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I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Kara Avrupasi hukuk sisteminde yer alan biitiin 6zel hukuk sistemle-
rinde, bor¢landirma (taahhiit) ve tasarruf islemleri ayrimi Roma Hu-
kukundan bu yana gelen ve nisbi hak-ayni hak ayrimina sekil veren
temel bir kriter olarak konumuzu olusturmaktadir. Hatta biraz daha
ileri giderek, Bor¢lar Hukukunun bu temel ilkeden olustugunu soyle-
mek abart1 olmayacaktir. Bor¢glanma-harcama (iltizam-tasarruf) ayri-
mi, bizim 6zel hukuk yapimizin temelidir.

Ancak, 80’li ve 90’11 yillara yansiyan ve Hukuk Genel Kurulu (HGK)
kararina dahi mesnet olusturan bir yaklagimla Yargitay tarafindan bu
ayrimin tamamen ortadan kaldirilarak ve dogal olarak daha vahim bir
bigimde, nisbi hak-ayni hak ayriminin ortadan kaldirildigina tanik ol-
maktayiz.

Yargitay kararlarina konu uyusmazlik, tasinmaz satis vaadleri ile ilgili
ortaya ¢ikmustir. Bilindigi tizere, tapudaki uygulama ile bugin hukuka
aykir1 olarak resmi senetlerle taginmaza iliskin bor¢landirma islemleri
(satig, trampa, bagislama gibi miilkiyeti devre yonelik veya irtifak
kurma karsisinda yapilan borglandirma iglemleri) ile tescil arasina za-
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man girmemektedir. Bu da, tasinmaz satis vaadlerinin (dogal olarak ir-
tifak kurma vaadlerinin) uygulamasini inanilmaz hacimde artirmigtir.
Kosula veya vadeye bagl islemleri tapuda yapamayan, yani tasinmaz
devrini tapuda borglanamayan kisiler bu isteklerini akit yapma
vaadleri ile karsilamaktadirlar. Bu konuda uygulamaya bagli olarak
satig vaadlerinin akit yapma vaadi olmasina ragmen, bunu yapan kisi-
ler artik akit niteliginde bir islemle karsi karsiya kalmaktadirlar. Bu
temel yargiya mahkemelerin satis vaadine bagli olarak tescilsiz iktisap
yaratan kararlar1 etkili olmaktadir.

Iste bu noktada, Yargitay dzetle, satis vaadlerinin resmi sekilde ya-
pilmasindan hareketle ve tarihlerinin de MK m.7 anlaminda aksi ispat
edilinceye kadar gecerlilik tasimasindan hareketle bu resmiyete, mis-
yonunu asan bir anlam yiikleyerek; inanilmaz hatali olarak degerlendi-
rebilecegimiz sekilde, kendisinden sonra yapilmis tapu tescillerine ta-
pu iptal davalaril agma imkani getirmektedir.

Gordiiglimiiz kadar1 ile durumun vahameti hala anlasilmis degildir.
Yargitayimizin bir tiirlii kaniksayamadigimiz formiil kararlar1 bir ya-
na, 0zel hukukun temelini sarsan bir yaklagimla verdigi bu kararlar
elestirmek bu arastirmanin baslica amacini olusturacaktir. Bugiin
“miistakar ictihatlar” Tiirk hukukunun bozulmasinda rol oynamakta-
dir. Bu arada, dogrulugu olan ve 6greti ile desteklenmis kararlara soy-
lenecek s6z yoktur. Ancak, Yargitayin arastirma konumuzu olusturan
kararlarinda, “miistakar” olma 06zelligi “tahripkar” olma 6zelligini de
beraberinde getirecektir.

Bilimsel calismalara dayanma 6zelliginden yoksun oldugunu gérdu-
giimiiz ve formiil seklinde ¢ikan Yargitay kararlarinin hukukun gelis-
mesine hizmet etmesi diisliniilemez. Hele hele bu tiir, hukukun teme-
lini sarsacak nitelikte, fahis hatalara dayanan saptamalarin baska ka-
rarlara dayanak olusturmasi asla kabul edilemeyecek bir sonugtur.

Bu dogrultuda karar incelemesine gegmeden once, ilk baslik olan ka-

1 “Tapu iptal davalar”, uygulamadan gelen bir terimdir. Bu terim uygulamada, Medeni
Kanunda yer alan yolsuz tescilin diizeltilmesi ve feraga icbar davasi ile 3072 sayili Ka-
dastro Kanununa dayali taleplerle agilan davalarin {ist bashigi seklinde kullanildigr g6-
rilmektedir.
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zandirict iglemler bashigr altinda borg¢landirict ve tasarruf islemleri in-
celenecek, daha sonra ikinci baglik altinda taginmaz satis vaadinin hu-
kuki niteligi ve serhine bagl sonuglar irdelenecektir. Ugiincii baslik
altinda ise, taginmaz satig vaadinden dogan borglarin ifasina bagli so-
nuclara deginilecek, son olarak da Yargitayin konuyla ilgili dort karar1
elestirilecektir.

I1. GENEL OLARAK KAZANDIRICI ISLEMLER BASLIGI ALTINDA SA-
TIS VAADLERI

A. MALVARLIGI KAVRAMI

Bir kimsenin para ile ifade edilebilen biitiin hak ve borglari, o kimse-
nin malvarligini (mamelekini) olusturur2. Hukuki soyutlama ile mal-
varlig, aktif ve pasif kisimlardan olusur. Kisinin borglar1 pasif kisim-
da, alacak ve miilkiyet gibi haklar aktif kisimda yer alir.

Malvarlhigini etkileyen islemler baglig altinda incelenen kazandirici is-
lemler, kazandirma kavrami i¢inde yer almaktadir3. Kazandirma, bir
kimseye malvarligina iliskin menfaat saglanmasidir4. Bu menfaat,
malvarliginin aktifinin artmasi veya pasifin azalmasi seklinde olabile-
cegi gibi, aktifin azalmasina engel olma seklinde de gerceklesebilir.
Kazandirma ya bir hukuki iglemle ya da bir fiille olabilirS.

B. MALVARLIGINI ETKILEYEN ISLEMLER

Malvarliginda kazandirma yaratan bu hukuki islemler, borg¢landirici
(taahh(t)6 islemler ve tasarruf islemleri olmak tizere, iki baslik altinda

2 Oguzman, M.Kemal/ Barlas, Nami; Medeni Hukuk Girig — Kaynaklar — Temel Kav-
ramlar, B.8, Istanbul 2000, s. 96 (Temel Kavramlar).

Oguzman/Barlas, Temel Kavramlar, s. 126.
Oguzman/Barlas, Temel Kavramlar, s. 126.
Oguzman/Barlas, Temel Kavramlar, s. 126.
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Doktrinde, iltizami muamele, bor¢lanma muameleleri, bor¢ dogurucu islemler olarak ce-
sitli terimler kullanilmaktadir. Biz, genel kabul gordiigiini diistindiigiimiiz borglandirict
islem terimini uygun gérmekteyiz.
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toplanmaktadir.

1. Bor¢landiric islemler

Bunlar, yapan kisiyi bor¢ altina sokarak, malvarliginin pasif kismin
artiran islemlerdir’. Yalnizca bor¢ altina sokma o6zelligi sonucus,
borglandirict islemi yapan kisinin taahhiit konusu seyde hak sahibi
olmas1 gerekmedigi gibi; ayn1 konuda birbiriyle ¢elisen borg¢landirici
islemlerin yapilmasi halinde, bu islemler ayr1 ayr1 gegerli olmaktadir-
lar9. Belirtmek gerekirse, bu niteligi geregi tasarruf islemlerinde zo-
runlu unsur olan tasarruf yetkisi karsiligi, “bor¢lanma yetkisi” diye bir
kavram bulunmamaktadir. Fiil ehliyeti olan her kisi, BK m.19, m.20
ve diger gecerlilik sinirlar i¢inde, baskaca bir yetkiye gerek olmadan
borglanabilir. Ayrica, “Borg¢lu tarafindan yapilan taahhiit kendi mame-
leki tlizerindeki tasarruf saldhiyetini tadil etmez. Bilhassa, bor¢lu ayni
muhtevada olan ikinci bir akit ve taahhiit yapmaktan hukuken mene-
dilmis degildir. Bir hak sahibine terettiip eden biitiin borglar taahhiit
edildikleri siraya bakilmaksizin ayni1 dereceye girerler10.

Borglar hukukunca yapilan akitler, bor¢landirici islemlerdir. Ornegin,
satim akdi bir bor¢landirict islemdir. Saticiy1 karsi tarafa malin miilki-
yetini gecirme, alicty1 da karsiliginda para 6deme borcu altina sokar.
Bu islem yapilmakla iki tarafa borg¢ yiikleyen akit uyarinca, taraflarin
malvarlig1 su sekilde etkilenir:

Satici Alict
A P A P
-(Mal) -Mali teslim borcu  -(Para) -Semen 6deme
-Alicidan semen -Saticidan mal borcu
alacak hakki teslim alacagi hakki

7 Von Tuhr, Andreas, Borclar Hukuku 1-2, Ankara 1983, Gozden gegirilmis B.2 (gev.
Cevat Edege), s. 190.

Feyzioglu/Doganay/Aybay, Medeni Hukuk Dersleri, C.1, B.3, Istanbul 1976, s. 38.
9  von Tuhr, s. 190.
10 von Tuhr, s. 190.
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Goriildiigi gibi, satim akdi yapan taraflarin malvarliklarinin aktif kis-
mi1, olumsuz yonde etkilenmemistir. Her birinin borcu digerinin akti-
finde alacak hakki olarak yer alirll, Bu 6rnek iizerinden agiklamalari-
miza devam ettigimizde, saticinin, satim akdini yaptig1 sirada malin
miilkiyetine sahip olmas1 gerekmez. Bu anlamda, bir hirsizin ¢aldigi
mal1 satmasi islemi gegerlidir. Ayrica saticinin aynt mali birden fazla
kisiye satmasina, giincel ve konumuzla ilgili bir 6rnek vermek miim-
kiindiir. Soyle ki, bir ingaat miiteahhidinin taahhiit islemi olan noterde
diizenleme seklinde yapilan satis vaadi ile aynmi daireyi 5-6 kisiye sat-
mas1 halinde, resmi sekilde yapilan bu akitlerin hepsi gegerlidir. Bu
noktada, kisilerin iyiniyetli veya kotiiniyetli olmasi sonuca etkili de-
gildir. Ciinkdi, bir hakkin kullanilmasinda veya ayni bir hakkin kaza-
nilmasinda iyiniyetin varligia bir sonu¢ baglanmistir. Bir sézlesme-
nin kurulmasi ve bununla baglantili olarak borg¢lanilmasi asamasinda
iyiniyet kavrami dikkate alinmaz12, Yani, taraflar kétuniyetli olsa bile,
satic1 bilerek 5 kisiye satsa veya alicilardan biri malin daha 6nce bir
baska kisiye bir satim akdi uyarinca borglanildigini bilse bile durum
degismez; bu iki kisi arasinda da satim akdi diger kosullar1 tagimak
kaydiyla gecerli olur.

Belirtmek gerekirse, hukuk¢u olmayan birine bu konularda anlatim
giicliigii ¢cekilmesi dogaldir. Ancak, bilinmelidir ki, bir kimsenin sahip
olmadigi mali satim akdi ile bor¢lanmasi ya da ayni mali birden fazla
kisiye bor¢lanmasi maddi vakiasinda, ortada verilmis bir s6z (taahhiit)
vardir. Goniil isterdi ki hi¢c kimse yerine getiremeyecegi taahhiitlerde
bulunmasin ya da hak sahibi olmadig1 yaniltic taahhiitlerde bulunma-
sin. Ama bu tiir taahhiitler vakia olarak gerceklestigine gore sorun, bu
tiir durumlarda hukuk diizeninin kimi korumasi gerektigidir. Ayni ko-
nuda birbiri ile gelisen birden fazla yapilmis olan bor¢landirict islem-
ler gecersiz sayildigi takdirde, s6z konusu borglandirici islem hig¢ bir
hiikkiim ve sonu¢ dogurmayacagi i¢in, bu tiir islemlerin alicisi tazmi-
nattan mahrum kalacaktir. Alicinin satim akdinin konusu mala kavu-

11 Bu sonug ile BK m.162°de yer alan alacagin temliki sézlesmesi, bir tasarruf islemidir.
Verdigimiz drnekte, satic1 aktifinde yer alan para alacag: hakkini yazili temlik sdzlesmesi
ile devrettiginde, artik devredenin aktifinde bu alacak hakk: yer almaz; devralan kisinin
aktifine gecer.

12 Sungurbey, ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, istanbul 1963, s. 2 (dn.5).
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samamakla birlikte, bu yiizden ugradig1 zararlar1 satim akdine dayana-
rak talep etmesi tercih edildigi takdirde ise, bor¢landirict islem gecerli
kabul edilmelidir. Tiirk bor¢lar hukuku sistemi, iste BK m.96 hiikmu-
ne dayanan teorik kilifi ile, bu tiir islemleri gegerli saymaktadir.
BK’da aynen ifa davasini diizenleyen agik bir hiikiim bulunmamasi
karsisindal3 hukukgu olmayanlarin bu yoruma kolayca varabilmeleri
miimkiin degildir. Ancak, hukuk¢ularin da kendine 6zgii bir 6gretisi-
nin olmasi1 dogaldir. Bu konuda, asagida ifa davasi bashigi altinda
aciklamalar yapilacaktir.

Bu islemlerin birinin gegerliliginin digerini etkilememesi yaninda ve
bunun dogal bir sonucu olarak, bor¢landirict iglemler ile ilgili olarak
belirtilmesi gereken bir diger 6nemli nokta ise, bunlar arasinda bir ta-
rih siralamasinin yapilamayacagidirl4. Yapilan her bir borg¢landirict is-
lem, her islem i¢in gerekli olan gecerlilik kosullarini tagimak kaydiyla,
hiikiim ifade eder. Ayni1 konulu olmasi, konuda hak sahibi olunmama-
st bu noktada etkili degildir. Durum bdyle oldugu ig¢indir ki, bunlar
arasinda bir tarih onceligi yaratmak, birini digerine tarih 6nceligi ne-
deniyle iistiin tutmak, digerlerine ifa icin talep hakki vermemek sonu-
cunu dogurur. Bu sonug ise, hepsinin ayr1 ayr1 gegerli olmasi ile bag-
dasmaz.

Yukaridaki semamizi bu anlatimlara dayanarak yeniden sekillendirdi-
gimizde durum daha da aciga gikmaktadir. ilk olarak, sahip olmadig
mali satan kisi agisindan, sema su sekilde olacaktir:

Satici Alic
A P A P
-Alicidan semen -Mali1 teslim borcu  -(Para)  -Semen Odeme
alacak hakki -Saticidan mal borcu

teslim alacag1 hakki

13 “jfa talebine, Borglar Kanununda sadece iki tarafa borg yiikleyen akitlerde borglu temer-
riidii dolayisiyle temas edilmigse de, alacaklinin ifay: talep ve dava hakkinin, miimkiin
olan her ifa bakimindan mevcut oldugunda tereddiit edilmemelidir.” Oguzman/Oz,
Borglar Hukuku, s. 313.

14 “Borglunun miiteaddit alacaklilart bulundugu takdirde, prensip itibariyle, alacaklar, do-
gum zamanlar1 nazara alinmaksizin ayni kuvveti haizdirler”. von Tuhr, s. 20.
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Goriildigi tizere, saticinin aktifinde mal goriinmemektedir. Ciinkii,
miilkiyet hakki bulunmadig: i¢in aktifte yer almaz. Bu agidan, hirsizin
mal1 elinde bulundurmasi halinde aktifte yine miilkiyet hakki olarak
mal goziikmez. Hirsiz, haksiz zilyet olarak mali elinde bulundurmak-
tadir. Ancak miilkiyet hakkina sahip olmayan kisilerin yaptig1 borg-
landirict iglemler, bu kisilerin malik olup olmamasindan bagimsiz ola-
rak, gecerlidirler.

