin sona ermesi davasi sonucunda ortadan kalkan pay iizerindeki intifa
hakki, paya diisen satis bedeli, yani ikame deger olan bedel iizerinde devam etmelidir'®. Soyle
Ki, payli miilkiyette tasinmazin biitiiniinde kurulmus intifa hakki TMK m. 692/1 hikkmii uyarinca
tim paydaslarin irade beyani sonucu tescil edilmektedir. Oysa pay iizerinde intifa hakki
kurulmasi, diger paydaslarin irade beyani ile ger¢eklesmedigi gibi onlarin izinlerine de ihtiyag
duymaz. Boylece payda kurulan intifa hakki sahibi, tasinmazin kanundan dogan kisitlamasina
katlanmakla yiikiimlii olmakla payli miilkiyetin sona ermesi davasiin higbir sekilde tarafi
olamaz; yalmzca davanin izleyicisidir’®. Sonugta intifa hakki sahibi paydasa diisen bedel
tizerinde hak sahibi olacaktir. Bagka bir anlatimla, intifa hakki sahibi, cebri artirma sonucu paya
diisen satis bedelinin iizerinde tasarruf yetkisine sinirsizca sahip olamaz. Bedel paydasa ait
olurken ortadan kalkan pay lizerinde intifa hakki sahibi ise o paya iliskin bedelin hukuki tiriinii
(semeresi) olan faizin sahibi olur. Pay {izerindeki intifa ylikiimliisii paydas da bedelde devam
eden intifa hakkina dayali olarak hak sahibinin paranin hukuki iriinlerine sahip olmasina

katlanmalidir®.

Ikame deger kuralinin agikca diizenleme konusu yapildigt TMK m. 798/II hiikmii de
saglam bir gerekceyle 151k tutmaktadir?®. Boylece intifa hakki bakimindan hukuki gerek¢emiz
bu hilkkme dayanmaktadir. intifa hakkinda tasinmazin kamulastirma ve hasara dayali sigorta
tazminatinda ikame deger prensibi kabul edilmistir. TMK m. 798/II hiikmiince “Sigorta ve
kamulastirma gibi durumlarda intifa hakki, hakkin konusu yerine gecen karsilik iizerinde
devam eder.” seklindeki hiikiim bu konuda tartismaya yer birakmaz. Soyle ki, hitkiimde gecen
“gibi” sozctigii, konu bagligimiz altinda en giiclii gerekgeyi vermekte olup pay ilizerinde intifa
hakkinin, intifa konusu sey tizerindeki miilkiyetin sona erdigi benzer her durumda bunun yerine

gecen sey iizerinden varligin siirdiirecegi anlamiin ¢ikarilmasina imkan saglamaktadir®?.

18 SIRMEN, s. 287. Yazara gore “ayni ikdme” kurali geregince ayni hakkin konusunun bir baska seye doniismesi
ya da yerine bir bagka seyin ge¢mesi durumunda eskisine iligkin hukuki durumun yenisi bakimindan da aynen
stirdiirtir. Bu kural, temel hukuk kurallarinin bir istisnast olmakla ancak kanunda acik¢a 6ngoriildiigii hallerde
uygulanir.

19 Aradaki husumet nedeniyle payli miilkiyet birliginde muvazaal islemlerle diisiik satis bedeline yol agilmasi
halinde hakimin miidahalesi diiriistliik kuralina aykirilik sonucu talebe konu olabilir.

20 OZMEN/BILGIN YUCE, s. 962.

Para degerindeki diismelere karsi (enflasyonist etki) hakimin miidahalesi ile faizin tamaminin intifa hakki sahibine
0denmemesi yolunda talepte bulunulabilir. Boylece para degerindeki enflasyon etkisiyle yasanan kayiplar, ikdme
deger bedelden mahsup ile hukuki {irlin olan faizin bakiye miktar: intifa hakk: sahibine 6denir.

2 SIRMEN, s. 287.

22 SIRMEN, s. 288; OZMEN/BILGIN YUCE, s. 962. “Su halde, payli miilkiyette malin paylasiimasiyla ortadan
kalkan paymn yerine gececek olan karsilik, tizerindeki payli miilkiyet sona ermis olan mal degil, malin aynen
béliisiilmesi durumunda maldan, malin satilip bedelinin boliisiilmesi durumunda ise satis bedelinden, pay: intifa
hakkyyla yiiklii olan paydasa diisen kisimdir. Dolayisiyla, payli miilkiyet konusu malin paylasilmasi, malin
satilarak bedelinin béliisiilmesi bi¢iminde olmussa, pay tizerindeki intifa hakki, satis bedelinden o payin sahibine
diisen kisim iizerinde devam edecektir. Bu nedenle de, paydasin, pay iizerinde intifa hakkinin kuruldugunun
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4. Uygulamada Yargitay Kararinda Belirtilen Rahatsizhiklar

Yukarida anilan hatali i¢tihadinda Yargitay, tiim bilimsel-yasal temeli ve payli
miilkiyetin sona ermesine dayali olarak cebri satigta ikame deger ilkesini yok sayarak payda
intifa hakkinin varligr ile temel hukuk ilkelerini sarsan bir karar vermistir. $oyle ki, payda
kurulan intifa hakk: kétiiniyetle kurulmamis olsa bile payli miilkiyetin sona ermesi davasi
sonucu payda varligimi siirdiirmekle intifa hakki ile yiiklii pay disindaki diger paydaslarin
magduriyetlerine yol agmaktadir. Yargitay’in kararinin bir an dogru oldugu kabul edildiginde,
payli miilkiyetin sona ermesi davasinda pay tlizerindeki intifa hakkinin payin satigina ragmen
devam edeceginin sOylenmesi, bu sebeple ihalenin diisiik bedel iizerinden yapilacag: fiili
karinesi karsisinda diger paydaslarin buna katlanmasini gerektirir. Oysa hi¢ bir paydas pay
tizerinde kurdugu intifa hakki ile diger paydaslarin magduriyetine yol agamamalidir. Ciinki,
kisinin kendi hukuk sahasinda gergeklestirdigi islemlerin olumsuz sonuglarina, baska kisilerin

katlanmasina yol ag¢ilmis olur?.

Yargitay tarafindan ucuza tasinmaz edinme yolu yaratilmis olup bu yondeki hatali bir
kararin kotiiniyetli kisilere imkan saglamamasi disiiniilemezdi. Soyle ki, payli miilkiyet
paydas1t olarak paymizda muvazaali islemle intifa hakki kurunuz. Buna karsi muvazaa
iddialarinin dinlenmedigi hususu da igtihatlarla malum olmakla, sonrasinda diger paydaslar da
savunma amagli ayni yola gitmeden once payli miilkiyetin sona ermesi davasi aginiz. Bu
durumda bir pay tizerinde intifa hakki ile yiiklii olarak cebri artirmaya ¢ikan tasinmazi ihalede
kim alir ve ihale bedeli ne olur? Bu konuda sonug belirlemek bu arastirmayi okuyan degerli
hukukgularin akliyla alay etmek olacaktir; hukuk¢u olmayanlar i¢in ise sonug¢ belirlemek
gerekirse, yapilacak ihalede pay kavrami olmamasina ragmen sanal bir pay varmis gibi intifa
hakki ile yiiklii olarak bu taginmazi payda intifa hakki kuran paydas disinda ihalede hi¢ kimse
almak istemeyecektir. Alict aday1, ihalede intifa hakki ile yiiklii pay sahibi ile pey arttirrmina
gidecek olsa da zaten tasinmazi gergek degerinden almayacag i¢in diger paydaslarin zarar

gormesi yine kaginilmaz olacak; muhtemelen intifa hakki ile yiiklii pay sahibi disinda birlikte

kendisine tebliginden itibaren ii¢ ay icinde paylasma isteyip istememesi, maln paylasilmasi sonucu payn yerine
gegecek olan seyin niteligini degistirmesi soz konusu degildir.”, bkz. SIRMEN, s. 288.
23 OZMEN/BILGIN YUCE, s. 963.