Ikinci olarak, bir kisinin maliki oldugu veya olmadig1 bir mali, birden
fazla satim akdine konu yapmasi halinde ise, sema su hale gelmekte-
dir:

Satici Alici (1)
A P A P
-(Mal) -A1’e mali teslim borcu -(Para) -Semen 6deme
-Al’den semen - A2’ye mali teslim borcu  -Satictdan mal borcu
alacak hakki - A...’e mali teslim borcu teslim alacagi hakki
-A2’den semen
alacak hakki

Acgikga anlagilacagi gibi, borglandirici islem, taraflara borg yiiklemek-
ten Ote bir anlam tasimaz. Bu borcun ifasi, bor¢landirici islemden
farkli bir islemi gerektirir. Iste bor¢landirici islem ile yiiklenilen borg,
satim akdinden dogan bir malin miilkiyetinin devri gibi malvarligin-
dan bir deger ile yerine getirileceksel5, farkli nitelikte bir isleme daha
ihtiyac vardir. Bu islemler de tasarruf islemleridir.

2. Tasarruf Islemleri

Tasarruf islemleri, yapan kisinin malvarligimin aktifini etkileyen is-
lemlerdir. “Tasarrufta bulunanin malvarligindaki bir hakka dogrudan
etki yaparak, o hakki baskasina nakleden veya sinirlayan, kiilfet yiik-
leyen veya degistiren veya sona erdiren hukuki muamelelerdir. Miil-

15 sahis varhi ile yerine getirilen sahsi edimler, érnegin hizmet akdinden dogan isinin
emegi, tasarruf iglemlerini gerektirmez. Sahsi ve maddi edimler i¢in bkz. von Tuhr, s. 45
vd.
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kiyetin nakli, alacagin temliki, hakki nakleden; bir gayrimenkul iize-
rinde bir irtifak hakki tesisi, miilkiyet hakkini sinirlayan; bir borg ilig-
kisinde bor¢luya mehil verilmesi, alacagi degistiren; bir haktan fera-
gat, hakki sona erdiren tasarruf muamelelerine 6rnek olarak gosterile-
bilir’16,

Borglandirici iglemlerin aksine, tasarruf igslemleri ile hakkin 6zii etki-
lendigi igin tasarruf konusu seyde tasarruf yetkisinin, yani hakka dog-
rudan dogruya etki yapma giicii olmasi gerekirl?7. Bu yetkinin teme-
linde, Roma hukukundan bu yana gelen “hi¢ kimse sahip oldugu hak-
tan fazlasim devredemez” ilkesi yatar. Iyiniyetle hak iktisabinin ko-
rundugu hallerin18 varligi kuralin degistigi anlamina gelmez.

Buna gore, tasarruf islemleri ti¢ tlirlidiir:

a) Gayrimenkullerle ilgili yapilacak tasarruf islemi, satim, irtifak ve-
ya ipotek gibi ayni bir hak ile ilgili ise tescille olurl9; kira, ariyet
gibi sahsi bir hak temelli ise, zilyetligin devri ile gerceklesir20.

b) Menkullerde zilyetligin nakli, yani malin teslimi suretiyle miilki-
yetin kars1 tarafa gegirilmesi2l ile olur.
c) Alacak ve diger haklar da temlik ile olur.

Yukaridaki 6rneklere bagli olarak miilkiyeti devir borcu altinda olan
satici, sattig1 menkul malin miilkiyetini karsi tarafa gecirmek amaciyla
zilyetligi devretmekle borcunu ifa etmis olur22. Tasinmaz satis vaa-

16 Oguzman/Barlas, Temel Kavramlar, s. 124; ayrica bkz. Von Tuhr, s. 189; Feyzioglu/
Doganay/Aybay, s. 38.

17 Oguzman/Barlas, Temel Kavramlar, s. 140.

18 Menkullerde emin sifatiyla zilyetten iktisap ile tapu siciline giiven ilkesi sonucu iktisap
halleri bu kuralin istisnalaridir.

19 Serh verilmesi de tasarruf iglemi niteligi tasimaktadir.
20 MK m.633’te belirtilmis olan tescilsiz iktisap halleri, bu durumun istisnasidir.

21 Bunun istisnasi ise, teslimsiz miilkiyetin gegirilmesi durumlarinda, miilkiyetin gegisine
dair anlagma ile tasarruf iglemi gergeklestilir. Hiikkmen teslim veya kisa elden teslimde
oldugu gibi.

22 Tasarruf isleminin gegerliliginin buna temel teskil eden borglandirict iglemin gegerliligi-
ne bagli olup olmamasi, tasarruf isleminin illi (sebebe bagli) veya miicerret (sebepten so-
yut) sayilip sayilmamasina baghdir. Fransiz hukukundan etkilenen bu sonuca, illilik (se-
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dinde ise, tapuda miilkiyeti devir amach tescil talebi ile borcunu ifa
etmis olacaktir. Buna karsilik saticinin aynit mali birden fazla kisiye
satmasi olayinda, ifa ylkiimliiliigiinii yerine getiremedigi alacaklilara
kars1 tazminatla yiikiimlii olacaktir. Cilinkii, malik menkul malda ml-
kiyeti geciren teslim islemini ve tapuda bagkasi adina tescil islemini
ancak bir kez gerceklestirebilir. ikinci bir islemi yapabilmesi miimkiin
degildir. Bu durumda tasarruf iglemini bir kez gegerli olarak yapmis
olan malikin tasarruf yetkisi ortadan kalkacaktir23. Hirsizin ¢aldigi
mal1 teslim etmesi olayinda ise, tasarruf islemi yapilmis goziikse de,
gecerli olan satim akdinden dogan borcunu, bu sefer gecgerli olarak ifa
edememis olacaktir. Hirsiz tasarruf yetkisine sahip olmadig1 i¢in ma-
lin miilkiyetini kars1 tarafa gegiremez. Malin hirsizda bulunmasi, yani
zilyetliginin onda olmasi, hakli bir sebebe dayanmamaktadir. Bu ne-
denle de hirsiz, haksiz zilyet konumundadir.

Bir kimse heniiz ortada olmayan, kendisine ait bulunmayan bir mal
gecerli bir sekilde bor¢landirici isleme konu yapabilirken, hatta tek bir
malla ilgili olarak, ayn1 konulu, birbiriyle celiisen birden fazla borg-
landirict islemi gergeklestirebilirken, tasarruf isleminde durum farkll
olmaktadir. Bu nedenlerle, tasarruf islemi ile bor¢landirici islem ara-
sinda derin farkliliklar bulunmaktadir. Yukarida belirttigimiz iizere,
tasarruf igleminin gegerli olarak ifa edilebilmesi, 6ncelikle, kisinin ta-
sarruf yetkisinin varhigina baghdir. ikinci husus, aym konuda birbiri
ile ¢eliskili olarak iki tasarruf isleminin gegerli olarak yapilamamasi;

bebe baglilik) prensibi diyoruz. Eger s6z konusu igslem sebebe bagli bir islem ise, tasarruf
isleminin sebebi olan borglandiric islem gegersizse, tasarruf islemi de higbir ek kosula
bagl olmadan gegersiz olmaktadir. Ornegin, Tiirk hukukunda gayrimenkule iligkin tasar-
ruf islemlerinin illi (sebebe bagli) oldugu (MK m.932) tartismasizdir. Bu nedenle 6rne-
gin, gegersiz bir satis vaadini ifa i¢in yapilan miilkiyet devri de gegerli olmayacak, yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasina konu olabilecektir. Ote yandan, eger tasarruf islemi miicer-
ret kabul edilirse, bu durumda tasarruf iglemi iligkin oldugu bor¢landirici islemden ba-
gimsiz olarak gecerli olacaktir. Tiirk hukukunda menkullere iliskin islemlerin sebebe
bagli olup olmadigi tartismalidir. Doktrinde cogunluktaolan goriis, burada da sebebe bag-
liliktan yanadir. Alacagin temliki de tartigmali olmakla birlikte, agirliktaki goriis miicer-
ret oldugu yolundadir. Zilyetligin ge¢isinin de miicerret oldugu kabul edilmektedir. Bu
nedenle hirsiz, malin zilyedi olmaktadir. Tasarruf islemi gegersizse, buna sebep Olusturan
borglandiric islem bundan etkilenmez. illilik prensibi konusunda ayrmtili bilgi igin bkz.
Oguzman/Barlas, Temel Kavramlar, s. 125 vd.

23 Von Tuhr, s. 192.
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buna bagli olarak ayni konulu tasarruf isleminin, hakkin 6ziiniin etki-
lenmesi sonucu, sadece bir defa gegerli olarak yapilabilmesidir. Orne-
gin, bir tasinmaz satig vaadine bagl olarak tapuda miilkiyeti devreden
malik, diger satis vaadlerinden dogan miilkiyeti devretme borcunu ye-
rine getiremez hale gelmektedir. Ciinkii, satim akdi sonucu miilkiyeti
devreden malik hakkin 6ziinii tamamen tiikketmektedir. Sinirli ayni hak
kurulmas1 halinde hakkin 6zii, sinirli ayni hakka konu olacak sekilde
sinirlandirilmaktadir. Buna bagl olarak, gayrimenkuliin bir kisminda
iist hakki kuran ve tasarruf iglemini geregi gibi yerine getiren malik,
ist hakkinin kullanilmasin1 engellemeyecek sekilde ayni gayrimenkul
tizerinde bir gecit hakki veya kaynak irtifaki kurabilecektir. Bu esya
hukukundaki kideme itibar ilkesinin dogal sonucudur24. Fakat,
gayrimenkulde bir kisiye intifa hakki tanidiktan sonra, ayni
gayrimenkulde iist hakk1 kurmas diisiiniilemez. Intifa hakk1 sahibinin
kendi haklarini bertaraf eden {ist hakkini terkin ettirme imkani bulun-
maktadir.

Sonug olarak, bor¢landirici islemden farkli olarak, tasarruf islemlerin-
de bir kisi, maliki olmadig1 bir malin miilkiyetinin devrini veya ayni
malin birden fazla kisiye ayn1 anda miilkiyetinin nakli islemlerini ge-
cerli olarak yapamaz. Bu noktada, tasarruf islemlerinde tarih, borg¢lan-
diric1 iglemlerdeki tarihten farkli olarak ¢ok biiyiik bir 6neme sahip-
tir2s, Konunun 6nemini agiklamak agisindan, menkul malin ayninin
teslim edilmedigi ama miilkiyet devrinin gergeklestigi durumlar 6rnek
olarak verilebilir. Bir menkul malin miilkiyetinin (ya da nisbi bir hak-
ka dayanan zilyetliginin) devrini, hilkmen teslim, anahtarlarin teslimi
veya havale yoluyla26 gergeklestiren borglu, tasarruf islemini gegerli
olarak yerine getirmis, karsi taraf ise miilkiyeti kazanmis olacaktir.
Ancak bu durumlarda mal, heniiz yeni malikin eline gegmemis ve eski
malikin (ya da {igiincli bir kisinin) elinde bulunuyor olacaktir. Eski
malik, bundan sonra iigiincii bir kisiye gecerli bir devir islemi yapa-
mayacaktir. Ciinkii, 6nceki tarihli tasarruf islemi dolayisiyla miilkiyet
hakkin1 ve tasarruf yetkisini kaybetmis, yeni malik de miilkiyet hakki

24 Oguzman/Selici, Esya Hukuku, Istanbul 1997, B.7, s. 579 vd.
25 yon Tuhr, s. 190.
26 Bu kavramlar hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Selici, Esya Hukuku, s. 67 vd.
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kazanmustir. Ilk tarihli ve bu nedenle gegerli olan tasarruf islemine da-
yanarak miilkiyeti kazanan yeni malik istihkak davasi agarak, mali
haksiz zilyet konumundaki iiglincii kisiden alabilecektir. Elbette, emin
sifatiyla zilyetten iyiniyetle hak iktisap eden kisilerin durumu goz ardi
edilmeyecektir. Ancak, farkli amagclarla getirilmis olan bu istisnai du-
rumlarin27 varlhigi, higbir sekilde, tasarruf islemlerinde tarih dnceligini
bertaraf etmeyecektir. Bu konularda hemen akla gelebilecek olan ispat
sorunu, BK’nin sorunu olmayip, usul hukukunu ilgilendirmektedir.

Iste, ayn1 konulu veya bir digeriyle ¢elisen tasarruf isleminin bir kere
gegerli olarak ifa edilebilmesinin sonucunda, diger borg iliskileri agi-
sindan subjektif bir ifa imkansizligi dogmaktadir. Bu da, bor¢lunun
kusuru ile ortaya ¢iktig1 i¢in, BK m.96 vd. uyarinca tazminat ytikiim-
liiliigiine yol agmaktadir28.

Biitiin bunlardan ortaya c¢ikan sonug ise, tasarruf islemleri agisindan
tarih 6nceliginin 6nemli oldugudur. Tasarruf islemi, 6rnegin miilkiyet
hakkinin devrine iliskin tasarruf isleminde oldugu gibi, bir kez gecerli
olarak yapildig: takdirde, artik ayni1 konulu ikinci bir tasarruf islemi
gergeklestirilemeyecektir; ¢iinkii, hakkini devreden kisinin, tasarruf
yetkisi ortadan kalkacaktir.

3. Borglandirici islemlerin Sézlesme Ozgiirliigii Ilkesi Karsisinda
Yeri ve Ifay1 Tasarruf Islemleri ile Gerceklestirmede Borclu-
nun Durumu

Borg¢landiric1 islemler BK’da diizenlenmistir. BK’da diizenlenmis
olup da, tasarruf islemi niteligi tasiyan alacagin temliki, takas, ibra29
gibi islemlerin ortak 6zelligi ise, esya ile ilgili olmayislaridir. Biitiin
bu tasarruf islemlerinin konusu, bor¢landirict islem ile malvarligina
giren degerlerdir. Yukarida verdigimiz 6rnekte goriilecegi iizere, ala-
cakli bir bor¢landirict igslem sonucu aktifine giren alacak hakkini dev-

27 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i, Esya Hukuku, s. 97 vd.
28 von Tuhr, s. 20.

29 BK’da diizenlenmemis olmakla birlikte, bu alanda dar anlamda borglarin sona ermesi ile
ilgili kisimda ele alinmaktadir. Bkz. Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, s. 410 vd.
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retmekte veya bundan vazgecmektedir. Oysa tasarruf islemleri ifa ile
ilgili olup30, esya hukukunun konusunu olustururlar. Gayrimenkul ve-
ya menkul (hatta MK m.686 ile dogal kuvvetler) ile ilgili borg iligkile-
rinin ifas1 s6z konusu oldugunda, artik esya hukukunu ilgilendiren bir
hukuki olay var demektir. Yukarida belirtilen istisnalar disinda, dog-
rudan bir esya ile ilgilidirler. Ozetle, bu iki islem farkli hukuk dallari-
nin konusunu olusturmaktadirlar.

Borglandirici islemlerde, yani i¢inde yer aldiklar1 hukuk dali olan
borglar hukukunda sinir, sd6zlesme 6zgiirliigii kavrami ve onun sinirla-
1 ile agiklanmaktadir. Kisiler, sdzlesme yapip yapmamakta, sozles-
menin tarafin1 belirlemede, hiikiimlerini ve konusunu segmede, degis-
tirmekte ve sona erdirmekte 6zgiirdiirler. Bu 6zgiirliigiin sinirlarini ise
emredici hiikiimler, kamu diizeni, kisilik haklar1 ve genel ahlak31 ciz-
mektedir32. Oysa tasarruf iglemlerini konu alan Esya Hukuku alaninda
boyle bir 6zgiirliik s6z konusu degildir; bilindigi iizere, bu alanda si-
nirli sayida olma (numerus clausus) ilkesi esastir.