10



pey ileri siiren alici adaylarinin gizli anlagmalarini kimse engelleyemeyecektir. Nitekim

Yargitay 1. HD. isabetle bu sonucu saptamis bulunmaktadir?*.

Anilan Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu karari ile hukukun asla hizmet etmek
istemeyecegi kotiiniiyetli kisilere yol gosteren karar1 kabul edilemez. Bu karara viicut veren
Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, dogru yonde verilmis karar mevcut iken bilimsel
yoni ile tartigmas1 gerekirken salt ayni haklarin mutlak hak olarak herkese karst ileri siiriilme
ozelligine dayanarak karar vermesi kabul edilemez. Diger vahim hata, kararin gerekgesinde 11K

m. 125 hitkmiine®® yer verilmesi ile olusmustur.

IBK’da “Medeni Kanun ile Usul ve Icra ve Iflas Kanunlari, hiikiimleri hep birlikte
miitaala edildigi...” yolunda gerekce olusturularak elestirdigimiz hatali sonuca varilmasi kabul
edilemez. Bu konuda yanilgiya diisiildiigii takdirde medeni usul ve icra iflas hukuku
kurallarimin TMK’nin getirdigi kurallar1 degistirdigi sonucuna varilmis olur ki, bu sonucun
fahis hatalara yol agmas1 kaginilmazdir®, Ornegin, TMK ’nin iyiniyetle hak kazanimima viicut
veren kurallarindan bagimsiz olarak diisiiniildiigiinde, “dava konusunun devri” baslikli HMK
m. 125 hiikmii?’ geregince davalidan ayni hak kazanmus iiciincii kisinin agilacak davada esyayi
iade etmesi gerektigi sonucuna varilir ki, emin sifatiyla zilyetten taginir veya tapu siciline giiven
ilkesi geregince tapu kiitliglindeki tescile giivenle iyiniyetle tasinmaz lizerinde miilkiyet veya
bir bagka ayni hakki kazanmis (TMK m. 1023) tiglincii kisilere dava yoneltilmesi halinde boyle
bir iddianin savunulmasi abestle istigal sonucu dogurur. Soyle ki, boyle bir kazanima bagl

olarak iiciincli kisilere dava yoneltilmesinde davanin reddine karar verilmesi gerekir; aksi

24 «“Payl miilkiyette paydaslardan birinin pay: iizerine intifa hakka tesis etmesi o tasinmazin satisinda tasinmazi
alma isteyenlerin adetini azaltabilecegi gibi, degerini de diisiirecegi kuskusuzdur.”, Yargitay 1. HD. E. 2001/7162,
K. 2001/7453, T. 20.6.2001, www.kazanci.com, 01.10.2016.

B “Artirma sartnamesinde tasinmazin, iizerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli borg
senetleri, irat senetleriyle birlikte satildigi ve bor¢lunun bu tasinmaz ile temin edilmis sahsi bor¢larinin da alicrya
intikal eyleyecegi tasrih olunur. Ipotek ve ipotekli bor¢ senediyle temin edilmis olupta bu suretle miisteriye
devrolunan bor¢tan asil bor¢lunun kurtulmast alacaklinin miiracaat hakkinin mahfuz oldugunu ihaleden itibaren
bir sene i¢inde kendisine bildirmemis olmasina baghdwr. (K. M. 803) Tasinmaz rehinle temin edilmis muaccel
bor¢lar, miisteriye devredilmeyip satis bedelinden tercihen ddenir. Artirma sartnamesinde hangi masraflarin
miisteriye ait olacag tasrih olunur.”.

% Belirtmek gerekir ki, davanin agilmasindan sonra dava konusunun davaci tarafindan bir kimseye devredilmesi
durumunda, bu kimsenin goriilmekte olan davada davaci yerine gececegini ve davanin kaldigi yerden devam
edecegini soylese de, HMK maddi hukukun sonug¢larmi degistiren bir ozellige sahip degildir. Bkz.
OZMEN/AYDIN, s. 211.

21 «“(1) Davamn agilmasindan sonra, davali taraf, dava konusunu iigiincii bir kigiye devrederse, davaci asagidaki
yetkilerden birini kullanabilir: a) Isterse, devreden tarafla olan davasindan vazgecerek, dava konusunu devralmis
olan kisiye karst davaya devam eder. Bu takdirde davaci davayr kazanirsa, dava konusunu devreden ve devralan
yargilama giderlerinden miiteselsilen sorumlu olur. b) Isterse, davasim devreden taraf hakkinda tazminat
davasina doniistiiriir. (2) Davanin a¢ilmasindan sonra, dava konusu davact tarafindan devredilecek olursa,
devralmuis olan kisi, goriilmekte olan davada davact yerine geger ve dava kaldigi yerden itibaren devam eder.”
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takdirde davacinin HMK m. 125/1 hitkkmiinden dogan yetkiyi hatali kullanmasi sonucu davaliya
kars1 davasmi 1slah ile tazminat davasi yiirlitmesi sonucu iigiincii kisiye karsi davayi
kaybedecek ve kaybettigi dava sonucu yeniden onceki davaliya karsi tazminat davasi agmak

zorunda kalacaktir.

[iK m. 125/1 hiikkmiinde?® tasinmaz iizerindeki haklardan bahsedilir. Hiikmiin diizenleme
konusu i¢inde kendine has ozellikleri ile istisnai diizenleme konusu yapilmasi gereken pay
tizerindeki smurlt ayni haklar, bu hilkiim kapsaminda asla degerlendirilemez. Sonug olarak
denilebilir ki, sekli hukuk kurallari, maddi hukuk kurallarin1 degistirir boyutta yorumlanamaz.
[IK’nin yalnizca tasinmazin biitiiniinii kisitlayan ve tiim paydaslarca kurulmus smirli ayni
haklarin varlig1 halinde cebri artirmanin mutlak hak ilkesine saygi ile islem gergeklestirilecegini

buyuran hiikmiinde hata yoktur.

Bu baslik altinda uygulanacak normu TMK koymaktadir ve bu sonug, paya bagh
kurulmus siirli ayni haklarin payli miilkiyetin sona ermesi davasinda ikdme deger ilkesine tabi
olmasini gerekli kilar. Aksi halde, intifa hakki sahibine sadece payn igerigini olusturan yetkiler
kapsaminda hak sahibi kilar ve tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarina yiiklii
pay sahibi paydasla birlikte katlanmayi zorunlu kilar. Tartigmasiz bu sonugla pay tizerindeki
intifa hakki sahibinin intifa hakki yiikiimliisii olmayan diger paydaslarin haklarini ihlale yol

acan higbir yorum kabul edilemez?°.

TMK m. 700 hikkmiiniin gerekc¢esindeki huzursuzluk andigimiz bu magduriyetten
dogmustur. intifa hakki ile yiiklii hak sahibi paydas disindaki diger paydaslarin magduriyeti,
Yargitay IBK nin TMK nin geregi sonucu verilmis olmasindan hareketle TMK m. 700 hiikmii
TMK’da diizenlenmistir. Oysa yukarida siraladigimiz gerektirici nedenlerden Gtiirii olusan
magduriyetin tek kaynag: Yargitay’dir. TMK m. 731/I hiikkmiindeki gerekg¢e, ayni niteligiyle
temel gerekcemiz olacakken bagislayana donme kosullu bagislama serhinin paya bagli olarak
kurulmasina bagli olarak payli miilkiyetin sona ermesi davasinda serhle yiiklii ihaleye yol acan
hatali kararlarla TMK m. 700 hiikmiiniin gerek¢esindeki huzursuzluk bu serhlerle ilgili de
dogmaya baglamistir. Ayn1 yone ¢oziim arayisiyla TMK’da degisiklik yapmak yerine hakli

BIIK m. 125/1: “Artirma sartnamesinde tasinmazin, iizerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler,
ipotekli borg senetleri, irat senetleriyle birlikte satildigi ve bor¢lunun bu tasinmaz ile temin edilmis sahsi
bor¢larmmin da aliciya intikal eyliyecegi tasrih olunur.”

29 OZMEN/BILGIN YUCE, s. 963.
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gerekgelerle ikame deger prensibi ile hatali igtihatlardan doniilecek olursa kotiiniyetli

paydaslarin yol acacagi hi¢gbir huzursuzluk yasanmayacaktir.

I11. Bagislayana Donme Kosullu Bagislama Sozlesmeleri

A. Calismamizin Amaci

Yargitay’in andigimiz hatali kararlari sonucu uygulamada sik¢a paya bagl intifa hakk:
kurulmaya baglanmistir. Kan bagi olan yakinlarina kurulan intifa haklarina muvazaa iddialari
da Yargitay kararlar1 da kabul gormemektedir. Kotiiniyetli paydaslar payli miilkiyet konusu
tasinmazi rayi¢ bedelinin altinda elde edebilmek i¢in aradigi hukuki dayanagi, TMK 700.
madde degisikligi ile bulunan ¢éziim sonrast bu defa TBK m. 292/1 hilkkmiinde bulmuslardir.
TBK m. 292/Il hiikkmiince bu sozlesmelerin serhine olanak tanimakta olup, bu defa payl
miilkiyetin sona ermesi davasi agmadan 6nce konmus serhin varligi halinde cebri arttirmanin
bu serhle yiiklii yapilmasi gerektigi yolunda verilen kararlar, rayi¢ bedelinin altinda tasinmaz
edinme firsatini sunar olmustur. Bu sonugla da intifa hakkinda oldugu gibi TMK m. 700 hiikmii
gerekgesinde ifade edilen rahatsizliklarin dogmasina sebebiyet verilmistir. Yukarida andigimiz
nedenlerden dolay hatali buldugumuz intifa hakkina dayali olarak verilmis IBK nin yarattig
sikintilarin ve kotiiniyetli kisilerin diger paydaslarin magduriyetine yol agmasinin bagislayana
donme kosullu bagislama sozlesmelerinde karsimiza ¢ikmasi iiziintii vericidir. Calismamiz
TMK m. 700 hiikmiine viicut veren bir hatanin bir baska hata ile diizeltilmeye kalkisiimamasi

icin kaleme alinmustir.

B. Bagislayana Donme Kosullu Bagislama Sozlesmesi

TMK m. 292/1 hitkmii geregince “Bagislayan, bagislananin kendisinden énce 6lmesi
durumunda, bagislama konusunun kendisine donmesi kosulunu koyabilir.”. TBK m. 290/I1
hiikmiiniin bir istisnasi olan bagislayana donme kosullu (riicu sart: ile) bagislama, bozucu
kosula bagl bir bagislama olup kosul, bagislananin, bagislayandan dnce 6lmesidir. Hiikmiin
amaci ise bagislayanin sadece bagislanan ile yakin iliskileri bulunup onun mirascilariyla bir

ilgisi olmamas1 halinde bagisladig1 seyin bu mirasgilara gegmemesini saglamaktir®,

3 TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C. 1/1, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2008, s. 371, 372.
Tasmirlarda bagislayana donme kosullu bagislama elde bagislama seklinde yapilir. Fakat taginmazlar tizerindeki
ayni haklarin bagislayana donme kosuluyla bagislama yapilmasi halinde sézlesme resmi sekilde (tapu sicil
memury tarafindan) diizenlenmedikce gecerli degildir. Bkz. TANDOGAN, s. 369; ZEVKLILER,
Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Ankara, Turhan Kitabevi, 2015, s. 184.
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TMK m. 292/11 hikkmiinde geregince ise “Bagislama konusu, tasinmaza veya tasinmaz
tizerindeki bir ayni hakka iliskin ise, bagislayana donme kosulu tapu siciline serh verilebilir.”.
Bu diizenlemeyle bagislayana donme kosulunu serhe viicut verilmistir. Donme kosulu tapu
kiitiigiine serhedilerek iicilincii kisilere karst da ileri siiriilebilecek hale getirilir; bu diizenleme
bagislayanin korunmasi amacina yéneliktir®!, Béylece donme kosulunun olusmasi halinde
bunun seyi devralan iigiincii kisilere karsi da ileri siiriilebilmesi i¢in tapu kiitiigline serhi zorunlu
hale getirilmistir.

Serh, iclincii kisilerin iyiniyetini ortadan kaldiracagi i¢in bagislananin sagliginda
tasinmaz lizerindeki ayni hakki {igiincii kisiye devretmesi halinde ii¢lincii kisinin kazanimi,
TMK m. 1023 hiikmii geregince bagislayana karsi korunmaz. Bagislayana donme kosullu
tasinmaz bagislamasinda bagislananin bagislayandan once dlmesi ve kosulun gerceklesmesi
durumunda sozlesme ortadan kalkar®? ve fakat miilkiyet, kendiliginden bagislayana dénmez;

bagislayan sadece bir “condictio”ya sahip olur®.

1. Bagislayana Donme Kosullu Bagislama Bozucu Kosula Bagh Borclandirici Islem

Niteligindedir

Bu baslik altinda dikkatle ayrilmas1 gereken husus olarak, kazandirici islem iist basligi
altinda borg¢landirict islem (taahhiit muamelesi) ile tasarruf igsleminin farkliligidir. Arastirma
konumuz ile ilgili olarak ¢ikan uyusmazlikta tasinmaz bagisi olarak, bagislama sozlesmesi
tasarruf islemi ile ifa edilmektedir. Tapuda yapilan resmi senetle (akit tablosu) bagislama

konusu taginmaz bagislanan adina yapilan tescille miilkiyet devredilmektedir.

Belirtmek gerekir ki, tescil TBK m. 243/I13* ve Tiirk Sicili Tiiziigii m. 16/I1* hiikmii
uyarinca bozucu kosula baglanamaz. Tescil isteminin bozucu sarta baglanamayacagi sonucu,
karistirilmamas1 gereken yoniiyle, borg¢landirici islem hakkinda gecerli degildir. Bozucu
kosulun varlig1 halinde ise bor¢landirici islemin ifas1 sonucu tasarruf islemi tescilin yapilmasina
engel yoktur. Ancak, bozucu kosulun sonrasinda yarattigi belirsizlik ile gelecekteki (atiye

matuf) kuskulu (meskiik) olgu gerceklestiginde miilkiyetin kendiliginden selefe donmesi s6z

31 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 185.

82 HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 1992, s. 145; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Yetkin Yaymlar1, 2015, s. 292.
3% HATEMI, Hiseyin, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1999, §4, N. 55;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 185.

34 “Bir tasinmazin kosula bagl satisinda, kosul gerceklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz.”.

3 “[stem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta baglanamaz.”.
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konusu olamaz. Bozucu kosul, baslangicta gecerli borglandirict iglemi, aksi
kararlastirilmadikga veya isin niteliginden anlasilmadikga, ileriye etkili etkili sona erdirir (TBK
m. 173/111). Bozucu kosul ger¢eklesinceye kadar halefin miilkiyetinde hakli bir sebeple
kazandirma olusturan malvarligi degeri, bozucu kosulun gergeklesmesinden sonra borg¢landirict
islemin sona ermesi iizerine sebepsiz zenginlesmeye®® viicut verir. Baska bir deyisle,
baslangicta gecerli bor¢landirict islemin sonradan bozucu kosulun gerceklesmesi sebebiyle
ortadan kalmasina (condictio ob causam finitam) dayali olarak sebepsiz zenginlesme davasina
viicut verilir¥’. Ciinkii artik borglandirict islem, TBK m. 77 hiikmiiniin ifadesi ile hakli bir
sebepten yoksun hale gelir. Dolayisiyla karsimizda iadeyi saglamaya yonelik tek bir kurum

vardir: TBK m. 77 vd. hiikiimlerinde diizenlenmis Sebepsiz zenginlesme kurumu.