Ikinci biiyiik fark, borglandirici islemler agisindan sadece sozlesmenin
kars1 tarafina karsi ileri siiriilebilme (nisbilik, sahsilik) s6z konusu
iken, tasarruf islemleri agisindan herkese ileri siiriilebilme (mutlaklik)
s6z konusudur. Buna bagli olarak, bor¢landirict islem ile hak sahibi
olan kisinin hakimiyeti, dolayl1 (vasitali) olmaktadir. Hak sahibi sifati
ile korunan ve iradesine tabi ¢ikari, karsi tarafin vasitasi ile gergek-
lesmektedir. O, hakkini ancak karsi taraftan talep sonucu elde edebile-
cektir33, Borglu borglandirict islemdeki iradesine uygun bir sekilde
kars1 tarafin talebini gergeklestirirse borg ifa ile sona erecek; aksi tak-
dirde, cebri icra ile bor¢lunun tasarruf agisindan iradesi hice sayilarak,

30 Oguzman/Barlas, Temel Kavramlar, s. 124.

31 Bu agidan, kiginin ayni mali birden fazla kisiye satmasi, yerine getirip getiremeyecegi bir
taahhiit altina girmesi, genis anlamda ahlaka aykir1 sayilabilir. Fakat hukuk diizeni agi-
sindan bir ahlaka aykirilik durumu olmaz. S6zlesme hukuku agisindan, yukarida da be-
lirttigimiz {izere, ahde vefa ilkesince gegerli olurlar. ifa edilmemeden dolay: da tazminat-
la miieyyelendirilirler. Ayrica, ahlaka aykiriligi nedeni ile haksiz fiil olusturdugu, bu ne-
denle ayrica tazminat borcu dogdugu ve durumun agirlastig ileri siiriilemez.

32 Bu konuda ayrintil1 bilgi igin bkz. Oguzman/Oz, Borclar Hukuku, s. 70 vd.

33 Alacak hakkindan dogan taleplerle ayni haklardan dogan taleplerin karsilastirilmasi i¢in
bkz. Oguzman/Oz, Bor¢lar Hukuku, s. 11 vd.; von Tuhr, s. 14 vd.
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ifa gerceklestirilecektir. Oysa, tasarruf islemi ile hak elde eden kisinin
hakkina tiim diger sahislar riayet etmekle yiikiimliidiir. O bu hakki
kullanabilmek icin kimseden talep etme durumunda olmayacak, hak-
kin1 dogrudan (vasitasiz) kullanabilecektir. Bu nedenle, borg¢landirict
islem, BK m.41/2 istisnas1 disinda34, sadece muhatabi tarafindan ihlal

edilebilecekken, tasarruf islemi ile elde edilen hak herkes tarafindan
ihlal edilebilir.

Sonug olarak, bilindigi gibi, borg iliskilerinde bor¢glanma asamasi ve
ifa asamasi olmak {izere iki asama s6z konusudur. Bor¢landirici islem,
sOzlesmenin yapilmasi, borg iligkisinin kurulmasidir. Alacaklinin mal-
varliginin aktifinde alacak hakki, bor¢lunun pasifinde ise borg olarak
goriiniir. Oysa, tasarruf islemi, ifanin gergeklestirildigi islem oldugu
i¢in, malvarliginda bir eksilme yaratir. Ornegin, bir menkul satimi1 séz
konusu oldugunda, ortada mal yokken, hatta saticinin maliki olmadig1
bir mali satmasi halinde dahi, alic1 ve satici taraflarin anlasmasi ile sa-
tim sozlesmesi gecerli olarak kurulmakta ve taraflar1 baglamaktadir.
Taraflarin sdzlesmenin gereklerini yerine getirememeleri ise, ifa ile il-
gili olup, tasarruf yetkilerinin olup olmadigi, tasarruf iglemini gergek-
lestirip gerceklestirememeleri ile ilgilidir. Bunlarin gergeklestirilme-
mesi, hicbir sekilde borg¢landirict islemin gegerliligini etkilemeyecek,
sadece bir borca aykirilik durumu yaratacaktir. Ayrica ¢alismamizin
temelini olusturan kararlar nedeniyle, bor¢landirici islemler arasinda
bir tarih 6nceliginin s6z konusu olamayacagini, ancak tasarruf iglem-
leri agisindan, hakkin 6zii etkilendigi igin, tarih sirasinin 6nemli oldu-
gunu tekrar belirtmekte fayda gérmekteyiz.

I11. TASINMAZ SATIS VAADI
A. GENEL OLARAK AKITYAPMA VVAADI

“Akit yapmak vaadi” baglikli BK m.22’de “bir akdin ileride insa
edilmesine dair yapilan mukavele muteberdir” ifadesi yer almaktadir.

34 Kaldi ki, burada iigiincii kisi sézlesmeye aykiriliktan degil, haksiz fiiilden sorumlu ol-
maktadir. Bu nedenle ona kars: agilacak olan davada, aynen ifay: istemek miimkiin de-
gildir; ancak tazminat istenebilecektir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, Borglar
Hukuku, s. 17, 511 vd.



14 OzMEN-YUCE

Akit yapma vaadi i¢in von Tuhr’un verdigi tanim su sekildedir: “Akit
yapma vaadi (vorvertrag; pactum de contrahendo) bir akittir, ki onunla
taraflardan biri veya her ikisi diger bir akdi ‘yani esas akdi’ yapmayi1
taahht ederler”35. Bir akit yapma vaaditen bahsedebilmek icin, ileride
yapilmasi taahhiit edilen akdin bor¢ doguran bir akit olmasi, yani yine
bir borglandirici islem olmasi gerekmektedir. Ad1 akit yapma vaadi ol-
sa bile, ileride yapilmasi bor¢lanilan islem bir tasarruf islemi ise, bu
artik bir akit yapma vaadi degil, asil akittir36. Alacagin temliki bir ta-
sarruf islemi oldugu i¢in, alacagin temliki vaadi bir akit yapma vaadi
degil, asil akittir.

Bugiin “akit yapma vaadi” veya “On sozlesme” kavramina basvurul-
mamaktadir37. Bugiinkii hukuk sistemimizde, bir sdzlesmenin kurul-
masi i¢in biitiin unsurlarin agik¢a belirtilmesine gerek duyulmamakta,
akdin konusunun belirlenebilir olmas1 yeterli olmakta veya sarta ve
vadeye bagli olarak s6zlesme kurulabilmektedir. Bu husus akit yapma
vaadi i¢in de aynidir; aksi halde akit yapma vaadi de baglayici olmaz.
Bu takdirde, aynm esaslarla asil akdi yapabilecek olan kisinin bir akit
yapma vaadi yapmasini diistinmek miimkiin degildir. Kisiler borg¢lan-
diric1 islem ile vade ve kosula bagh olarak ifay1 bor¢lanabilmektedir.
Bu durumda, alacaklinin asil akde dayali olarak aynen ifay1 talep etme
imkani1 varken, akit yapma vaadine dayali1 olarak neden 6nce asil s6z-
lesmenin yapilmasi i¢in ifa davasi, daha sonra da bor¢lanilan edim
i¢in ifa davasi a¢sin? Bu nedenle, von Tuhr’un hakli olarak belirttigi
Uzere, “ayni akitleri kabul etmeyen Borc¢lar Kanununda bu vaadi kabul
etmek faydasizdir’38 ve akit yapma vaadi kavrami tarihi bir kurum
olarak kalmaktadir.

Bununla birlikte bugiin doktrinde, tasinmaz satig vaadinin 6n so6zlesme
oldugu genelde kabul edilmektedir. Ancak, asagida ayrintili olarak

35 von Tuhr, s. 261.

36 Bu tiir bir adlandirma ile borglandirici islem yapilmasi halinde, 6n akit (akit yapma vaa-
di) terimine itibar etmeyip, asil akdin borglandirici islem olarak yapildigi kabul edilmeli-
dir. BK m.18, bu hikmi amirdir.

37 Bu konudaki tartismalar igin bkz. Sungurbey, s. 8 vd.

38 Miiellif, ancak bazi durumlarda én akdin goriilebilecegini belirtmektedir. von Tuhr, s.
262.
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aciklanacagi lizere, 6n sOzlesmenin tasinmazlarda uygulama bulmasi-
nin nedeni, tapu dairelerinin roma hukukundaki real akitleri
(contractus realis’i)39 hortlatan uygulamasi ile tasinmaz satigini ve
tescili talep beyanini ayni imza ile resmi senet altinda yapmalar1 ol-
mustur. Bunun sonucunda ise, asagida anlatacagimiz ifa etmemeye
bagl olarak agilacak feraga icbar (tescile zorlama) kararlari ile tescil-
siz iktisap hali yaratilmistir.

Bu fiili uygulamaya bagli olarak ortaya ¢ikan hiikiim ve sonuglar, asa-
gida taginmaz satig vaadinin hukuki niteligi basligi altinda irdelene-
cektir.

B. TASINMAZ SATIS VVAADININ HUKUKI NITELIGI

Noterlik Kanununun 60/3 maddesi ile noterlere diizenleme yetkisinin
verildigi taginmaz satig vaadi sozlesmesi, taginmaz satiminda yetkili
olan tapu dairelerinde yapilan satim islemlerinde bor¢landirict (satim)
islem ile tasarruf (tescil) isleminin bir arada yapilmasi, bu iki islem
arasina zaman girememesi nedeniyle, uygulamada 6nem kazanmis bir
islemdir. Giirsoy’un, hakli olarak ifade ettigi gibi40, “bizim tapu sicil
muhafizliklar1 nezdinde yapilan uygulamalarda, tescil istemi (talebi),
bagimsiz bir hukuki islem olarak goze carpmamaktadir. Zira, 2644
numarali Tapu Kanununun 26 inc1 maddesi geregince, tapu sicili mu-
hafizlarinca diizenlenen s6zlesmelerde (buna akit tablosu adi veril-
mektedir) kullanilan evvelce diizenlenmis olan matbu formiiller igeri-
sinde, ayrica tapu memurundan yapilan hukuki islemin kiitiige tescili
istegini de tapu memurundan isteyen bir pasaj mevcuttur. Bu sozles-
meyi imza eden, ayni imza ile hem iktisap i¢in gerekli olan hukuki
muameleyi (sozlesmeyi) tekemmiil ettirmekte hem de MK 922 gere-
gince onun kiitiige tescil istemini (talebini) yapmis olmaktadir. Ni-
zamnamenin 14. maddesi4l bu uygulamaya imkan vermektedir”. Bu
nedenle, sdzlesmenin bu niteligine dayanarak yevmiye defterine kayit

39 Real akit ile ayni akit ayrim igin bkz. Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, s. 42 (dn.34); ay-
rica von Tuhr, s. 137 ve 141 vd.

40  Gursoy/Eren/Cansel, s. 247.
41 Bugiinkii Tapu Sicil Tiiziigiinin 11. maddesi.
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giin, saat, dakika belirtilerek yapilmaktadir. Bilindigi iizere, kideme
itibar ilkesinin uygulanmasinda hukuken kazanma ani, tescilden geri-
ye dogru yevmiye defterine kayit anidir42.

Ozellikle, tasinmazin taksitlere bagl olarak43 veya belli bir sartin ger-
ceklesmesine bagl olarak satilmasinda, tapuda bu iglemin gosterile-
memesi ve tapu devrinin bunlart kayit altina almadan gergeklestiril-
mesi nedenleriyle, kisinin ayni glivencesi kalmamaktadir44. Sonug
olarak, saticinin ancak nisbi bir talep hakki s6z konusu olmaktadir.
Aksi distiniildiigiinde ise, satic1 tapu devrini gerceklestirmemekte, bu
sefer de alict igin ayni1 tehlike s6z konusu olmakta; onun da sadece bir
nisbi talep hakki olmaktadir.

Tasinmaz satig vaadinin hukuki niteligi konusunda, doktrinde iki fark-
I1 gbriis bulunmaktadir. Doktrindeki yazarlarin biiyiik bir ¢ogunlugu
satig vaadinin bir 6n sdzlesme oldugunu savunmaktadirlar. Bu yazar-
lara gore, satig vaadi ile satim akdinin yapilmas1 borg¢lanilmaktadir.

Satig vaadinin asil satim sdzlesmesi oldugunu ileri siiren ikinci goriis,
doktrinde Sungurbey tarafindan savunulmaktadir. Kisisel haklarin ta-
pu kiitiigline serhi adli eserinde acikladig1 lizere Sungurbey’e goére45,
“(Kocayusufpasaoglu’nun) Isvigre-Tiirk YY.larinin yalmz tasmmaz
sattminda Fransiz YY.na (gerekse Mecelle’ye) yaklasarak bor¢lanma
islemi ile (kiitlige yazimla biitiinlenecek) harcama (tasarruf) isleminin,
yani miilkiyeti gegirme, kazanma isteklerinin birlikte bulundugunu
kabul ettigi goriisii, Isvigre-Tiirk hukuk sisteminin temeline aykir1 bir
goriis oldugundan asla kabul edilemez. (...) Gergekten, von Tuhr’un
kendisi, gerek ‘Alman Yurttaslar Yasasinin (Medeni Kanununun) Ge-

42 Oguzman/Seli¢i, Esya Hukuku, s. 579 (dn.29).

43 Bu sekilde ifade etmekle birlikte, menkullerde s6z konusu olan “taksitli satim”a dair hi-
kiimlerin gayrimenkuller i¢in uygulanmayacagini bilmekte ve bu ifade ile, gayrimenkul
satiminda semenin tamaminin bir seferde 6denmedigi satimlar1 kasdetmekteyiz.

44 By konuda hemen akla gelebilecek ve MK m.807°de diizenlenmis olan saticinin tescile
tabi kanuni ipotek hakki, satictya kurucu yenilik doguran bir hak ile tek tarafli olarak ipo-
tek kurmas1 imkanini vererek bir giivence saglamakla birlikte, semeni teminat altina alma
amacini tagimaktadir. Yoksa, gayrimenkuliin miilkiyetini elde etmesini saglayamamakta-
dir. Bkz. Oguzman/ Seli¢i, Esya Hukuku, s. 683.

45 sungurbey, s. 20.
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nel Boliimii’ adli yapidinda (eserinde), gerekse ‘Isvigre Yurttaslar Ya-
sasiin Genel Boliimii” adli yapidinda aynen s0yle demektedir: ‘Borg-
lanma-harcama (iltizam-tasarruf) ayrimi, bizim 6zel hukuk yapimizin
temelidir’. Kaldi ki, ‘harcama’ kavrami, baslica, Roma hukuku ile
Pandekt hukukundaki ge¢irim’in (ferag’in, alienatio’nun) genisletil-
mesiyle, genellestirilmesiyle ortaya konmustur. Oyleyken, iistelik en
Oonemli bir islem de olan tam da bu taginmaz satiminda bor¢lanma is-
lemiyle harcama isleminin birlikte bulundugunu ileri siiren bu goriisiin
dogru sayilayamacagi agiktir! (...) Gergekte ise, Roma hukukunun
traditio’suna uygun olarak Alman, Isvigre-Tirk hukuk sistemleri, tam
bir hukuki ¢6ziimlemeyle, miilkiyeti ge¢irmeyi bor¢lanma istegi (is-
lemi) ile miilkiyeti gegirme istegini (islemini) birbirinden ayirt etmis-
lerdir ki, bu ayrim 6zellikle ¢gabucak yerine getirilmiyen satim sozles-
melerinde agikca goze ¢arpmaktadir”.

Bizim de kabul ettigimiz goriis uyarinca, tasinmaz satis vaadi sozles-
mesi aslinda bir 6n sdzlesme olmayip, satim sézlesmesidir. Diger tiim
sozlesme iliskilerinde, yukarida agiklandigi iizere, borglandirici ve ta-
sarruf iglemini, yani bor¢lanma ve ifa kismini ayrabiliyorken, tasin-
maz satiminda, fiili durum nedeniyle, bunu yapamamaktayiz. S6z ko-
nusu iki iglemin tapu dairelerinde ayr1 yapilmamasi; tapu dairesine gi-
rildiginde, sadece satim (borg¢landirici) islemini yapip ¢ikmak miim-
kiin olmadigi, bununla birlikte, (akit tablosu veya resmi senet ad1 veri-
len matbu belgelerle) fiili bir zorunluluk olarak, mutlaka devir (tasar-
ruf) isleminin de gergeklesmesi gerektigi icin, ortaya ¢ikan tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi, aslinda satim sézlesmesidir. Yani, tasinmaz sa-
timinda borglandirict islem, tasinmaz satis vaadi ile de yapilabilmek-
tedir. Ancak adinin bu sekilde ifade edilmis olmasi, islemin hukuki ni-
teligi etkilememekte; ortada bir satim sézlesmesinin oldugu gercegini
degistirmemektedir46.