Baslangicta gecerli bor¢landirici islemin sonradan ortadan kalkmasi ile tasarruf isleminin
gecersiz hale gelmemesi karsisinda ayni hak kendiliginden selefine donmemekte, selef sadece
bu hakkin kendisine geri verilmesi yolunda kisisel talep hakkina kavusur. Bu yonde taginmazlar
konusunda sebepsiz zenginlesme davasi sonucu aynen iade talebi TMK m. 716/1 hiikmiinde
diizenlenme olan tescili isteme davasi ile miimkiin olur. “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak
bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda
kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kag¢inmast hdlinde hakimden, miilkiyetin hiikmen
gecirilmesini isteyebilir.” seklindeki hiikiim uyarinca dile getirilen kisisel talep 6rnegi alacak
hakkina dayali talepler disinda sebepsiz zenginlesme davasinda da olusur) Burada sozii edilen
dava, istihkak davasi (rei vindicatio) (tasinmazlarda TMK m. 1025 hiikmii geregince tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi®®) degildir®®. Dolayisiyla bagislayana donme kosullu bagislama
sozlesmesinde bozucu kosulun gerceklesmesi halinde bagislayan, bagislama konusu taginmaz
payinin kendisine iadesini TMK m. 716/I hilkmii uyarinca agacagi tescili isteme davasiyla ister.
Oysa Yargitay, Roma hukukunun klasik 6gretisinin muhtesem bilgi birikimini yok sayarak
hatali sonuglara varmaktadir. S6zlesmeden donmede ayni etkili sonugla illilik (nedensellik)
prensibi buraya da tasinmaktadir. Boylece, agilacak davanin istihkak davasi olmasi gerektigine

hikkmedilmektedir. Yukarida agikladigimiz iizere burada hukuki sebebin sonradan ortadan

% Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. OZMEN/AYDIN, s. 190 vd.

3" TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, C. I, Genel Hiikiimler, Istanbul, Sermet Matbaasi, 1976, s. 952.
3% Tapuya kayith taginmazlarda istihkak davasinmn fonksiyonunu, TMK m. 1025/I hiikmii uyarinca agilacak tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi yerine getirir. Bkz. OGUZMAN, SELICI, OKTAY-OZDEMIR, N. 1130.

3 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 428; SEROZAN, Rona, Sozlesmeden Déinme, Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2007, s. 94, 95 ve dn. 101. Halbuki EREN, s. 292°de istihkak davasi agilmasi gerektigini savunmustur.
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kalkmas1 sonucu agilacak sebepsiz zenginlesme davasi (condictio ob causam finitam) s6z

konusudur. TMK nin sistemi agisindan kanunun ruhu“® da buna uygundur.

Bu noktada TBK’nin agik bir hitkkmiine dayanarak goriisiimii agiklama istiyoruz. TBK
m. 136/1I1, c. 1 hilkkmiine gore “Karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde imkansizlik sebebiyle
borgtan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup...” ifadesi uyarinca bu konuda tartismaya yer
bwrakilmamistir. Borglandirict islemin baslangigta gegerli olmasina dayali olarak sonradan ve
fakat ifa ile yiikiimlii bor¢lunun en hafif ihmalinden bile sorumlu olmakla ortaya ¢ikan sonraki
imkansizlik sebebiyle sdzlesme sona erer (TBK m. 136/1); ancak dnceden yerine getirilmis
edimlerin iadesi, acik bir niteleme ile sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi olur. Goriildigi
gibi hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasinin en agik 6rnegi, kanuni temeli ile bu hiikiimde
verilmistir. Dolayisiyla pay miilkiyetinin s6z konusu oldugu konu basligimiz altinda
bagislayana donme kosullu bagislama sozlesmesinde bozucu kosulun gergeklesmesi halinde
bagislayan, bagislama konusu taginmaz paymnin kendisine iadesini sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerince talep edecektir.

2. Bozucu Kosul Gergeklestikten Sonra Paym Bagislayana Iadesi Sorunu

Yukarida vardigimiz sonuclar1 pay miilkiyetine uyarlayarak sonug ¢ikarmak gerekirse:
Pay, ayni hak objesi olarak bagislayana déonme kosullu bagislamaya konu olunca, bozucu
kosulun gerceklesmesi ile sebepsiz zenginlesme niteligi ile bagislayana iadesi gerekecektir.
Yukarida tasinmaz miilkiyeti agisindan sebepsiz zenginlesme davasi ile verdigimiz bilgiler,
tasinmaz payl miilkiyet paylarinin tasinmaz gibi islem gérmesi sonucu bu konuda da gegerli
olacaktir. Zenginlesme, zenginlesenin malvarliginda aynen mevcutsa seyin aynen iadesi i¢in
sebepsiz zenginlesme davasi a¢ilmasina diisecegi temerriit sonucu meydan vermek istemeyen
zenginlesen, TMK m. 1013 hiikmiince tasinmaz paymin bagislayan adina tescilini talep
edecektir. Bu konuda davanin ilging niteligi, ylikiimlii sifatina dayali ilging nitelik uyarinca
zenginlesen tarafin davali bagislanan degil, onun mirascilarinin olmasidir. Ciinkii bozucu kosul
davacidan once (bagislayan) bagislananin 6lmesidir. Boylece, tek miras¢i kalmasi olasiliginda

pay yine tek kisi miilkiyetine konu olacaktir (tizel kisiligi olasiligi da dahil olmak iizere).

[T

40 Kanunun 6zii yerine kanunun ruhu ifadesini kullanmayi tercih ediyoruz. TMK m. 1/I hiikkmiinde “¢z” yerine
“ruh” (der Geist) ifadesi kullanilmalidir. Suyun 6zii H20, ruhu ise hayattir. Ruh ve 6z tamamen farkli kavramlardir.
Burada amaglanan kanunun ruhudur.
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Bagislananin birden fazla miras¢ist olmasi halinde bu defa payda elbirligi miilkiyeti s6z konusu
olacaktir. Aynen mevcut degil ise, sebepsiz zenginlesme sonucu kanunda bu baslik altinda

diizenlenen iade kapsaminda iadenin ger¢eklestirilmesi gerekecektir.

Bu noktada ortaya ¢ikabilecek bir olasilik sudur: Dava agildigr zaman payin mirasgilar
adina tescili yaptirilmamis olabilir. Bu durum su ana kadar sOyledigimiz higbir seyi
degistirmeyecektir. Clnkiic TMK. m. 705/11 “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir.
Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasina baghdr”” hikmii geregi bagislanan paydasin payini mirasgilar tescilsiz
edinme yoluyla elbirligi miilkiyeti seklinde kazanacaklardir. Boylece bagislananin
mirasc¢ilarinin adlarma bildirici tescil heniiz yapilmamis olsa da davali sifati mirasgilara ait
olacaktir. Baska bir anlatimla, TMK m. 1013 hiikmii geregince miras¢ilarin tescil talebinde
bulunmamalar1 halinde yaptirmadigi bildirici tescil, aleyhlerine dava agilmasina engel

olmayacaktir®.,

3. “Tapu lIptal Davasi” Seklindeki Hatali Adlandirma Altinda Paymn Sebepsiz

Zenginlesme Hiikiimlerince iadesine Iliskin Davasinin Hukuki Sonuclari

Yukarida andigimiz sebepsiz zenginlesmeye dayal1 borg iligkisi uyarinca borcun aynen
ifasinda temerriide diisiilmesi halinde dava agilmasi kaginilmaz olacaktir. Bu durumda davanin
davacis1 (bagislayan), davali mirasgilardan sebepsiz zenginlesme ile seyin iadesini talep
edecektir. Iade, tasinmaza yonelik olarak TMK m. 716/l hiikmiince tescili isteme (tescile
zorlama) davasi ile miimkiin olacaktir. Uygulamada tasinmazin davaci adina tescilini saglayan
davalara “tapu iptal davasr” ismi verilmektedir. Bu davalar sonucunda “davali adina kayith
tapunun iptali ve davact adina hiikmen tesciline” ifadesi ile yapilan ilam, hukuki temelden
yoksundur. Tescili isteme (feraga icbar) ve yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi (tapu sicilinin
tashihi) davalar1 hukuki sebebi ve dava sebebi tamamen farkli davalardir. Gece ile giindiiz, ak
ile kara kadar farkli iki davanin ayn1 isimle adlandiriliyor olmasinin fahis hatasini tasiyan bu

uygulama kabul edilemez. Bu konuda Ozmen’in de yer aldig1 yazarlarca yayimlanan ayrintili

4 TMK m. 1013/II hiikmiine gére “Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya buna
esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur.”. Hiikiimde belirtilen es deger belge, mirasgilik
belgesidir (veraset ilami).
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makalede*? Yargitay’in ve dogal olarak ilk derece mahkemelerinde yerlesik bigimde kullanilan

“tapu iptal davalarr” tabirinin ne kadar hatali oldugu vurgulanmistir®,
Tescili isteme davasina iliskin dzellikleri vurgulamak gerekirse**;

o Davaci, alacak hakkina dayanir. Alacak hakki uyarinca borglu bagislananin

mirasgilarindan, adina yapilacak tescille payin iadesi borcunu ifa etmelerini ister.
o Davali taginmaza iligkin ayni hakki devir/kurma yiikiimliiliigii altindadir.
° Zamanasimina tabidir®.

. Serhi TMK m. 1010/1 hiikmiince ¢ekismeli haklarin korunmasi “niteliginde

yapilir”.

o HMK m. 125 hikkmiine goére davaci, dava asamasinda dava konusunu

devredebilir.

Sonug olarak sodylenebilir ki, tescili isteme davasinda (TMK m. 716) davay1 davaci
lehine sonuglandiran hiikiim “fasinmaz miilkiyetinin davaciya aidiyetine ve talebi halinde
bildirici tescilin adina yapimasina” seklinde olmalidir. Buna karsilik yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasinda ise hiikiim “davaci adina yolsuz tescilin diizeltilmesine ve talebi halinde

bildirici tescilin adina yapilmasina” seklinde yazilmalidir.

C. Bagislayana Donme Kosullu Bagislama Sozlesmesinin Bagislananin Tasarruf

Yetkisine Iliskin Etkileri

Bozucu kosula bagli sdzlesmelerin bir tasarruf islemi ile ifasinda alacakl taraf mutlak
niteligiyle malik olur ve miilkiyet karinesi hi¢bir sakatlik barindirmaksizin karsi tarafinin lehine
isler. Boylece bagislanan, bagislama sézlesmesinin gegerli ifas1t sonucu kazandigi miilkiyet

hakkinin kendisine verdigi yetkiyle bagislanan esya iizerinde tam bir tasarruf yetkisi sahibidir.

42 OZMEN, E. Saba/AYDIN, Giilsah Sinem, “Tapu Iptal Davasi Olarak Yanls Adlandirma Ile Acilan Davalar
(Tescili Isteme Davasi/Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davas1)”, Istanbul, Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 2014/6,
s. 179-215.

4 OZMEN/AYDIN, s. 179-215.

4 Ayrint1 igin bkz. OZMEN/AYDIN, s. 197 vd.

4 Yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi, zamanasimi veya hak diisiiriicii siireye tabi degildir.
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Bozucu kosul, hi¢bir sekilde tasarruf yetkisi kisitlamasi olusturmaz. Tasinmazlar agisindan
bagislanan, bagislayanla yaptig1 resmi senet ve birlikte yapilan tescil talebi sonucu tasinmaz
milkiyetini yevmiye defterine yapilan giin, saat ve dakika itibariyle kazanir ve TMK m. 992
hiikmiiniin kendisine bahsettigi miilkiyet karinesine sahip olmakla taginmaz iizerinde tam bir
tasarruf yetkisine kavusur. Boylece bagislanan, kimsenin muvafakati aranmaksizin miilkiyeti
devredebilecegi gibi tasinmaz tizerinde sinirli ayni haklar da kurabilir. Bozucu kosulun
gerceklesmesine bagli olarak ti¢iincii kisilerin (bagislanan halefi olarak tasinmazda ayni hak
sahibi olan kisilerin) bagislayanin hukuki yararimi ihlal ettikleri iddia edilemez. Bu konuda
iyiniyetli olmama olgusu iddiasina da yer olmaz. Ciinkii bagislanan halefi olan ti¢iincii kisiler,
hicbir sakatlik olmaksizin, miilkiyet karinesi uyarinca tasinmazin malikinden ayni hak edinmis
olmakla bozucu kosula dayali olarak bagislayan selefin higbir hakkini ihlal konumunda olamaz.
Soyle ki, sozlesme taraflar1 arasinda bor¢ dogurur; borg iliskisinden dogan alacak hakki
nisbiligi niteligi geregi ancak bor¢lusuna karsi ileri siiriilebilir. Yukarida vardigimiz sonugla
bozucu kosulla baslangigta gegerli olarak yapilan borglandirict islemin sonradan ortadan
kalkmasi, sozlesmeden dogan alacak hakki ile iade talebine yer vermeyip, bagka bir borg

kaynagi olarak sebepsiz zenginlesmeden dogan iade borcuna viicut verir.

Tasinmazin miilkiyeti hala bagislananda ve de tasinmaza iliskin sinirli ayni hak
kurulmasi veya serhe bagli bir hak taninmasi s6z konusu olmadiginda tasinmazin iadesinde
sorun yasanmayacaktir. Buna karsilik zenginlesme konusunun aynen iadesi miimkiin
olmadiginda mirasgilarin, mirasbirakanin bozucu kosulla yapilmis sozlesmesinin tarafi
olmakla, iyiniyetle zenginlesen olamayacaklarindan TBK m. 79/I1 hiikmii uyarinca iade ile
yiikiimlii olacaklardir. Buna gore “zenginlesmenin tamamini geri vermekle yiikiimliidiir” hitkmii
geregince zenginlesmenin tamamu, likit olmamakla hakim karariyla hesaplanacak degere iliskin

alacaktir.

Bagislanan, miilkiyeti devretmemis ve fakat sahip oldugu miilkiyet karinesi uyarinca
smirli ayni hak ve serhe konu islemler yapmis ise bu durumda da muhataplarinin, iyiniyete
bakilmaksizin, tasinmazin miilkiyetinin aynen iadesi ile birlikte bu kayitlamalara katlanmakla
yiikiimlii olmas1 gerekir. Alt baglikta inceleyecegimiz serh, tasinmazlara ve konu basligimiz
altinda taginmaz gibi islem goren paya bagl olarak anilan sakincalarin dogmamasi i¢in kanun

koyucu tarafindan diizenleme konusu yapilmistir.

Asagida ayrica varligina deginecegimiz Yargitay 6. HD. nin “Bu nedenle mahkemenin

riicu sartl paylarin satis bedelinin bankaya yatirilmasina ve paranin semeresinin pay sahibine
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odenmesine ve bagislayan é6ldiikte ana paranin bagislanana verilmesine karar verilmesinde bir
isabetsizlik goriilmemigtir.” seklinde verilen karar dogru degildir. Bu yonde bir karar, ancak
payda intifa hakki olmasi halinde miimkiindiir. Bankada yatan paranin faizinin hukuki tiriin
(semere) niteligiyle intifa hakk: sahibine verilmesinde dogru olan sonug, bagislayana déonme
kosullu bagislamada kabul edilemez. Yukarida verdigimiz gerekgeler dogrultusunda lehtar
bagislananin yalnizca faize hak kazanacagi yolunda gerekge olusturulamaz. Bagislanan, paya
ikame deger paranin hak sahibi olup bankada hukuki iiriin elde edecek sekilde degerlendirilmesi
yolunda yiikiimlii olamaz. Onun yiikiimliiligii, yalnizca bozucu kosulun gerceklesmesiyle
birlikte malvarliginda sebepsiz zenginlesme olusturulan bedeli iyiniyetli olmama haline bagl
olarak kosulun gerceklestigi andan itibaren TBK m. 117 hiikkmii geregince kanuni faiziyle iade
etmekten ibarettir. Bozucu kosulun hiikiimlerinin ileriye etkili olmasi sonucu bagislananin
bankada hukuki iiriin faiziyle degerlendirme karar1 almis oldugu varsayiminda, bozucu kosulun
gerceklestigi ana kadar elde etmis oldugu faizleri de iade etme yiikiimliiliigi altinda

olmayacaktir.