Tasinmaz satiminda da bor¢landirici ve tasarruf olmak {izere iki ayri
asama soz konusu olup, ikisinde de taraflarin anlasmas1 gereklidir. Il-
kinde, bir taraf tasinmazi devir borcu altina girerken, diger taraf seme-
ni 6deme borcu altina girmektedir. Tescil, yani tasarruf asamasinda

46 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Sungurbey, s. 8 vd.
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ise, taraflarin bu satim akdinden dogan borca iliskin olarak, miilkiyeti
devretme konusunda anlagmalari (tasarruf sdzlesmesi) ile hiikiim ifade
edecektir. Bu, tasinmazlarin geg¢isinde illilik prensibinin sonucudur.

Tapu Kanunu m.26’dan, gayrimenkul satimi ile tasarruf islemi olan
tescil isleminin birlikte yapilmasi zorunlu oldugu sonucu ¢ikmaz. Ol-
mas1 gereken uygulama, taraflarin m.26 uyarinca vadeye veya kosula
bagli tasinmaz satimi1 ya da irtifak hakki kurmaya yonelik resmi senet
talebinde, tapu dairesinden Kkarsi taraf adina tescili gergeklestirmeden
ayrilabilmeleridir. Ornegin, bir kooperatifle tapuda resmi sekilde sa-
tim akdini yapan taginmaz malikinin, kooperatifin taksitlerini ddedi-
ginde tescili bor¢lanmasi1 gecerlidir. Glirsoy’un verdigi akit tablosu
ornegi4’ de su sekildedir: “Asagida yazili hususlar hakkinda mutabik
kalmislardir: Cevat Aydin vasiflar1 bu resmi senedin 6zel siitunlarinda
yazili bulunan ... gayrimenkuliinii (200.000 TL.) ikiyiizbin T.liras1
bedel mukabilinde Ali Kaya’ya sattigin1 ve satis bedelinden yiizbin li-
rasin1 pesinen aldigini ve diger yiizbin lirasin1 da tiger aylik esit taksit-
lerle alacagini, alici Ali Kaya da isbu satis1 ayni sekil ve sartla kabul
eyledigini, karsilikli ifade ve beyan ettiler”. Bunlar, satim akdinin ko-
sullardir; tescilin, yani tasarruf anlagsmasimin kosullar1 degildir. BK
m.214’te yer alan sarta bagli olmama kurali, yalnizca tasarruf islemi
olan tescil hakkindadir: “Bir gayrimenkuliin sartla satim1 halinde sart
tahakkuk etmedikg¢e satim, tapu siciline kaydedilmez. / Miilkiyetin sa-
tic1 uhdesinde mahfuziyetine dair olan sart dahi tescil olunmaz”. Tapu
Sicili Tiiziigii m.11/2’de de aymi husus ifade edilmektedir: “Istem, tes-
cili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sarta baglanamaz”. Buna
gore, yukarida belirttigimiz gibi, tapuda (vade veya kosul nedeniyle)
tescil yapilmaksizin yapilan satim akdi 6rneginde oldugu, satim akdi
(borclandirict islem) kosula bagli yapilabilecektir. Yapilamayacak
olan, tasarruf iglemidir. Bunun gerekgesi ise, kolaylikla anlagilabilece-
gi lizere, tapu sicilinin aleniyeti ve tapuya giiven ilkeleridir. Ornegin,
bagislama taahhiidii tapu uygulamasi ile taginmazlar i¢in yok edilmis-
tir. Elden bagislamaya doniismiis gibidir. Oysa, tasinmaza bagli olarak
alacakliya miilkiyeti devir veya sinirli ayni hak kurma yolunda yapila-
cak borglandirict islemleri kosula bagli yapmak miimkiindiir. Riicu

47 Girsoy/Eren/Cansel, s. 183.
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sartll bagislamada bagislayanin bagislanandan 6nce Olmesi halinde
sart bozucu olup, bagislama akdini borglandirict iglem olarak ilgilen-
dirir. Zaten, tasarruf islemi tescili etkileseydi, kendiliginden malikin
(bagislayanin) adin1 tapu memurlarinin yazmasi gerekirdi. Oysa, serh
ile gliclendirilmek suretiyle feraga icbar davasina konu edilmektedir.

Eger taginmaz satimi tescil olmadan gerceklestirilemeyecekse, sarta
veya vadeye bagl tasinmaz satimlar1 sadece satis vaadine konu olabi-
lecekse, 0 zaman BK m.214/1’in anlam1 olmayacaktir. Ciinkd, fikra
“bir gayrimenkuliin sartla satimi1 halinde sart tahakkuk etmedikce sa-
tim(1n), tapu siciline” kaydedilmeyecegini hiikkme baglamaktadir; yok-
sa sarta baglh bir satim yapilamayacagimi sdylememektedir. Bu du-
rumda, sarta bagl bir satim akdi yapmak isteyen taraflar igin tek ¢O-
ziim yolunun 6n s6zlesme niteligindeki satis vaadini yapabilmeleri ol-
dugu kabul edilemez. Sarta bagli satim akdi yapmak isteyen taraflar,
bu akdi ister tapu dairesinde isterlerse de, bizim kabul ettigimiz sonug
uyarinca, noterde yapabileceklerdir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin aslinda satim sdzlesmesi olmasi-
nin sonucu ise, bilindigi lizere, buna dayali agilan tescile zorlama da-
vasinin, MK m. 642 uyarinca agilan kurucu yenilik doguran bir dava
olmasidir. Aksi diisiiniildiiglinde, tasinmaz satis vaadi bir 6n sdzlesme
olsaydi, dnce ifa davasi acilip, bor¢ludan (davalidan) asil s6zlesmeyi
yapmast istenecek ve mahkemece bu hiikiim altina alinacakti. Boylece
mahkeme hiikmii, asil s6zlesmeyi kuracak olan bor¢lunun irade beya-
n1 yerine gegecek ve satim sdzlesmesi bu anda kurulmus olacakti. Bu-
na bagl olarak da, bor¢lu temerriide diistiriilecek, ifay1 gerceklestir-
mediginde, yani satim sdzlesmesine uygun olarak tapuda devir islemi-
ni gergeklestirmediginde de, alacakli yeni bir dava acarak tapuda tescil
isteyecekti. Oysa, yukarida da belirtildigi iizere, bu durumda agilan
kurucu yenilik doguran bir dava olup, davaci alacakli bu dava ile, ta-
sinmazin miilkiyetinin kendisine aidiyetine karar verilmesini istemek-
te, tescile zorlamaktadir. Hakim, bu davada satis vaadinin hiikkiimleri-
nin geregi gibi ifa edilip edilmedigini inceleyecek, eger hiikiimler ge-
regi gibi ifa edilmisse, miilkiyetin davaci alacakliya aidiyetine karar
verecektir. Mahkemece verilen hiikiim sonucunda davaci, tasinmazi
tescilsiz iktisap etmektedir (MK m.633).
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Tasinmaz satis vaadinin bir 6n sézlesme oldugunu kabul eden goriis
taraftarlar1 tarafindan da bu sonug, usul ekonomisi gerekgesi ile agik-
lanarak, genelde benimsenmektedir: “Cogunlugun goriisii uyarinca,
satim vaadinin ifas1 davasinda dogrudan dogruya miilkiyetin aliciya
ait olacagina karar verilebilecek ve iki ayr1 davanin ag¢ilmasina gerek
olmayacaktir. Bu goriiste satim vaadi ile asil satim sdzlesmesi arasin-
daki fark kaybolmaktadir”48. Bu sonucu benimsemeyen Oguzman,
hakli olarak, bu sonucun benimsenmesinin satis vaadini akit yapma
vaadi kabul etmekle bagdasmadigini belirtmektedir: “Hemen isaret
edelim ki, uygulama ve yazarlarin cogunlugu satis vaadinin ifas1 dava-
sinda, dogrudan dogruya MK m.642’ye gore, miilkiyetin alacakliya
aidiyetine karar verilebilecegi ve iki ayr1 davanin s6z konusu olmaya-
cag fikrindedir. Bu ¢oziim meseleyi kolaylastirmaktadir. Ancak satis
vaadi ile satis farkin1 da ortadan kaldirmaktadir. Boylece bir taraftan
satig vaadi ile satis farkliligin1 kabul etmek, diger taraftan ise vaad
alacaklisint MK m.642’den yararlandirmak tutarsiz olmaktadir™49.

Aragtirmaya konu elestirinin temel noktasi olarak, (resmi tarihli olsa
bile) bir satig vaadinin yukarida bor¢landirici islemlerin niteligine bag-
I1 olarak verdigimiz hukuki sonug itibariyle, kendisinden sonra yapila-
cak bir tescil islemi ile kendisine karsi bir ifa edilememe durumu
dogmas karsisinda aranan c¢are bu sézlesmelere ayni etki saglanmasi
olmustur.

C. TASINMAZ SATIS \/ AADININ SERHINE BAGLI HUKUKi SONUCLAR
1. Genel Olarak Serhler

Tapu kiitiigline yapilan ili¢ yazim seklindens0 biri olan serhler, esya
hukukunda bulunan numerus clausus ilkesine gére, ancak kanunda sa-
yilanlardan ibarettir. Bir hususun serh edilmesi, tasinmazin ayni hakka
iliskin statiistinde bir degisiklik meydana getirmez. Yapilan bir serhin
hukuki sonuglari, tiirlerine gore farkli olmakla birlikte, bunlar da o ta-

48 yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, B.5, Istanbul 1997, s. 191 vd.
49 Oguzman/ Selici, Esya Hukuku, s. 301.

50 Digerleri tesciller ve beyanlardir.
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sinmazla ilgilidir ve baz1 hukuki sonuglar meydana getirirler. Ilk plan-
da, iliskin bulundugu hususu aleni kilar, yani herkes tarafindan gorQ-
lebilir hale getirir ve bundan sonra artik hi¢ kimse serhin igerigini
bilmedigini iddia edemez (MK m.928). Bu nedenle, serhler iliskin bu-
lundugu hukuki durumu, {i¢iincii kisilere kars ileri siiriilebilir hale ge-
tirmekte, ayni bir etkiye sahip olmaktadirlar5l. “Bugiin ¢ogunlukla,
kanunen tapu siciline serh verilmesi imkani 6ngdriilen sahsi haklarin
serh verilmekle niteliklerinin degismeyecegi fakat etki alanlarinin ge-
nisleyecegi kabul edilmektedir”52. Serhler, kiitiige yazilmakla, o ta-
sinmaz lizerindeki miilkiyet ve siirli ayni haklarin durumunda bir de-
gisme meydana getirmediklerinden, teknik (dar) anlamda tescil degil-
dirlerss.

Kanunen serh edilmesine imkan taninmis islemleri {i¢ grup altinda
toplamak miimkiindiir: Sahsi haklarin serhi, tasarruf tahdidlerinin ser-
hi ve muvakkat tescil serhi. MK m.920’de diizenlenmis olan tasarruf
tahdidi serhleri, bir alacak hakki dolayisiyla agilan bir davada, alacak
hakki konusu olan tasinmazin, dava siiresince bagkasina devredilmesi-
ni ve buna bagl olarak da, davacinin magdur edilmesini engellemek
amacii tasir. MK m.920/1 anlaminda bir serh, “ihtiyati tedbir” usiilii
cercevesinde, hakimden istenebilirs4. Inceleme konumuz olan karar-
lardan biri ile ilgili olarak, kararlarin incelemesi sirasinda bu serhe
tekrar deginilecektir. Cekismeli haklarin korunmasina iligkin resmi ka-
rarlar, haciz, iflas ilani, konkordato ile verilen mehil, tasinmazin aile
yurdu olarak tahsisi ve olaganiistii ikame (MK m.468-472) maddede
sayilan, serh verilebilecek tasarruf tahdidleridir. Ozel kanunlarda da,
bu kapsamda sayilan serh verilebilecek diizenlemeler bulunmakta-
dirSS,

Konumuzu ilgilendiren sahsi haklarin serhi ise, MK m.919’da diizen-
lenmistir. Bu maddeye gore, “mukaveleden miitevellit suf’a, istira ve

51 Kuvvetlendirilmis sahsi hak deyimi de kullanilmaktadir.

52 Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, s. 21 (dn.93’te anilan yazarlar).

53 Dar ve genis tescil kavramlari igin bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 272.
54 Aybay/Hatemi, s. 108.

55 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, S. 431
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vefa haklar1 ve kira ve isticar gibi sahsi haklar, kanunun sarahaten ta-
yin ettigi hallerde tapu siciline serh verilebilir”. Madde metninden de
acikca anlagildig iizere serh, her tiirlii sahsi hak i¢in degil, ancak ka-
nunda sayilmis olanlar i¢in taninmistir. Diger serhlerin56 yaninda ko-
numuz olan tasinmaz satis vaadinin serh edilmesi, 6zel kanun olan
Tapu Kanunu m.26/f.5 ile diizenlenmistir. Satis vaadinin serhindeki
Ozellik ise, kanun koyucunun bu hususun serhinde digerlerinden ay-
rilmis olmasidir. Diger biitiin durumlarda taraflarin serh konusunda da
anlagsmis olmasinin, yani bir serh anlagmasinin varolmasinin aranma-
sina ragmen, satis vaadinde bu aranmamis, ortada gegerli bir satig va-
adinin varlig1 halinde her iki tarafa da tek tarafli olarak serhi talep et-
me hakki vermistir57. Tapu Kanunu m.26/5 de bu hususu agik¢a di-
zenlemigstir: “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mu-
cibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkuliin satis vaadi
sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh veri-
lir”.

Serhlerin iki etkisi s6z konusudur: Esyaya bagli bor¢ etkisi ve mun-
zam etki. Serhin munzam etkisi, serh sahibine, kendisinden sonra ge-
len ve serhle korunan hakki zedeleyen veya kullanilmasini engelleyen
diger bir aynl hakkin terkin ettirilebilmesi imkanin1 saglar.
Oguzman’in ifadesi ile, serhin munzam etkisi, ‘“serhden sonra
gayrimenkulde hak iktisap etmis olanlardan, dogmus borcun ifasinda
alacakliya zarar verenlerin haklarinin bertaraf edilmesini saglar”58.
Serhin bu etkisi, ancak bor¢ dogduktan sonra s6z konusu olur; borg
dogmadikga bir rolii yoktur. Konumuzla dogrudan bir baglantis1 bu-
lunmamas1 nedeniyle, serhin munzam etkisi hakkinda agiklama ya-
pilmayacaktir. Ancak HGK kararlarinda sanki karara etkisi varmig gi-
bi anildig1 icin, kararlarin incelenmesi esnasinda, gerektigi kadar de-

56 Diger serh edilebilecek hususlar sunlardir: S6zlesmeden dogan suf’a, istira ve vefa hakla-
r1; bos dereceye ilerleme sdzlesmesi; bagislamadan riicu hakki; adi kira ve hasilat kirasi.

57 “Buna mukabil 6217 sayili Kanunla kabul edilen serh imkanlarinda kanun koyucu yuka-
ridaki esastan (serh anlagmasi arama esasindan) ayrilmis ve gayrimenkul satis
vaadlerinde taraflardan her birinin serhi talep edebilecegini kabul etmistir. Muteber satig
vaadinin mevcudiyeti, serh i¢in kafidir; ayrica serh anlasmasi aranmamigtir”. Oguzman/
Selici, Esya Hukuku, s. 177. Farkli goriiste, Sungurbey, s. 47 vd.

58 Oguzman/ Seli¢i, Esya Hukuku, s. 202.
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ginilecektir. Konumuzu ilgilendiren esyaya bagl borg etkisi ise, asa-
g1da incelenecektir.