D. Paya Bagh Donme Kosullu Bagislama Sozlesmesi Yapilmis Olmas1 Ve Bunun Serh

Edilmesi Payh Miilkiyetin Sona Ermesi Davasi A¢ilmasina Engel Olusturmaz

Tasinmazin biitiiniinde sinirl ayni hak ve serhe bagli hakkin varliginin, payl miilkiyetin
sona ermesi davasina engel olmadigini yukarida belirttik. Boyle bir hukuki islemi TMK m. 692
hiikmiince oybirligi ile yapmak durumunda olan paydaslar, sonrasinda agilan payli miilkiyetin
sona ermesi davasinda bu smirli ayni hak ve serhin, tasinmazin degerine olan olumsuz etkisini
davaya engel olarak ileri siiremezler. Ayn1 sekilde paylardan birinde mevcut sinirli ayni hak ve
serhe bagli hakkin varlig1 da payli miilkiyetin sona ermesi davasinin agilmasina engel olamaz.
Bu durumda TMK m. 731/I hikkmiiniin ytiklii pay disinda diger paydaslarin haklarini olumsuz

etkilememesi sonucuna bagli olarak ikame deger ilkesinin gegerliliginde duraksama olamaz.

Belirtmek gerekir ki, paya bagli sinirli ayni hak ve serhin varligi halinde payh
miilkiyetin sona ermesi davasinin davacisinin kim oldugunun bir 6nemi bulunmaz. Es deyisle,
paya bagli sinirli ayni hak veya serh olusturmus paydas da payl miilkiyetin sona ermesi davasi
acabilir. Ancak andigimiz rahatsizliklart muvazaali islemiyle yaratan paydasin agtigi davanin

diirtstliik kuralina aykirilik nedeniyle reddedilmesi gerekecegi goriisiindeyiz.
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Diger paydaslarin magduriyetine yol acgacak sekilde gerceklestirdigi muvazaali
bagislayana donme kosullu bagislama s6zlesmesi ile ucuza edinmek arzusu ile payli miilkiyetin
sona ermesi davasini agmak, diiriistliik kurali ihlalidir. Muvazaali islem, payli miilkiyetin sona
ermesi degildir;, muvazaa, bagislayana donme kosullu bagislama s6zlesmesinde

gercgeklestirilmektedir.

Hakimin vicdani kanaatiyle altsoya yapilan bagislayana donme kosullu bagislamalar ve
serhi muvazaa igermektedir. Oliimii iizerine zaten mirasgis1 olacak kisiler lehine yapilan
bagislayana donme kosullu bagislamalar, zaten denklestirmeye tabi olmakla ve de TBK m. 127
hiikmiince alacakli ve borclu sifatinin borcu sona erdirecek paylasim sorunlar1 agisindan
muvazaanin baska bir delil gerektirmeksizin kabulii sonucunu dogurmalidir. Bagislamanin
Ivazsiz olmakla bagislama sebepli (causa donandi) yapilmasinda bagiglanan seyin, bagislanana
dénmesinde 6zel saiklerin varligini arastirmak gerekir. Ornegin, bagislanana karsi minnet
duygusu ve fakat kendisinden 6nce 6liimii {izerine mirasgilarinin terekeden ayirarak buna
kavusamamasi amaciyla bu saikin muvazaa iddialarinin varligi karsisinda 6nemle irdelenmesi
gerekir. Muvazaa iddiasin1 6n sorun olarak inceleyecek hakimin, bagislayana donme kosullu

bagislamadaki samimiyeti konusunda titiz bir inceleme yapmasi gerektigi agiktir.

Diger yonden, muvazaali olmayan bagislayana donme kosullu bagislamalarda payl
milkiyetin sona ermesi davasimin reddini cevap dilekg¢esindeki itirazla savunmak miimkiin
olmayacaktir. Diger bir payli miilkiyetin sona ermesi davasi engeli s6z konusu olmadikca
taraflarin payli miilkiyetin sona ermesi davasina katlanma yiikiimliiliigii, sadece payl miilkiyet
iligkisinin sonlanmasi ag¢isindan olup tiim bu makalemizde ortaya koydugumuz iizere payda
mevcut bagislayana donme kosullu bagislama serhinin yarattigi sonugla bu serhle yiiklii ihaleye

katlanmalar1 da gerekmez.

E. Bagislayana Donme Kosullu Bagislamanin Serhine Bagh Sonuglar

1. Kanuni Diizenleme

Kisisel haklarin serhine iliskin TMK m. 1009/l hiikkmii ile getirilen diizenleme su
sekildedir: “Arsa payr karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a 6ngériilen diger haklar
tapu kiitiigtine serhedilebilir.”. Hiikkiimde kapali adet ilkesi (numerus clausus) ile siirli sayida

sayim yapilmamig, “gibi” ifadesiyle serhlerin bu kanun bashg altinda ayrica
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diizenlenebilecegine hiikmedilmistir. Hilkmiin diizenlenme amaci, kisisel haklarin serhinin

ancak kanunla yaratilabilecegi hususudur.

TMK m. 1009/I hiikmiindeki “... ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen
diger haklar” ifadesinden kisisel haklarin diizenlendigi maddelerin de serh edilebilecegi
anlasilmaktadir. Hiikiimde acik¢a sayilmamakla birlikte ilgili kanun maddesinde diizenlenen
serhlerden birisi de TBK m. 292 hiikmiinde diizenlenen bagislayana donme kosullu
bagislamadir. TMK m. 292/1I hitkkmiinde geregince ise “Bagislama konusu, tasinmaza veya
tasinmaz tizerindeki bir ayni hakka iliskin ise, bagislayana dénme kosulu tapu siciline serh

verilebilir’. Burada nisbi hakkin giiclendirilmesi etkisi goriiliir®®.

2. Serhin Etkisi

a. Serhin Konusu Kisisel Hak

Serhin konusu kisisel hak, sebepsiz zenginlesmeden dogan iade talebine dayali alacak
hakkidir. Kanun koyucu, serh ile sebepsiz zenginlesmeye iliskin alacak hakki bakimindan
taginmazin aynen iadesine olanak tanimak istemistir. Alacak hakkinin nisbiligi uyarinca alacak
hakk1 yalnizca borglusuna karsi ileri siirtilebilir. Dolayisiyla TBK m. 292/I1 ve TMK m. 1009/1
hilkmii geregince serh edilmemis bagislayana donme kosullu bagislama sézlesmelerinden
dogan aynen iadeye yonelik alacak hakkinin nisbiligi ilkesince sadece bagislananin
mirasgilarina karsi ileri stiriilebilir. Bagislananin mirasgilari, serh mevcut olmasa da kiilli halef
olarak mirasbirakana ait iade borcundan sorumludur. Ancak serh, bagislananin bozucu kosula
bagli iade borcu ile ¢elisen tasarruf islemlerine karsi hukuki koruma saglama islevini goriir.
Dogal olarak serhin, bagislanan malikin ti¢lincii kisilere tanidig1 ayni haklara kars1 (paya bagh
miilkiyet devri, intifa, ipotek, tasinmaz yiikii) koruma saglar. Bir baska deyisle, bagislananin
sagliginda kiilli halef mirascilarina kazandirdig: ayni haklara kars1 mirascilarin, serhin varlig
sonucu iade ile yiikiimlii olacaklar1 agiktir. Bdylece bagislananin, serhe ragmen sahip oldugu
mutlak tasarruf yetkisiyle bagislayana donme kosullu bagislama sézlesmesinden dogan iade
borcu ile celisen tiim tasarruf islemlerine bagli olumsuzluklara kars1 bagislayanin korunmasi

saglanmistir.

4 HATEMI/SEROZAN/ARPACI s. 428.
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b. Serhin Etkileri
Serhin etkileri 6gretide iki baglik altinda degerlendirilmektedir. Esyaya bagli borg
etkisi*’ ve munzam etki*® olarak adlandirilan bu etkiler i¢in yine arastirmanin hacmi karsisinda

ayrintil agiklama yapmayarak genel eserlere yollama yapmakla yetiniyoruz*.

Bagislayana donme kosullu bagislamalarda hem bagislanan hem de bagislananin 6liimi
tizerine tescilsiz edinme-miras yolu ile miilkiyetini edindikleri payin adlarina bildirici tescille
intikalini yaptiran mirasgilarin TMK m. 992 hiikkmiine dayali ayni hak karinesinden
yararlanmalar1 sonucu (yolsuz tescile viicut vermedigini belirtmistik) yaptiklar1 tasarruf

islemlerine kars1 koruma saglamistir.

Koruma etkisini su sekilde gosterir: Paya bagl olarak yapilabilecek tasarruf islemleri
islemleri sinirlar. Cilinkii Roma hukuku temelli “Hi¢ kimse sahip oldugundan fazlasim
devredemez.” ilkesi aksine imkan vermez. Satis, bagislama, mal degisimi gibi islemlerle paym

devri disinda sinirlt ayni hak olarak ancak intifa, tasinmaz yiikii ve ipotek kurulabilir.

Esyaya baglh bor¢ etkisi, temelde yatan bozucu kosulun varligina dayali olarak
bagislananin saglhiginda taginmazla ilgili tasarruf islemi yapmasi halinde etkisini gostermez.
Tapu kiitiigiinde serhe ragmen payr (esya olarak) devralan, esya ile birlikte sebepsiz
zenginlesmeden dogan iade borcuna katlanma yiikiimliiliigiinii de edinmis olur. Talih ve
tesadiife bagli boyutla, bagislayan bagislanandan 6nce dlmesi halinde serh, hukuki degerini
kaybeder (TMK m. 1026 kiyasen); bozucu kosul etkisini bagislananin bagislayandan 6nce
olimii lizerine gosterir ve boylece bagislayana pay1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince aynen
iade ile yiikiimli olur. Buna karsilik bagislanan veya onun mirasgilari, bagislananin
bagislayandan once 6liimii halinde intifa, tasinmaz yiikii ve ipotek islemlerini paya bagl olarak
gerceklestirmis olmalart durumunda aynen iade borcunu munzam etki ile takyidatsiz
gergeklestirme yiikiimliiliigli uyarinca bagislananin mirascilarina karsi yiirtitiilecek olan dava

ile ayni haklarin terkinini saglayabilir.

47 Kisisel hakkin kaynaklandigi borg iliskisinden dogan yiikiimliiliigiin tasinmazin miilkiyetine baglanmasi,
boylelikle kisisel hakla ilgili borg iliskisinin esyaya bagli bor¢ haline gelir. Serhten sonra tasinmazin her maliki
kendi miilkiyeti doneminde dogacak borgtan sorumludur.

48 Serhin ikinci etkisi, serhten sonra tasinmazda hak kazanmis olanlardan, dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar
verenlerin haklarinin bertaraf edilmesini saglamasidir. Bu etki, TMK m. 1009/I1 hilkmiinde diizenlenmistir.

49 Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 384 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N.
1037 vd.; SIRMEN, s. 202 vd.; esyaya bagli borg i¢in bkz. EREL, Safak, Esyaya Bagli Bor¢, Ankara, A. U. Siyasal
Bilgiler Fak. Yaynlari, 1982, s. 37 vd.
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Bu noktada dikkat ¢cekmek istedigimiz husus, paya bagli olarak serhin varligina ragmen
kurulan smirli ayni haklar higbir sekilde gecersizlikle sakat degildir. Munzam etki ile anilan
sinirlt ayni haklarin terkinini talep, kisisel hak olarak kullanilma yoniinde zorunluluk yaratmaz.
Esyaya bagli bor¢ etkisi ile payin adma tescilini TMK m. 716 hiikmiince serhin etkisi ile
bagislananin ciizi haleflerine kars1 agilan dava sonucunda adina tescilini saglayan bagislayan,
bu hakka saygi ile terkini talep etmeyebilir. Ornegin, bagislanan adina payn tescil edilmesinden
sonra intifa hakkinin ve irat seklindeki taginmaz yiikiiniin ya da ipotegin -ipotek lehtarina karsi
ivazla borcu iistlenmekle- terkinini munzam etkiyle talep etme arzusu duymayabilir. Egyaya
bagli borg etkisi ile payin miilkiyetinin adina tescilini saglayan bagislanan, bildirici tescili adina
yaptirarak miilkiyet karinesini adina isletir. Bundan sonra TMK m. 992 hiikmii uyarinca
miilkiyet karinesi ile munzam etkiye dayali hakkini kullanabilir. Boyle bir sonucu arzu etmedigi
takdirde pay sahibi olarak intifa hakkina, tasinmaz yiikiine katlanma ylikiimliligii altinda
olarak eger varsa bu smirlt ayni haklarin iradina (hukuki iiriine) kavusacak; ipotek konusunda

ise borcun teminatina katlanabilecektir.

F. Bagislayana Donme Kosullu Bagislama Serhinden Sonra Ac¢ilan Payh Miilkiyetin Sona

Ermesi (Izale-i Suyu) Davasina Bagh Sonuclar

1. Payh Miilkiyetin Sona Ermesi Davasi Sonucu TMK m. 731/I Hiikmiine Tabi Olma
Intifa hakkinin paya bagl kurulmasinda da temel gerek¢emizi olusturan TMK m. 731/I
hiikmii geregince “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil
edilmeksizin etkili olur.”. Bu kural tasmmmaz miilkiyetinin kanundan dogan &zel hukuk
kisitlamasidir®®. Bu konuda tapu kiitiigiine beyan veya diisiinceler siitununa yazim gibi uyar1
olmaksizin her paydas, payli miilkiyetin sona ermesi davasi agilabilecegini bilmese de bunun
sonuglarina; paydasla tasarruf islemi gergeklestiren tigiincii kisiler de (digiincii kisi ile payl
miilkiyet birligi disindaki tiim kisiler kastediliyor) miilkiyetini devralma, paya bagl intifa,
taginmaz yiikii, ipotek ve konu baslig1 altinda serh lehtar1 olma sifatiyla payli miilkiyetin sona

ermesi davasina katlanmak durumundadir.

%0 Kanundan dogan kamu hukuku kisitlamalari kisilerin aralarinda yaptiklar sézlesmelerle bertaraf edilemezken,
TMK m. 731/I1 hikmii geregince kanundan dogan 6zel hukuk kisitlamalarinin kisilerin resmi sekilde
diizenletecekleri sozlesme ve bunun tapu kiitiigline serh verilmesiyle ortadan kaldirilmas: ya da degistirilmesi
miimkiindiir. Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N. 1937. Ayrica bu yonde bkz. Yargitay IBK E.
1949/6-19, K. 1951/3, T. 16.5.1951, www.kazanci.com, 01.10.2016.
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Bu sonucun aksini kabul etmek miimkiin olmamalidir. Soyle ki, intifa hakkinda
yukarida andigimiz hatali sonucuyla bagislayana donme kosullu bagislama serhine iliskin
olarak da payl miilkiyetin sona ermesi davasi sonunda cebri arttirma sonucu yapilan ihalede bu
serhin etkisini siirdiirecegi sonucuna varilirsa alict satisa ¢ikan serhli payin bozucu kosuluna
ni¢in katlansin ve tesadiife bagli boyutta maceraya atilsin? Unutulmamalidir ki, Roma
hukukunun tecriibesi ile gelen TMK m. 731/l hiikkmii bu yondeki rahatsizliklara imkan

tanimaz. Rahatsizlig1 yaratan bu ilkeyi goz ardi ederek hatali sonuca yol agan Yargitay’dir.