2. Esyaya Bagh Bor¢ Kavramm

Borg iligkisi alacakliya nisbi bir hak saglar. Buna bagli olarak, alacakl
alacak hakkini ve alacagini elde etmesini saglayacak olan talep, dava
ve cebri icraya bagvurma yetkilerini ancak bor¢lusuna karsi ileri stire-
bilmektedir59. Bir iigiincii kisi, borg iliskisi ile bagli olmadigi igin,
borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden, alacakliya karsi so-
rumlu olmaz. Oysa, esyaya bagli bor¢larda®0, bir kimse borglanma yo-
lunda bir irade beyaninda bulunmamis oldugu halde, sirf bir malin
maliki (veya zilyedi) oldugu icin bir borgla yiikiimlii olmaktadir6l.
Icap ve kabul beyanlarinda bulunan taraflar1 baglayan sozlesme, bu
defa bu tiirde bir beyanin sahibi olmadig1 halde elde edilen tasinmaz
miilkiyeti (iist hakki, siikna hakki da dahil) geregi, borca riayeti gerek-
tirmektedir. Esyaya bagli borglar, taraflarinin egya tizerindeki bir yet-
kiye (ayni hak sahipligine veya zilyedlige) gore belirlendigi, nisbi ni-
telikte borg iligkileridir. Ancak taraflarinin belirlenmesine iligskin bu
Ozellik, onlar1 diger borg iliskilerinden ayiran énemli sonuglar dogur-
maktadir. Ozellikle esyaya bagl borg iliskisinden dogan talep haklar,
sadece bu borcun ilk tesis edildigi sahsa kars1 degil, esya ilizerinde ay-
ni hak sahipligi veya zilyedlik itibariyle onun ciizi halefi olan sahislara
kars1 da ileri siiriilebilmektedir”62. Fakat bu, hakkin ayni hak olmasi
anlaminda degildir. Ciinkii, burada esya iizerindeki hakimiyet hala va-
sitalidir; bundan dogan talep hakki, herkese karsi degil, sadece malin
malikine kars1 ileri siiriilebilmektedir. Boylece ihlali halinde herkese
karst ileri siiriilebilir hale gelmis olmakta; buna bagl olarak da borca

59 Borg iligkisinin sagladigi hak ve yetkiler, nisbilik kavramlari hakkinda ayrintili bilgi igin
bkz. Oguzman/Oz, Borclar Hukuku, s. 14 vd.

60 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman, M.Kemal; “Esyaya Bagli Borglara Hakim
Olan Esaslar’, Medeni Kanun 50. Y1l Sempozyumu, Istanbul 1978, s. 225 vd (Esyaya
Bagli Borg); Erel, Safak, N.; Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, 4 vd.

61 Oguzman, Esyaya Bagli Borg, s. 227.
62 Erel,s.5.
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aykirilig1 ortadan kaldirmaktadir.

“Aslinda esyaya bagli olan dar anlam1 ile bor¢ degil, borcun dogumu-
nu saglayan genis anlami ile borg iligkisidir. Esyaya bagli borg iliski-
sine dayanarak dogan her borg, bor¢lunun sahsina bagl kalir, yeni ma-
like gegmez. Gayrimenkuliin intikaline kadar dogmus borglardan o su-
redeki malik de sorumlu olmaya devam eder. Sayet gayrimenkulii
temlik eden malik, kendi miilkiyet devresinde dogmus borcu, artik
malik olmadig1 i¢in yerine getiremiyorsa, borcunu ifa etmeden temlik
yapmis olmas1 sebebiyle imkansizliktan sorumlu olur. Alacaklinin ug-
radig1 zarar1 tazminle miikelleftir (BK m96,97)63.

Serhteki esyaya bagli borcun, aslinda genis anlamda borg iligkisini
ifade ettigi ve her bir bor¢lunun kendi doneminde dogan borglardan
sorumlu oldugu, en kolay bir kira s6zlesmesinin serhi sdz konusu ol-
dugunda goriilebilmektedir. Serh edilmis bir kira sd6zlesmesine konu
tasinmazin, kira devam ettigi sirada satilmasi halinde, yeni malik de
kiractya karsi sorumlu olacak; tasinmazi kullanmasina elverigli du-
rumda bulundurmakla yiikiimlii olacaktir. Ayni zamanda, bu donemde
dogacak kira bedellerinin de alacaklis1 durumunda olacaktir. Ancak,
kendisine devir islemi gergeklestirilmeden 6nceki bir doneme ait kul-
landirmamadan sorumlu olmayacag: gibi, o donemdeki bir kira bede-
linin de alacaklis1 olamayacaktir. Eski malik, bu donemden dogan
borglardan sorumlu olacak, 6denmemis kira bedelleri varsa onlarin da
alacaklis1 olmaya devam edecektir.

Bir kimsenin bir gayrimenkuliin maliki oldugu i¢in olumlu bir edimle
yiikiimlii olmasi bir ayni hakkin konusu olamaz64; ancak esyaya bagl
borcun konusu olabilir65. Taraflarin iradeleri ile bir borgla yiikiimlii
olmay1 bir gayrimenkuliin miilkiyetine baglamalari, yukarida serhler
kisminda agiklandig {izere, ancak kanunun sinirli olarak imkan verdi-
gi hallerde s6z konusu olabilir. Esyaya bagh borglarin konusu ancak

63 Oguzman, Esyaya Bagli Borg, s. 232.
64 Ornegin, MK m.703/2.

65 Bu konuda gayrimenkul miikellefiyetinin, esyaya bagli borg niteliginde olmadig1, teminat
fonksiyonu itibariyle ayni hak oldugu hakkinda bkz. Oguzman, Esyaya Bagli Borg, s.
227 vd.
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bir yapma veya verme borcu olabiliréé. Bu ayrimin genel 6nemi, yap-
ma borglarinin ifa edilmemesinde BK m.97, verme borglarinin ifa
edilmemesinde BK m.96 hiikmiiniin uygulanmasidir.

Borg iliskisinin gayrimenkul miilkiyetine bagli olmasinin temel sonu-
cu, borcun muaccel olmasi aninda gayrimenkule kim malikse, bor¢la
da onun yiikiimlii olmasidir. inceleme konumuzdaki gibi ani edimli
esyaya bagl borg iliskilerinde, edim BK m.69 anlaminda boliinmez
borg niteligi tagir ve ancak o andaki malik tarafindan yerine getirilebi-
lir. Bu durum, eski malik a¢isindan kusurlu ifa imkansizlig1 yaratir.
Bu nedenle borg iligskisinden dogan (dar anlamda) bor¢ heniiz ifa
edilmeden miilkiyet bir baskasi tarafindan iktisap olunursa, borg ilis-
kisi miilkiyeti kazanan kiginin sahsinda yeniden dogmus olmaz; sade-
ce bu borg, boliinmez niteligi itibariyle onu da yiikiimlii kilar67. Ta-
sinmaz satis vaadi Orneginde durum agiklanacak olursa, “bir
gayrimenkul i¢in (B), (A)’ya satis vaadinde bulunduktan sonra
gayrimenkulii (U)’ye satip onun adina tescil ettirince, (A), (U)’den ta-
lepte bulunama(z). (Oysa) Satis vaadi tapuya serh verilmis olsa idi
sahsi hakkin etkisi kuvvetlendirilmis olurdu ve (A) gayrimenkuliin
temlikini (U)’den isteyebilirdi”6s.

Konuya, asagida kararlarin incelenmesi sirasinda, drnekler tizerinde
tekrar deginilecektir.

IV. TASINMAZ SATIS VAADINDEN DOGAN BORCUN IFASINA BAGLI
SONUCLAR

A. IRADT OLARAK IFA

Bir borg iliskisine dayali olarak bor¢lanilan edimin yerine getirilmesi
olarak tarif edilen ifa69, tasinmaz satig vaadi iligskisinde, gerekli kosul-
larin olugsmasi veya vadenin gelmesiyle, malikin tapu memuru 6nlinde
tasarruf iglemi olan tescili alic1 adina gergeklestirmesi ile olur. Yuka-
rida deginildigi iizere, bu asamada bor¢lunun tasarruf yetkisinin de bu-

66 Egyaya bagli borglarin konusu igin bkz. Erel, s. 53 vd.

67 Erel,s. 92; Oguzman, Esyaya Bagli Borg, s. 241.

68  Ornek igin bkz. Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, s. 17 (dn.74).
69  Oguzman/Oz, Borclar Hukuku, s. 183.
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lunmasi gereklidir, aksi takdirde ifa gergeklesmez (MK m.922).

Satig vaadinin ifas1 sirasinda taraflarin tapu memuru 6niinde agikladik-
lar1 irade beyanlari, daha 6nce yapmis olduklari satis vaadine uygun
olmadig: takdirde, bu tescilin gecerli bir tescil olup olmayacagi veya
satis vaadinin ifas1 sayilip sayilamayacag1 degisik acilardan degerlen-
dirilmelidir. Kanimizca, resmi senedin satis vaadinden farkli olmasi,
her durumda islemin gecgersiz olmasini gerektirmez. Ancak yapilan is-
lemde muvazaa s6z konusu ise, resmi senette yer alan satim gecgersiz
olacaktir. Ornegin, taraflar tapuda yaptiklar1 islemde, diisiik harg
O0demek amaciyla, satis vaadinde kararlastirdiklar1 bedelden daha du-
sik bir bedel gosterebilirler?0. Diger hallerde, resmi senedin satis vaa-
dinden farklilig1 gecerlidir. Satis vaadindekinden farkli kosullari icer-
mesi her zaman muvazaa niteligi tasimayabilir. Taraflarin iradi olarak
bir sézlesmeye son vermeleri (ikale) miimkiindiir; ya da satis vaadin-
deki kosullardan iki tarafli olarak vazgecerek, farkli kosullarda bir sa-
tim sozlesmesi yapabilir ve tescili buna dayanarak talep edebilirler
(tecdit, yenileme); veyahut daha 6nceden satim yapilmasi konusunda
anlagmigken daha sonra trampaya ¢evirmis olabilirler (sdzlesmenin ti-
pini degistirme).

B. IRADT OLARAK IFA ETMEMEYE BAGLI OLARAK AYNEN IFA DAVASI
VE BU ANLAMDA TESCILE ZORLAMA DAVASI

1. Genel Olarak ifa Davasi

Borcun ifa edilmemesi sonucunda alacakliya taninmis ¢esitli imkanlar
bulunmaktadir. Ifa davasi, bunlarin basinda gelir. Alacakli, konusu
belli, muaccel ve miimkiin olan bir edim borcunun ifasini her zaman
talep ve dava edebilir. Bor¢lunun temerriide diismiis olmasi, alacakli-
nin zorunlu olarak edimden vazgececegi anlamina gelmez. Doktrinde
“aynen ifa” olarak adlandirilan ve alacaklinin bor¢lunun temerriide

70 Bedelde muvazaa sdz konusu oldugunda satim akdinin gegersiz sayilip sayilmayacagl,
tahvilin s6z konusu olup olamayacag: konusundaki tartigmalar igin bkz. Oguzman/Oz,
Borglar Hukuku, s. 107 vd.
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diismiis olmasina ragmen edimi elde etmesine imkan veren s6z konu-
su ifa talebine BK’da sadece iki tarafa bor¢ yikleyen akitlerde bor¢lu
temerriidii dolayisiyla deginilmisse de, alacaklinin aynen ifayr miim-

kiin olan her ifa bakimindan talep edebilecegi genel kabul gérmekte-
dir7t,

2. Temerrit

Ifas1 miimkiin ve muaccel bir borcu ifa etmeyen borclu, ifada gecik-
mis durumdadir. Bazi durumlarda ifa miimkiin olmasina ragmen,
borclu kendi agisindan hakli sebeplerin varligina dayanarak ifadan ka-
¢mabilme imkanina sahiptir. Zamanasimi ve d6demezlik def’ileri bu
duruma Ornek olarak verilebilir. Bazen de borglu, ¢esitli kigisel neden-
lerden dolay1, muaccel hale gelmis olan borcunu ifa etmekten haksiz
olarak kaginiyor olabilir. iste bdyle bir durumda, belli sartlara bagh
olarak, bor¢lunun temerriidii s6z konusu olur. Yukaridaki ifadelerden
de anlagilacag iizere, temerriit i¢cin borcun ifasinin miimkiin olmasi,
borcun muaccel olmasi, ifadan kag¢inmak i¢in hakli bir sebebin bu-
lunmamasi gereklidir. Ayrica, temmerriide diisiirmek igin borgluya ih-
tar cekilmesi ve ifa icin uygun sure verilmesi gerekmektedir. Bu ko-
nuda Borglar Hukuku genel hikuimleri gecerlidir72.

Borglunun temerriidii halinde, kural olarak, agilacak olan dava aynen
ifa davasi davasidir. Bu dava ile birlikte gecikmeden dogan zarar icin
tazminat da istenebilecektir. Satis vaadinde temerriide bagli olarak
acilacak olan dava, doktrinde de kabul edildigi tizere, MK m.642 uya-
rinca tescile zorlama (feraga icbar) davasidir.

3. Tescile Zorlama (Feraga icbar) Davasi

71 Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, s. 313.

72 Ancak, borcun ifa edilecegi tarih taraflarca daha dnceden kesin olarak belirlenmisse, va-
de belirlenmemekle birlikte bunu belirleme yetkisi s6zlesme ile bir tarafa birakilmissa,
ihtarin yapilmasinin diiriistlilk kuralina gore beklenmeyecegi hallerde ihtara gerek kal-
madan da borg¢lunun temerriidil s6z konusu olabilmektedir. Bor¢lunun kendi kusuru ile
sebep oldugu ifa imkansizligi halinde, temerriit s6z konusu olmaz. Bu konuda ayrintilt
bilgi igin bkz. Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, s. 286.
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Tescile zorlama davasi, MK m.642/1°de yer almaktadir: “Bir seye te-
melluk etmek hakkini bagislama gibi bir sebeple iktisap etmis olan
kimse tescil muamelesinin icrasin1 malikinden talep edebilir. imtina
halinde mulkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini hakimden is-
teyebilir”. Maddede gecen “bagislama gibi bir sebeple iktisap etmis”
olma ifadesi ile, bir bor¢landirici islem dolayisiyla, islemin karsi tarafi
olan taginmazin malikinin miilkiyeti devir borcu altinda olmas1 kaste-
dilmektedir. Zaten 1999 MK tasarinda da maddenin (MK m.716) bu-
giin maddenin anlasilmasi1 gerektigi sekilde degistirildigi goriilmekte-
dir: “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayana-
rak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisi-
sel hakka sahip olan kimse, malikin kag¢inmasi halinde hakimden,
mulkiyetin hukmen gecirilmesini isteyebilir’. Madde metninden de
anlasilacagi ve doktrinde de kabul edildigi iizere, s6z konusu dava ye-
nilik doguran dava niteligindedir. “Yenilik doguran davalar ancak,
mahkemeye bagvurularak kullanilmas1 gereken yenilik doguran hakla-
rin kullanilmasi niteligini tasiyan davalardir”73. Bu nedenle, bu tir bir
dava ile, yenilik doguran haklara paralel olarak, varolan bir hukuki du-
rumun kurulmasi, degistirilmesi veya sona erdirilmesi istenir74,

Yenilik doguran dava sonunda, gerekli sartlarin bulundugu sonucuna
varilarak, talep dogrultusunda karar verilirse, hukuki sonug karar ile
birlikte kendiliginden gerceklesir. Bu tiir kararlara yenilik doguran ka-
rar denir; ayrica icralar1 gerekmez75. Yenilik doguran kararlar, agik-
lamalardan da anlasilacag lizere, herkese karsi ileri surulebilen bir so-
nu¢ meydana getirirler7e,

Konumuz olan satig vaadine bagli olarak agilacak olan tescile zorlama
davasinda, satis vaadinde hiikiim altina alinan sartlar gerceklesmisse,
vadesi gelmisse hakim, miilkiyetin davaciya ait olduguna karar vere-
cektir. Bu karar, tasinmazin miilkiyetini, ayr1 bir isleme gerek kalma-

73 Oguzman/Barlas, Medeni Hukuk, s. 199.

74 Zaten tasarruf isleminin tamiminda da verdigimiz niteligi ile bu ozellikler ¢akistigr igin,
mahkeme karari ile cebri tasarruf islemi gergeklestirilmis olur.