Bagislayana donme kosullu bagislamada serhten sonra agilan payli miilkiyetin sona
ermesi davasinda da serh, TMK m. 731/I hilkkmiince hukuki degerini kaybeder. Ancak bu
noktada dikkat edilirse bagislayan alacak hakkini kaybetmez. Soyle ki, payli miilkiyetin sona
ermesi davasi agildig1 sirada bagislanan, heniiz bagislayandan 6nce 6lmemis bulunmakla payl
miilkiyetin sona ermesi davasi sonucunda ihale bedelinden payina diisen bedeli iktisap eder.
Ancak ikame degere kavusmakla bozucu kosulun etkisi altinda bagigslayandan dnce dlmesi
olasilig1 karsisinda sebepsiz zenginlesme davasinin davalisi oldugu konusunda iyiniyetli
zenginlesen konumunda olmaz. Sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince serhin giivence
altina aldigt TMK m. 716 hiikkmiine tescili isteme davasi, artik payli miilkiyetin sona ermesi
davasiyla temelinde pay kalmamakla konusuz kalir. Diger yonden, alacagin aynen iadesinin
mimkiin olmamas1 {izerine yerine gecen ikame degere ve hatta burada iyiniyetli
zenginlesmeden sz edilemeyecegi i¢cin de TBK m. 117 hitkmiince iade kapsaminin genislemesi

sonucu temerriit faizi ikame deger bedelin elde edildigi tarihten baslayarak tahakkuk eder.

Yargitay’in fahis hatali olarak tasinmaz satis vaadi serhi ile ilgili verdigi kararlarin
yansimasi sonucu® bagislayana dénme kosullu bagislama serhinin payli miilkiyetin sona
ermesi davasindan once veya sonra agilmasinin vardigimiz sonu¢ agisindan higbir farklilik
tasimayacagi agiktir. Serhin etkisini kuruldugu tarihten sonra gosterecegi yolunda savlar gegerli

olamaz. Soyle ki, s6z konusu hatali kararlardan kurtulunmasini saglamak ic¢in 6nceden

Sl “Tasinmaz birden ¢ok satis vaadine konu olmussa, gegerliligini korumak sartiyla ilk yapilan sozlesme gecerlidir,
sozlesmenin tarafi hak sahibidir, tapuya serh verilmesi sonucu etkilemez. Bir tasinmazin birden ¢ok kisilere
satisinin vaadi olunmast halinde gecersiz olmadik¢a veya miinfesih hale gelmedikge ilk defa yapilan sozlesmeye
deger verilir. Satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi, Medeni Kanunun 919/2. maddesi geregince
sadece taginmaz iizerinde sonradan temelliikte bulunan hak sahiplerine karsi dermeyan olunabilir.”, Yargitay 14.
HD. E. 1987/4244, K. 1988/6494, T. 13.10.1988; “Noterlerin sekline uygun olarak diizenledikleri bu tiir
sozlesmelerin taraflardan birinin talep etmesi tizerine ilgili tasinmazin siciline serh olanagi vardir. Sézlegsmenin
tapu siciline serh edilmis olmasi vaad alacaklisina ayni bir hak saglamaz ise de bu serh kendisine tasinmazda
sonradan hak sahibi olanlara karsi kisisel hakkin ileri siirme olanagi verir.”, Yargitay 14. HD. E. 2006/9207, K.
2006/9484, T. 21.9.2006. Bu yonde ayrica bkz. Yargitay 14 HD. 13.4.2000, E. 2000/2066, K. 2000/2448, T.
13.4.2000; Yargitay 14. HD. 1.3.2004, E. 2003/8604, K. 2004/1301, T. 1.3.2004; Yargitay 2. HD. E. 1988/8129,
K. 1989/1227, T. 7.2.1989, www.kazanci.com, 01.10.2016.
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yayimlanmis bir makalede®? de ifade ettigimiz iizere, s6z konusu igtihat borg iliskisinin nisbiligi
temel hukuk kuralin1 ihlal etmektedir. Tiirkiye’de yaklasik 1700 adet noter bulunduguna gore
bir kimsenin giivenli sekilde tapu edinebilmesi i¢in tiim noterleri tek tek dolasarak, biitiin
islemlerini yevmiye defterinden tek tek inceleyerek (hatza ilgili belgelerin “cilbent” adi verilen
klasorlerden bulunarak) s6z konusu taginmazla ilgili bir taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapilip
yapilmadiginin arastirilmasi gerekir. Kaldi ki, TBK m. 146 hiikmii uyarinca zamanasimi
stiresinin on y1l oldugu g6z oniine alinacak olursa, noterlerde yapilacak bu arastirmanin son on
yila yayilmasi ve zamanasiminin durma ve kesilmesi gibi haller de dikkate alindiginda

Tiirkiye’deki tiim noterlerin kurulusundan bu yana islemlerinin incelenmesi gerekecektir®®.

2. Yargitay Kararlari ile Dayandigi Gerekce

Yargitay 6. HD. 1980 tarihli bir kararinda® “Tasinmazin bagislama sarti ile yiikiimlii
olarak satilmasi miimkiin degildir. ... Paylarda riicu sarti ile hibe olmasi ortakligin
giderilmesini énleyen ve ortakligin idamesini gerektiren bir hal degildir. ... intifa haklarinda
oldugu gibi, tasinmazin hibe sarti ile yiikiimlii olarak satilmasi da miimkiin degildir. Zira satisla
lictincii sahsa gegen tasinmaz miilkiyetinde evvelki maliklerin kendi aralarinda yaptiklar riicu
sarti ile hibe miilkiyetin kanuni takyitlerinden olmadigindan aynen intikal ettirilemez.” Karar
vermisken, Yargitay 6. HD. 1999 tarihli bir kararmda® “Satis suretiyle ortakligin giderilmesi
istenen tasinmazda, davalinin paymin énceki malikten riicu sartiyla bagis suretiyle iktisap
edilmis oldugu anlasildigina gore; satisin "riicu sartiyla yiikiimlii olarak" yapilmasina karar
vermek gerekir.” yoniinde karar verilmesi, yukarida vardigimiz tiim hukuki sonuglara aykiri
olarak intifa hakkinda oldugu gibi hatali bir IBK viicut vermekte, bunun yaratacag
huzursuzlugu TMK m. 700 hiitkmiinde oldugu gibi hatali bir hiikiimle giderme yolunda ¢6ziim
arayislarina  gitmeksizin  karardan dontilmesi  yolundaki tavsiyemizle makalemizi

sonuglandirtyoruz.

52 OZMEN, Saba/YUCE, Melek, “Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Tantyan Yargitay
Kararlarina iliskin Diisiinceler”, Prof. Dr. Hayri Domanic’e 80. Yas giinii Armagani, istanbul, 2001, C. II, s. 952-
998. Ayrica bkz. OZ, Turgut, “Tasinmazda Mevcuttan Fazla Pay Satiminda Satis Vaadinin Onceligi ve Bu
Konudaki Yargitay Kararmin Elestirisi”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul, 2000, s. 727
vd.

3 OZMEN/YUCE, s. 955 vd.

% E. 1980/1883, K. 1980/6550, T. 23.6.1980, www.kazanci.com, 01.10.2016.

%5 E. 1999/3321, K. 1999/3918, T. 29.4.1999, www.kazanci.com, 01.10.2016.
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