75 Oguzman/Barlas, Medeni Hukuk, s. 199.

76 Bunun istisnasi, “6liime bagl tasarruflarin iptali ve tenkisi kararlari sadece taraflar igin
etkilidir’. Oguzman/Barlas, Medeni Hukuk, s. 199.
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dan davaciya gecirecegi i¢in, kurucu nitelikte bir yenilik doguran ka-
rar olacaktir. Boylece, davaci tasinmazin miilkiyetini tescilsiz kazana-
cak; ilama dayanarak yapilacak olan tescil sadece agiklayici nitelikte
olacaktir. “Alacaklinin MK m.642’ye gore acacagi dava eda davasi ni-
teliginde olmasina ragmen, hiikiim bir eda ildm1 olmayip, bir yenilik
doguran karar niteligindedir. Kararda miilkiyetin davaciya gecirildigi
acikca belirtilmelidir; fakat hiikiimde tapu memuruna bir tescil emri-
nin yer almasina liizum yoktur. Davaci hiikkmiin kesinlesmesi ile miil-
kiyeti iktisap eder. Aciklayici nitelikteki tescili yeni malikin kendisi
talep edebilir (MK m.642/f.2, MK m.922/f.2). Tescil i¢in, yazili tescil
talebi ile ilamin tapu memuruna tevdii gerekli ve yeterlidir”77.

Bu hususa, asagida mahkeme kararina bagli hukuki sonuglar basligi
altinda yeniden deginilecektir.

4. Mahkeme Kararina Bagh Hukuki Sonuglar

MK m.633, “Gayrimenkul miilkiyetini iktisap i¢in tapu siciline ka-
yi1t78, sarttir. Bununla beraber isgal, miras, istimlak, cebri icra tarikle-
riyle veya mahkeme ilamu ile bir gayrimenkulii iktisabeden kimse tes-
cilden evvel dahi ona malik olur” diyen ifadesi ile, tasinmaz miilkiye-
tinin tescille kazanilmasina istisnalar getirmistir. Doktrinde tescilsiz
iktisap halleri olarak anilan bu hallerden?9 biri olan bir mahkeme kara-
r1 ile miilkiyetin kazanilmasi, ancak davanin yenilik doguran bir dava
olmas1 halinde miimkiindiir.

Gegerli bir borglandirict islem ile miilkiyeti devir borcu altina giren
tasinmaz maliki, ifa i¢in gerekli islem olan tasarruf islemini tapu me-
muru Oniinde gergeklestirmeli, MK m.922/1 anlaminda tescili yazili
olarak talep etmesi gerekmektedir. Borg¢lu (tasinmaz maliki) bu islemi
gerceklestirmedigi takdirde, alacakli mahkemeden miilkiyetin kendi-
sine devredilmesi igin gerekli olan kosullarin gergeklestigini ispatla-

7 Oguzman/Seli¢i, Esya Hukuku, s. 318.

78  Tagmmaza sayfa agilirken yapilan islemi ifade eden “kayit” terimi, burada “tescil” olarak
anlagilmalidir.

79 Ayrmtili bilgi igin bkz. Oguzman/Selici, Esya Hukuku, s. 306 vd.
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mak suretiyle, miilkiyetin kendisine devrini talep edecektir. Ornegin,
taginmaz satig vaadinde, semenin iige bdliinerek édenmesi kararlasti-
rilmig ve timii 6denmis olup, buna ragmen malik devri gergeklestir-
miyorsa, alacakli mahkemeden, madde ifadesi ile, “mulkiyetin kendi-
sine aidiyetine karar verilmesini” isteyecektir.

Tescile zorlama davasi, temerriide diismiis bir bor¢luya kars1 agilacagi
i¢in, ifanin yapilmamasi hakli bir sebebe dayanmamalidir. Ornegin,
O0demezlik def'i ileri siiriilmiigse, dava reddedilmelidir. Yenilik dogu-
ran karar, ancak, satig vaadinin diger tarafinin tiim bor¢larin1 geregi
gibi yerine getirmis olmasina bagl olarak verilebilecektir.

Bu dava, gegerli bir bor¢landirici isleme dayali olarak agilacagi ve ve-
rilecek olan kararin tasarruf isleminin yerini tutacag: icindir ki, tagin-
mazi1 devir borcu borglusu hala tasinmazin maliki, yani tasarruf yetki-
sine sahip ise agilabilecektir. Davadan 6nce yapilmis olan bir islemle
veya dava sirasinda, MK m.920/1 anlaminda80 ihtiyati tedbir niteli-
ginde bir serh verilmeden Once, bir islemle iiglincii bir kisiye gecerli
olarak devredilmisse, ne bor¢luya ne de tasinmazi devralan kisiye kar-
s181 aynen ifa davasi agilamayacaktir. Bu sonug, bor¢landirici iglemin
nisbiligi geregidir. Artik ifanin, borcun dogumundan sonra bor¢lunun
kusuru ile imkansiz hale gelmesi s6z konusu olacak ve bor¢lu ancak
alacaklinin zararmi tazminle yiikiimli olacaktir. Bu konuya asagida
deginilecektir.

Eger MK m.920 anlamindaki serh konulmus ve devir bu serh mevcut-
ken gergeklestirilmisse, artik yeni malik de bu borgtan serhin esyaya
bagli borg etkisi nedeniyle sorumlu olacak; mahkeme karari1 sonucun-
da davaci miilkiyeti kazanabilecektir. Artik, yeni malike kars1 tekrar
dava agilmasi gerekmeyecek; HUMK m.186 geregi hiikiim yeni mali-
ki de baglayacaktir. Serhin etkileri agiklanirken belirtildigi iizere, satis
vaadi serh verilmisse, bundan sonra tasinmazda gerek miilkiyet gerek-
se irtfaklar gibi ayni bir hak iktisap eden kisiler, bu serhin sonuglarina

80 1. bentte yer alan, “Miinazaiinfih haklarin muhafazasi” i¢in mahkemece verilecek bir ka-
rar ile konulan serh.

81 BK m.41/2 istisnast diginda. Kald1 ki, bu dava ile aynen ifa istenememekte, ancak haksiz
fiil kapsaminda zararlar i¢in tazminat talep edilebilmektedir.
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katlanacaktir. Eger tiglincii bir kisi, miilkiyeti kazanmigsa, serhin es-
yaya bagli bor¢ etkisi devreye girecek ve yeni malik miilkiyeti dev-
retmek borcu altinda olacaktir. Ugiincii kisinin siirl1 bir ayni hak ka-
zanmasi sOz konusu ise, serhin munzam etkisi dolayisiyla terkin edil-
mesine katlanmak durumunda kalacaktir. Ornegin, satis vaadinin ser-
hinden sonra {ist hakki kurulmus veya intifa hakk: verilmis olsa bile,
satis vaadinin alacaklis1 olan kisi bu haklarin terkin edilmesini talep
edebilecektir. Iste serh, bu noktada, borglandirici isleminin nisbiligini
bertaraf etmektedir.

C. IFANIN IMKANSIZ OLMASI

Bilindigi ilizere imkansizlik, ya sdzlesmenin kurulmasi asamasinda
vardir ve sdzlesme BK m.19 uyarinca kesin hiikiimsiiz olur ya da s6z-
lesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikar ve imkansizligin dogma-
sinda bor¢lunun kusurunun olup olmamasina gore farkli sonuclara tabi
olur. S6zlesmenin kurulmasindan sonra, bor¢lunun kusuru olmaksizin,
ornegin kamulastirma durumunda, ortaya c¢ikan ifa imkansizligt BK
m.117 hiukmdine tabidir. Konumuzla ilgili olan ise, bor¢lunun kusuru
ile ortaya ¢ikan ifa imkansizhigidir; bu durumda, BK m.96, m.97 hu-
kiimleri uygulanir. Artik, borg iligkisinden dogan borcun yerini tazmi-
nat borcu almaktadir.

Tasarruf isleminin, taginmaz satis vaadi gibi ani edimli borg iligkile-
rinde, gegerli olarak ancak bir kere gerceklestirilebilmesi nedeniyle,
bor¢lu “kendisine isnat edilebilecek™ sekilde bir kez miilkiyeti gecerli
olarak bir bagkasina devretmesi halinde, ifa imkansizlig1 yaratmis ola-
cak ve arttk BK m.96 uyarinca zarar1 tazminle yiikiimli olacaktir.
Nisbi hak saglayan borg iliskilerinde, alacaklinin tazminat talebinde
bulunmaktan 6te bir hakki bulunmazken, serhle gii¢clendirilmis borg
iliskilerinde serhin esyaya bagli borg iligkisi devreye girerek, alacakl
acisindan dogabilecek bu sakinca bertaraf edilmis olacaktir. Bu husus,
esyaya bagli bor¢ konusu incelenirken de belirtilmistir. Bu nedenle
serhle giiclendirilmis olan bir nisbi hak s6z konusu oldugunda, kusurlu
ifa imkansizliginin dogmasi miimkiin olmayacaktir. Yeni malik(ler) de
bu borgtan sorumlu olmaya devam edecegi i¢in, tasinmaz var oldugu
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siirece ifa miimkiin olacaktir82. Yargitay kararlarinin degerlendirilme-
si sirasinda, konu uyusmazlik konusu olaylar {izerinde tekrar deger-
lendirilecektir.

Sonug olarak, asagidaki kararlara esas olacak sekilde, satis vaadi ile
bir kisiye miilkiyeti devri bor¢lanan malik, daha sonra serh olmaksizin
bu taginmazi iigiincl bir kisiye satip tapuda onun adina tescili gergek-
lestirecek olursa, kendisi agisindan kusurlu subjektif ifa imkansizlig
yaratmis olacaktir. Alacakli, BK m.41/2’den dogan tazminat talebi di-
sinda, ifanin gerceklesmemesinden dolay1 tazminat hakkina sahiptir.

V. TASINMAZ SATIS VAADINDE TARiH ONCELIGINE USTUNLUK TA-
NIYAN YARGITAY KARARLARININ ELESTIRiSi

A. YARGITAYIN KONUYA iLiskiN DEGisik KARARLARI

1. Iki Farkh Satis Vaadine Dayanilarak Acilan Ayr1 Feraga Icbar
Davalarindan Ahnan Hiikiim ile Iki Tescilsiz Iktisap Hali

Yargitay 14. HD E.1986 / 8832 K.1987 / 2592 T.24.03.1987

Ozet : Sicile serh vermekle kisisel hak giiclendirilmis olur. Ancak bu
serhten O6nce dogan kisisel haklar1 etkilemez. Mahkeme ile taginmaz
iktisap eden karar ile tescilden 6nce tasinmazi edinir. Sonradan verilen
tescil karar1 eski tarihli karar1 ortadan kaldirmaz. Kazanilan hakkr et-
Kilemez.

Dava : Davact Turgut vekili tarafindan davalilar aleyhine 3.4.1985
guninde verilen dilekge ile muarazanin 6nlenmesi ve tescil istenmesi
lizerine yapilan muhakeme sonunda; davanin kabuliine dair verilen
14.7.1986 giinlii hilkkmiin Yargitay'ca durusmali olarak incelenmesi
davali Ahmet vekili tarafindan istenilmekle dosya ve igerisindeki bl-
tun kagitlar incelenerek geregi diisiintildii :

Karar : Dava iki ayr feraga icbar suretiyle tescil ilaminin varligi ve
infaz olunamamasi nedeniyle yaratilan muarazanin 6nlenmesi ve tescil

82 Bir taginmazin yok olmas1 durumunda ifanin imkansiz hale gelmesinde, eger taginmaz bir
miicbir sebep nedeniyle yok olmussa, ortada BK m.117 kapsamina giren bir durum séz
konusu olacaktir.
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istemine iligkindir. Mehmet Yavuz, Kadikdy 3. Noterligi'nce diizenle-
nen 6.9.1981 giin 36952 sayili sozlesme ile 326 ada, 1 parsel numarali
tasinmazda malik oldugu 138/250 payin 60/250 payin1 Ahmet'e yine
Kadikdy 3. Noterligi'nce diizenlenen 23.5.1983 giin 25076 sayili soz-
lesme ile mezkiir tasinmazdaki tiim yani 130/250 payim1 Turgut'a satig
vaadinde bulunmustur. Agilan iki ayr feraga icbar suretiyle tescil da-
vasinin sonunda Uskiidar 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 19.3.1984
giin ve 1983/761 Esas, 1984/140 karar sayili ilamla 326 ada, 1 parsel
say1li tasinmaz Mehmet'e ait paydan 60/250 payin Ahmet Uskiidar 2.
Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 9.5.1984 gin ve 1983/934 esas,
1984/295 karar sayili ilam1 ile mezkiir tasinmazda Mehmet'e ait tiim
yani 130/250 payin Turgut adlarma tesciline karar verilmistir. ki ila-
min mevcudiyeti ve taraflarin anlagamamasi iizerine Tapu Sicil Mi-
diirliigli'nce s6zkonusu ilamlar infaz edilememistir.

Davaci Turgut vekili miivekkili Iehine olan satis vaadi sdzlesmesinin
9.6.1983 giinii tapuya serh edildigini onun sézlesmeden dogan kisisel
hakkinin hukuksal giiclendirildigini ve bu suretle Ahmet'in kisisel
hakkina etkinlik kazandig: bildirilerek Ahmet'in muarazasinin 6nlen-
mesini ve 326 ada, 1 parsel sayili tasinmazda Mehmet'e ait 130/250
payin davaci adina tescilini istemistir. Satig vaadi sdzlesmesinin tapu
siciline serhi ile bu sdzlemeden dogan kisisel hak hukuken gii¢lendi-
rilmig olur. Serh tarihinden itibaren hukuken gii¢lendirilmis bu hakkin
herkese karsi ileri siirtilmesi miimkiindiir.Ve bu hususun serh tarihin-
den once kazanilmis kisisel haklara etkinligi yoktur. Bu bakimdan da-
vact Turgut lehine olan ve sozii edilen s6zlesmeden dogan kisisel hak
hukuken gii¢lendirilmis olur. Serh tarihinden itibaren hukuken giic-
lendirilmis bu hakkin herkese karsi ileri siiriilmesi miimkiindiir. Ve bu
hususun serh tarihinden 6nce kazanilmis kisisel haklara etkinligi yok-
tur. Bu bakimdan davaci Turgut lehine olan satis vaadi sdzlesmesinin
9.6.1983 giinii tapuya serh edilmis olmasi ve sozii edilen sézlesmeden
dogan kisisel hakkin hukuken giiglendirilmis bulunmasi, davali Ah-
met'in dayanagini teskil eden satis vaadi sozlesmesi ile daha once
dogmus olan kisisel hakkinin etkilenmesi miimkiin degildir. Ote yan-
dan Medeni Yasa'nin 633. maddesine belirtildigi vechile tapuya tes-
cilden 6nce mahkeme ilami ile tasinmaz miilkiyeti kazanilir. Bu ne-
denle Uskidar 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 19.3.1984 giin ve
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1983/761 esas 1984/140 karar sayili tescil ilam1 ile Ahmet, 326 ada, 1
parsel sayili tasinmazda Mehmet'e ait 130/250 payin iktisap etmistir.
Daha sonra davaci lehine kurulan hitkkmiin Ahmet'in iktisap ettigi hak-
ki etkilemesi dnlenmesi ve Ahmet'in iktisap ettigi 60/250 pay yoniin-
den tescil isteklerinin reddi gerektigi halde aksine bazi goriis ve du-
stince ile tiim davanin kabulii dogru goriilmemistir.

Sonug : Davali Ahmet vekilinin yerinde goriilen temyiz itirazlarinin
kabult ile hiikmiin 24.3.1987 gunilinde Bozulmasina, oybirligiyle karar
verildi.

2. Birden Fazla Satis Vaadinde Tarih Sirasi
Yargitay 14. HD E.1987/4244 K.1988/6494 T.13.10.1988

Ozet: Bir tasinmazin, birden ¢ok kisilere satismin vaad edilmesi du-
rumunda, gegersiz olmadik¢a veya bozulmus (miinfesih) duruma gel-
medikee ilk yapilan sdzlesme gegerlidir.

Dava : Davaci vekili tarafindan, davali aleyhine 14.10.1985 giiniinde
verilen dilekge ile satis vaadine dayali tescil istenmesi iizerine yapilan
durusma sonunda, davanin kabuliine dair verilen 17.9.1986 gunli
hitkmiin Yargitay’ca incelenmesi miidahil Ibrahim tarafindan istenil-
mekle; siiresinde oldugu anlasilan temyiz dilekgesinin kabuliine karar
verildikten sonra, dosya ve igerisindeki biitlin kagitlar incelenerek du-
stiniildi:

Karar: Bir tasinmazin birden ¢ok kisilere satisinin vaadi olunmasi ha-
linde gegersiz olmadikca veya miinfesih hale gelmedikge, ilk defa ya-
pilan sézlesmeye deger verilir. Satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh
edilmis olmasi, Medeni Kanun’un 919/2. maddesi geregince sadece
tasinmaz tizerinde sonradan temelliikte bulunan hak sahiplerine kars1
dermeyan olunabilir. Olayda boyle bir durum bulunmamaktadir. Da-
vaci Siileyman’a yapilan sézlesme tarihi 28.11.1978 olup asli miidahil
ve davaci durumunda olan Ibrahim’e yapilan satis ise bundan daha
oncesine ait ve 6.3.1978 giiniinii tasimaktadir. Su hali ile Ibrahim’e
yapilan satisa deger vermek gerekirken aksine goriis ve diisiince ile
Stileyman’in davasiin kabulii isabetli goriilmemistir.
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Sonug: Temyiz itirazlarinin yukarida gosterilen nedenlerle kabulii ile
hikmin (Bozulmasina), temyiz harcinin istek halinde iadesine,
13.10.1988 giiniinde oybirligi ile karar verildi.

3. Birden Fazla Satis Vaadinde Birinin Tapuya Serh Edilmis OI-
masi

Yargitay HGK E.1989/8129 K.1989/1227 T.07.02.1989

Ozet: Sonraki satis vaadi sézlesmesi tapuya serh edilmis ve bu séz-
lesmeden dogan kisisel hak hukuken gii¢clendirilmis ise de ancak ken-
disinden sonra dogacak haklara kars1 etkinlik kazanip daha oncekilere
etkinligi bulunmadigina gore ilk sézlesmenin sonradan diizenlenen
sOzlesmenin tercihi gerekir.

Dava : Taraflar arasindaki feraga icbar suretiyle tescil istemine iliskin
ic ayr1 davanin birlestirilerek yapilan muhakeme sonunda kat irtifaki
kurulan 3016 parsel sayili tasinmazda 12 nolu meskene tekabiil eden
1/17 arsa paymin davact Nuri Boyacioglu adina tesciline, Umit Kay-
han’in davasmmin reddine dair verilen 2.10.1987 giinlii hiikmiin
Yargitayca, incelenmesi davaci-davali Umit Kayhan vekili tarafindan
istenilmekle, dosya ve igerisindeki biitiin kagitlar incelenerek geregi
dusiinildii:

Karar: Dosya kapsamina ve kararda yazili gerekgelere, davali Ekrem
Kose 3016 parsel sayili tasinmazda 22 (sonradan kat irtifaki kurul-
makla 12) nolu meskeni resen diizenlenen iki ayr1 sdzlesme ile Nuri
Boyacioglu ve Umit Kayhan’a satis vaadinde bulunduguna, her iki
sozlesme de yasada ongoriilen kosullara uygun bi¢imde diizenlendik-
lerinden hukuken gegerli olduklarina; Nuri Boyacioglu’nun dayanagi
olan 28.2.1986 giinlii sdzlesme, sonradan diizenlenen ve Umit Kay-
han’a ait bulunan 10.4.1986 giinlii sézlesmeden once diizenlenmesi
nedeniyle tercihini gerekecegine, 10.4.1986 giin ve 5040 yevden do-
gan kisisel hak hukuken giiglendirilmis ise de, bu hukuken gii¢lendi-
rilmis hak kendisinden sonra dogacak haklara kars1 etkinlik kazanaca-
gina ve daha dnce dogan haklara etkinligi bulunmadigina gore, Nuri
Boyacioglu’nun davasinin kabulii ile Umit Kayhan’in davasinin reddi
dogrudur.



36 OzMEN-YUCE

Sonug: Yukarida aciklanan nedenlerle davaci-davali Umit Kayhan ve-
kilinin yerinde bulunmayan temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve yasa-
ya uygun olan hikmin (Onanmasina), 7.2.1989 tarihinde oybirligi ile
karar verildi.

4. iki Satis Vaadinden Birine ifanin Gerceklestirilmesi Halinde
Digerinin Serhinden Dogan Esyaya Bagh Bor¢ Etkisi

Yargitay HGK E.1990/632 K.1991/41 T.06.02.1991

Ozet: Iki ayr1 satis vaadi varsa, dncelik tasiyanina itibar etmek gerekir.
Yeni tarihli sdzlesmenin tapuya serh edilmesi, bundan sonra taginmazi
alacak olanlara yoneliktir. Bu serh daha 6nce sahsi hak elde eden ala-
cakliyr etkilemez.

Dava : Taraflar arasindaki “tapu iptali tescil davasindan dolay1” yapi-
lan yargilama sonunda; Ceyhan 1. Asliye Hukuk Mahkemesince da-
vanin kabuliine dair verilen 12.12.1988 giin ve 583-732 sayili kararin
incelenmesi davali vekili tarafindan istenilmesi iizerine,

Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 6.4.1986 giin ve 3620-3468 sayil ila-
m1 ile, (...Tasinmaz maliki 6nce davaliya 11.4.1985 giinlii sdzlesme
ile ve daha sonra davaciya 28.2.1986 tarihli s6zlesme ile satis vaadin-
de bulunmustur. Davalinin satis vaadi sdzlesmesi Oncelik tagidigi i¢in
iki so6zlesmeden Oncelik tasiyan davali sozlesmesine itibar gerekir.
Davacinin kendi sdzlesmesinin tapuya serh ettirmesi bundan sonra ta-
sinmazi alacak olanlari uyarmaga yoneliktir. Yoksa bu serh daha 6nce
sahsi hak elde eden davaliyr etkilemez. Davalinin daha sonra kendi
sOzlesmesi dogrultusunda taginmazi tapuda iktisap etmesi durumu de-
gistirmez. O halde bu hususlar gézoniinde tutularak, davanin reddi ge-
rekirken davacinin dayandigi sozlesmenin tapuya serhine bakilarak
yazili sekilde sonuca gidilmesi dogru goriilmemistir...) gerekgesiyle
bozularak dosya yerine geri cevrilmekle, yeniden yapilan yargilama
sonunda; mahkemece dnceki kararda direnilmistir.

Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin siiresinde
temyiz edildigi anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra
geregi diisiiniildii:
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Karar: Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak
ve kanitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore,
Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina
uyulmakgerekirken, 6nceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiri-
dir. Bu nedenle direnme karar1 bozulmalidir.

Sonug: Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile, direnme kara-
rinda gosterilen nedenlerden dolayr Bozulmasina, oybirligi ile karar
verildi.

B. KARARLARA ILiSKiN ELESTIRILER

1. “Iki Farkl1 Satis Vaadine Dayanilarak Agilan Ayr1 Feraga Icbar Da-
valarmdan Alinan Hiikiim ile ki Tescilsiz Iktisap Hali” olarak adlan-
dirdigimiz, 86/8832-87/2592 nolu kararda, uyusmazlik konusu tasin-
mazda 138/250 payin maliki olan Mehmet Yavuz, 6.9.1981 tarihinde
Ahmet’e 60/250’sini; 23.5.1983 tarihinde Turgut’a 130/250’sini ge-
cerli satig vaadi sozlesmeleri ile satmigtir. Hem Ahmet hem de Turgut
tescile zorlama davasi agmislar; Ahmet 19.3.1984 tarihinde, Turgut
ise 9.5.1984 tarihinde “milkiyetin kendilerine aidiyetini” hikme bag-
layan kararlar1 almiglardir. Tapuda ¢ikan karisiklik sonucu Turgut,
tespit davasi agmis; ilk derece mahkemesince hakli bulunmustur. Yar-
gitay ise, Ahmet’in kararinin once verilmis olmasi dolayisiyla
60/250’sini tescilsiz iktisap ettigini, bu nedenle Turgut’un davasinin
60/250’lik pay i¢in reddedilmesi gerektigine karar vermistir.

Buraya kadar Yargitay 14. HD son derece hakli goriinmektedir. Ah-
met’in kurucu yenilik doguran kararimin daha 6nceki tarihe ait olmasi
ve bu nedenle ilk gergeklesen tasarruf islemi olmasi nedeniyle, miilki-
yeti kazanmasini saglamistir (MK 633). Bu durumda Turgut agisindan
60/250’lik kisim i¢in ifanin (bor¢lunun kusuru ile) imkansizlagsmasi
s0z konusudur; Turgut, Ahmet’in satis vaadinin tarafi olmamasi nede-
niyle devir borcu altinda olmamas1 sonucu, ancak 70/250’lik kisimda
miilkiyeti kazanabilecektir. Fakat olayda bir baska husus daha vardir
ki, sonucu tamamen degistirici niteliktedir. Turgut ile yapilan satis va-
adi 9.6.1983 tarihinde tapuya serh verilmistir. Yargitay 14. HD bu ko-
nuya kararinda deginmis; fakat, serhin “serh tarihinden 6nce kazanil-
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mis kisisel haklara etkinligi83 yoktur” diyerek, Ahmet’in kazandigi
miilkiyete bir etkisi bulunmayacagini ileri stirmiistiir. Bu sekilde ser-
hin esyaya bagli bor¢ etkisi tamamen gozardi edilmektedir.

Elbette, serhin varliginin, dncesi veya sonrast olmasi farketmeksizin,
nisbi haklara bir etkisi bulunmamaktadir. Serhin yapilmasindan, hatta
bir satig vaadine istinaden yapilan devir isleminden sonra yapilan satis
vaadi de gecerlidir. Bu husus, bor¢landirict islem ile ilgili kisimda
aciklanmigstir: Bir kisi kendisine ait olmayan bir mali, bu mal bir ta-
sinmaz olsa dahi satim akdine konu yapabilecek; satim akdi, diger ge-
cerlilik kosullarim1 tagimak kaydiyla, gecerli olarak kurulacaktir. Bir
satim sozlesmesine konu olabilecek mal tanimi yapilirken, “saticinin
kendi mali olma”, “bir bagka hakla kisitlanmamis olma™ gibi ibareler
yer almamaktadir. Tasarruf islemini ger¢eklestirememek veya gercek-
lestiremeyecek olmak, siirekli belirttigimiz iizere, ifa ile ilgilidir; s6z-
lesmenin gegerliligine iliskin degildir.

Satis vaadi alacaklisini serh yapmaya iten sebep, satig vaadinin borg
dogurucu 6zelligi ile yetinmeyip, ona ayni etki kazandirmak istemesi-
dir. Bu verdigimiz bilgiler dogrultusunda Yargitay serhe ragmen ken-
disinden 6nce yapilmis bor¢landirict islemlerin ifas1 amaciyla yapilan
tasarruf igslemleri sonucu yaratilan ayni haklar karsisinda etkisiz bira-
kilmistir. Baska bir ifadeyle serhe konu talep hakki sahibi, kendisinin
satig vaadinin serhinden Once kazanilmis olan nisbi haklara riayetle
yukimli birakilmaktadir. Peki, bu kisi serhten 6nce kazanilmis olan
sahsi haklar konusunda nasil bilgi sahibi olacaktir? Yargitayin bu ka-
rarlar1 ile, bilmedigi haklara riayetle yiikiimlii birakilan serh sahibinin
serhle giiglendirilmek istenen hukuki statiisii agisindan buyuk bir
zaafiyet yaratilmaktadir. Bu durum karsisinda kisiye kalan tek imkan,
asagida inceleyecegimiz sekilde, tiim eski tarihli satis vaadlerini aras-
tirmas1 gerekecektir. Bunun da anlamsizligi, yeterince acik olmakla
birlikte, asagida sonu¢ boliimiinde konuya deginilecektir.

Unutulmamalidir ki, “kuvvetlendirilmis sahsi hak™ terimiyle de anla-
tilmak istenen bu husus ile, nisbi alacak hakkini ayni hak mertebesine
yiikseltilmemekle birlikte, talep hakki yoniinden ayni hakkin hiikiim

83 “Etkisi” kasdediliyor.
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ve sonuglarina bagli kilinmak istenmistir. Yargitay israrla serhin geri-
ye etkili olamayacagini ifade etmektedir. Bu, ancak ayni haklarla ilgili
olarak verilebilecek bir gerekcedir.

Bu davada verilmesi gereken karar Turgut lehinedir. Turgut,
130/250’1ik payin tiimiinii mahkemenin yenilik doguran karari ile tes-
cilsiz olarak iktisap eder. Ciinkii, serhin esyaya bagli borg etkisi ile,
bir tasarruf islemi niteliginde olan serhin yevmiye defterine giin, saat,
dakika olarak yazimindan sonra, tasinmazi satin alan kimse, satis vaa-
dinden dogan borcun borglusu haline gelmistir. Esyaya bagli borg et-
kisi ile serhe konu bor¢landirici islemin tasarruf isleminin serhe rag-
men sagladig1 ayni hakla tapu sicilinin aleniyeti (MK 928) karsisinda
bu sonucu kabullenmis olmaktadir. Turgut’un elinde mahkeme karari
olmasaydi da, Ahmet’ten miilkiyetini kazanmis oldugu 60/250’lik
kism1 kendisine devretmesini talep edebilecek; Ahmet de serh dolayi-
styla devretme borcu altinda olacakti. Ahmet 60/250’lik kismu tescil-
siz kazanmakla, tapu sicilinin aleniyeti ve sicile guven ilkelerinin so-
nucu olan, daha dnceden tapuda bulunan bir hususu bilmedigini ve
mulkiyeti bununla kayitli olmaksizin kazandigini ileri siiremeyecektir.
Zaten bunun sakincalarii bertaraf etmek i¢cin, MK m.920/1 ile “ihti-
yati tedbir” niteliginde “miinazaiinfih haklarin muhafazasi” i¢in serh
imkan1 taninmuistir.

Bu noktada, tapu kiitigliniin aleniyetinden kacan bir husus olarak
serhten Once, serh alacaklisinin varligini bilmedigi bir ayni hak tescil-
siz olarak iktisap edilmisse bile, serh alacaklisi taginmazin miilkiyetini
aleniyet kapsaminda goziikkmeyen bu ayni hak olmaksizin kazanacak-
tir. Serhlerle etkisi giiglendirilen nisbi haklar da, kideme itibar ilkesi
geregince yevmiye defterine yazildiklar1 andan itibaren tescille kaza-
nilmis ayni haklarla siraya girer; kendisinden once gelenlere katlan-
mak yiikiimliiliiglinde olup, kendisinden sonra gelenleri terkin ettirme
hakki bulunmaktadir. Durum, tipki ayni bir hakkin (6rnegin bir ipote-
gin) yolsuz olarak terkin edilmesi halinde, hakkin yolsuz terkin edildi-
gini bilmeden veya bilmesi gerekmeden tapuda ayni bir hak kazanan
kisinin, kendi hakkini yolsuz terkin edilmis, bu nedenle tapuda go0-
ziikmeyen ayni hak olmaksizin iktisap etmesi halinde oldugu gibidir.
Kisinin, hakkin1 yolsuz terkin edilen hak olmaksizin kazanmasi ise, bu
hakkin ona kars ileri siiriilememesi sonucunu doguracaktir.
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Bu nedenle, uyusmazlik konusu olayda bdyle bir durumdan bahsedil-
memekle birlikte, Ahmet’in hakliligin en yogun tartisilabilecegi olasi-
lik olarak bu durum diisiintilebilir. Ahmet kendisine miilkiyeti kazan-
diran karari, Turgut’un satis vaadinin serhinden Once almis, fakat
serhten sonra tapuda agiklayici tescili yaptirmis olsa dahi, Turgut’un
satis vaadinden dogan alacak hakki muaccel oldugunda, Turgut serhi-
ni Ahmet’in ayni hakki olmaksizin kazanmis olacagi i¢in, Ahmet yine
bu satis vaadinin bor¢lusu olacak; kendisinin miilkiyet hakkin1 Tur-
gut’un serhinden 6nce kazandigini ileri siiremeyecektir.

Kisileri ve olayimizda Turgut’u serh yapmaya iten sebep, satis vaadi-
nin bor¢ dogurucu 6zelligi ile yetinmeyip, ona ayni bir etki kazandir-
mak ve ileride miilkiyeti devir borcu muaccel hale geldiginde malikin
kim oldugunun, tasinmazda kimlerin ne gibi siirli ayni haklara sahip
oldugunun bir 6nemi olmaksizin taginmazi satis vaadini serh verdirdi-
gi tarih itibariyle nasilsa, o sekilde elde edebilmeyi istemesidir. Butin
bunlar, yukarida aciklandig1 {izere, tapunun aleniyeti, tapuya giiven,
serhin egyaya bagli bor¢ ve munzam etkisi ilkeleri ile miimkindur.

Ancak, Yargitay anilan karar(lar)1 ile, serhin etkisini hige saymakta,
kendisinden 6nce kazanilmis nisbi haklarla ilgili olarak serh sahibinin
yapabilecegi bir sey olmadigi sdylemektedir. Yargitay karar ile, var-
ligin1 bile bilmedigi haklara riayet etmekle yiikiimlii birakilan serh sa-
hibinin serh ile ulagsmak istedigi hukuki statiisiinde biiyiik bir zaafiyet
yaratilmaktadir. Serhinin etkileri, “Onceki tarihli” borg¢landirict islem-
ler karsisinda etkisiz hale gelmektedir. Bu durumda, bir sonraki karar-
la ilgili olarak agikladigimiz lizere, kisi serhin etkisinden emin olmak
icin_tiim eski tarihli satig vaadlerini aragtirmak zorunda kalacaktir.
Bunun anlamsizligina, yeterince agik olmakla birlikte, sonu¢ bolu-
miinde deginilecektir.

Sonug olarak, Ahmet higbir sekilde bu bor¢tan sorumlu olmadigini ile-
ri siiremeyecek, serhin egyaya bagli borg etkisi ve ayni haklarda kide-
me itibar ilkesi geregi miilkiyetin Turgut’a gegisine katlanacaktir.

2. Yargitay 14. HD’nin “Birden Fazla Satis Vaadinde Tarih Siras1”
baslikli kararinda (87/4244-88/6494) ise, yine iki satis vaadi s6z konu-
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sudur. Bir satig vaadi alacaklisinin actig1 tescile zorlama davasinda,
bir baska satig vaadi alacaklis1 davaya miidahil olarak katilmis ve so-
nu¢ onun lehine ¢ikmistir. Karar boliimiiniin ilk ciimlesi oldukga ¢ar-
picidir: “Bir tasinmazin birden ¢ok kisilere satisinin vaadi olunmasi
halinde gegersiz olmadikc¢a veya munfesih hale gelmedikce ilk defa
yapilan sozlesmeye deger verilir”. 14. HD, bu climlesi ile, Roma Hu-
kukundan beri gelen ve hemen hemen tiim kita Avrupasi hukuk sis-
temlerinin temeli niteliginde olan bor¢landirict islemler konusundaki
ilkelere tamamen yabanci oldugunu goéstermektedir. Borglandirici is-
lemler arasinda tarih siralamasi getirerek, ayni haklardaki kideme iti-
bar ilkesine benzer bir yeni ilke olusturmaktadir.

Buna gore, artik bir tasinmaz satis vaadi yapmadan dnce, Tiirkiye’ nin
her yerindeki noterleri tek tek dolasarak, soz konusu tasinmazla ilgili
bir satig vaadinin olup olmadigini arastirmamiz sart olacak; aksi tak-
dirde, sozlesmemiz gecerli olsa bile (!), tarih 6nceligine sahip ve Tiir-
kiye’de faaliyet gosteren toplam 1393 adet84 noterden Hakkari’nin
Yiiksekova il¢esinde veya Ardahan’in Gole veya Hanak ilcelerinde
bulunan noterlerden birinde yapilmis olan ve arastirmamiz sirasinda
atlamis oldugumuz, fakat “tarih 6nceligine sahip” bir satis vaadi dev-
reye girerek bizim satis vaadinin Oniine gegecek ve mahkemece bu
“sozlesmeye deger verilecektir’. Diger iki kararda da gorecegimiz
lizere bu yeni ilkeyi, bizim sézlesmemizin serh verilmis olmasi, hatta
tapunun bize devredilmis olmas1 dahi etkilemeyecektir. Hatta bu aras-
tirmamizi sézlesmemizin yapilmasi anindan geriye dogru on yila
yaymamiz gerekecektir; clinkii, satis vaadinden dogan alacak hakla-
rinda zamanagsima stiresi on yildir (BK m.125).

Tekrar belirtelim ki, ayn1 konulu, fakat her biri gegerli birden fazla
bor¢landirict islem arasinda bir tarih 6nceligi yaratmak, birini digerine
tarih onceligi nedeniyle iistiin tutmak, digerlerine ifa i¢in talep hakki
vermemek sonucunu dogurur. Bu sonug ise, hepsinin ayr1 ayr1 gecerli

84«9 Kasim 2000 tarihi itibariyle; 440" birinci simif, 349'u ikinci smif, 405' tciincii sinif
olmak tizere sayilari 1194'diir. Bu noterliklere ilaveten, ayni kanunun 32.maddesi hikkmii
geregince ilgili adalet komisyonunun inhasi iizerine Adalet Bakanliginca gérevlendirilen
katip sinifindan bir adalet memuru tarafindan gegici olarak yonetilen 199 dérdiincii sinif
noterlik bulunmaktadir”. www.noterlerbirligi.org.tr.
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olmasi ile bagdasmaz.

14. HD, bununla da kalmayarak kararin ikinci ciimlesinde, “satis vaadi
s0zlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi, MK’nin 919/2 maddesi ge-
regince sadece tasinmaz iizerinde sonradan temelliikte bulunan hak
sahiplerine kars1 dermeyan olunabilir. Olayda boyle bir durum bulun-
mamaktadir” demektedir. Elbette, ilk kararla ilgili olarak ag¢ikladigi-
miz iizere, nisbi bir hakka dayanan bir talep hakkinin kazanilmasina,
gecerliligine serhin bir etkisi olamaz. Maddi hukuk kurallar1 ¢erceve-
sinde nisbi bir hakkin kazanilmasi olgusu ile bir hakkin serh sonrasi
kazandig1 hukuki boyutlar tamamen farkli oldugu gibi, serh edilmekle
kendisine kideme itibar ilkesince istiinliik taninan nisbi hakkin ileride
kendisiyle celisecek talep hakki veren borg¢landirict iglemlerle ilgisi
olamaz. Bu hususun, satis vaadine dayali olarak agilan tescile zorlama
davasinin, hatta dava sirasinda tapuda bir tasarruf islemi gergeklesti-
rilse bile davaciya kars1 ileri siiriilemesin diye serh ile giiclendirilmis
olan bu davanin reddi i¢in gerek¢e olarak anilmasi miimkiin degildir.
Burada, anladigimiz kadan ile, “miinazaiinfih haklarin muhafazasi1”
amactyla gerekli olan serh dava sirasinda verilmistir. Oysa 14. HD, bu
gerekceye dayanarak, “su hali ile Ibrahim’e (6nceki tarihli ve bu yiiz-
den daha sonrakilere iistiinliigli olan satig vaadinin alacaklisina) yapi-
lan satisa deger vermek gerekirken aksine goriis ve diisiince ile SU-
leyman’in (satis vaadine dayali olarak tescile zorlama davasi agan ve
hakkin1 kaybetmemek icin serh verdiren davacinin) davasinin kabulii
isabetli goriilememistir” seklinde karara varmaktadir. Yargitay bu ka-
rariyla, dava sirasinda verilecek olan MK m.920/1 anlamindaki serhin
anlami olmayacagini da iddia etmektedir. Oysa ki, bu amasla verilen
ve kanuni dayanagi acik olan bir serhin Yargitayin yarattigi bir ilke ile
hice sayilmasi miimkiin degildir.

Kald1 ki, biz dava konusu satis vaadine ticilincii kisi olan “miidahil”in
hangi sifatla bu davanin tarafi olabildigini de ¢6zebilmis degiliz. On-
ceki tarihli olan baska bir satis vaadinin tarafi olarak nisbi hak sahibi
olan bu kisi, satis vaadinden dogan haklarin1 ancak satis vaadinin karsi
tarafina karsi ileri siirebilecektir. Yoksa, tasarruf islemi i¢in dava ag-
mis baska bir borg iliskisinin alacaklisinin davasina, ayn1 konulu bir
alacak hakki var diye katilmasi, bu davada taraf olmasi diisiiniilemez.
Bu ancak miidahil olacak kisinin ayni bir hakki s0z konusu ise mum-
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kiindiir. Ancak 14. HD, “ilk defa yapilan sozlesmeye deger” vererek,
satis vaadinden dogan alacak hakkini ayni hak boyutuna tagimistir.

Ucgiincii ve dordiincii kararlarimiz aym igerikte HGK karar1 olmalari
nedeniyle bize daha vahim goérinmektedir. Bunlarda, temel hukuk
kavramlaria gore hiikiim vermis olan ilk derece mahkemeleri, hakli
olarak, kararlarinda direnmis; fakat, HGK Romadan beri esas alinan
temel kavramlara yeni ilkeler getirmeyi daha uygun bulmustur.

3. “Birden Fazla Satis Vaadinde Birinin Tapuya Serh Edilmis Olmas1”
basliklit HGK kararinda (88/8129-89/1227), bir bagimsiz boliimiin iki
ayr1 kisiye satilmas1 séz konusudur. Iki satis vaadi alacaklis1 da feraga
icbar (tescile zorlama) davasi agmig ve yargilama sirasinda bu davalar
birlestirilmistir. Bu davada da hiikiim, yukaridaki kararlara uygun ola-
rak, “ilk tarihli” satis vaadi alacaklis1 olan Nuri lehine verilmistir.
Hiikmiin gerekgesi olarak, “(...) her iki s6zlesme de yasada 6ngoriilen
kosullara uygun bi¢gimde diizenlendiklerinden hukuken gecerli olduk-
larina; Nuri Boyacioglu’nun dayanagi olan 28.2.1986 giinlii s6zlesme,
sonradan diizenlenen ve Umit Kayhan’a ait bulunan 10.4.1986 giinli
sozlesmeden oOnce diizenlenmesi nedeniyle tercihini gerekecegine,
10.4.1986 gun ve 5040 yevden85 dogan kisisel hak hukuken giiclendi-
rilmis ise de, bu hukuken giiclendirilmis hak kendisinden sonra doga-
cak haklara kars1 etkinlik kazanacagina ve daha once dogan haklara
etkinligi bulunmadigina gore, Nuri Boyacioglu’nun davasinin kabulii
ile Umit Kayhan’in davasinin reddi dogrudur” denmistir. Boylece son-
raki tarihli satig vaadi alacaklisi olan ve tedbirli davrandigini diistine-
rek ayni giin sézlesmeyi tapuya serh verdirmis olan Umit’in yeterince
tedbirli davranmadig1 net bir sekilde ortaya ¢ikmistir. Oysa Umit’in,
yukarida kararda agikladigimiz tizere, Tirkiye’de bulunan 1393 adet
noteri dolasarak, 10 y1l geriye doniik olarak daha once tarihli bir satis
vaadi olup olmadigini aragtirmasi gerekirdi. Ciinkii, Yargitay bu karar-
lar1 ile serhin esyaya bagli bor¢ etkisini hige saymakta, nisbi haklari
ayni hak mertebesine ¢gikarmaktadir. Umit’in satis vaadinin kosullarimi
yerine getirdiginde, serhten dolayi, tapuda malik kim olursa olsun ona

85 Yevmiye defterine kayit numarasi kasdedilmektedir.
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kars1t MK 642’ye dayanarak ifa davasi agabilecegi ve malikin esyaya
bagli bor¢ nedeniyle tapu devrini gergeklestirmek zorunda oldugu,
nisbi haklar arasinda bir tarih sirasinin olmadigi gibi temel ilkeler géz
ard1 edildiginde, tedbirli bir kisinin elindeki tek imkan da noterleri ta-
ramak olmaktadir.

Ayrica bu olayda, iic davanin birlestirilmis olmasindan anladigimiz
kadariyla, iki satig vaadi alacaklisinin malike kars1 ayr1 davalarla tesci-
le zorlama davas1 s6z konusudur. Uciincii dava ise, muhtemelen iki
alacaklinin karsilikli olarak agtig1 davadir. Iste bu noktada elestirimiz,
bu davalarin birlestirilmis olmasina yonelmektedir. Olayda satis vaa-
dinin serh edilmesi s6z konusu oldugu ve en azindan bizim agimizdan
bu yeterince giivence sagladigi i¢in, burada bu tehlike s6z konusu ol-
mayacaktir. Ancak ayni1 konulu birden fazla satis vaadi olup da, hi¢biri
herhangi bir sekilde serh verilmemisse, deginecegimiz tehlike s6z ko-
nusu olacaktir. Soyle ki, agilmis olan iki ayri tescile zorlama davasi
s6z konusu oldugundan, bu davalarda alinan tescilsiz iktisap sonucu
yaratan ilamlar da cebri tasarruf islemi niteliginde olacagi ve bu ne-
denle tarih 6nceliginin 6nemi olacagi igin, bu davalarin ayri1 goriilmesi
gerekmektedir.

Soyle ki, yukarida belirttigimiz sekilde, ayn1 konuda birbiri ile ¢elisen
borglandirict islemlerin gegerlidir. Bu konuda borglandirict islemin
nisbi hak olarak alacaklisina tanidig ifay1 talep yetkisinin konusu olan
tasarruf isleminin yerine getirilmesi amaciyla agilacak olan davalar,
bor¢lunun hukuk sahasi agisindan birbirinden bagimsizdir. Borglu
malvarhigi ile ilgili olarak tiim malvarlig1 kalemlerini olugturan haklari
Uzerinde, tasarruf yetkisi uyarinca bu davalarin geregini yerine getir-
me konusunda, sozlesme 6zgiirliigiiniin alt baslig1 altinda irade 6zgiir-
ligline sahiptir. Bu irade 6zgiirliigii ancak ve ancak mahkeme karari
ile bir alacakliya miilkiyeti kaazndiran ilamla kaldirilabilir. Artik bu
noktada mahkeme karar1 ile bor¢lunun tasarruf yetkisi kalmamis olur.
Bu genel ilkeye aykir1 bir bigimde, birbiriyle ¢elisen birden fazla borg-
landirict islem igin ayni tasarruf islemine yonelmis birden fazla dava
s6z konusu oldugunda, ne bu davalarin birlestirilmesi ne de bir alacak-
linin bir diger alacaklinin davasina miidahelesi miimkiindiir. Boyle bir
yanilgi halinde hakim, kanunlarin esitligi ilkesince, objektif, genel bir
hukuk normunu uygulamasi gerekirken, bor¢lunun yerine gegerek ifa-
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nin kime gergeklestirilmesi gerektigine subjektif olarak karar vermek
durumunda kalacaktir. Bu durumda, Yargitayin bu soruyu oldukg¢a ko-
lay yanitlamis olmasina ragmen, bizce hakimin borglarini geregi gibi
ifa etmis birden fazla alacakli olmasi halinde hakimin kimi tercih ede-
cegi sorusunun cevabi verilemeyecektir. Bu davalardan birinde yenilik
doguran ve tescilsiz iktisap hali yaratan karar verilince, artik bu karar-
la davaci yeni malik olacak ve eski malikin nisbi bor¢larindan sorumlu
olmayacaktir. Birden fazla feraga icbar davasindan birinde dnce veri-
len miilkiyeti gec¢iren karar ile, yargilama asamasindaki diger davalar
acisindan, bir ifa imkansizlig1 ortaya ¢ikacaktir. Bu kisiler artik eski

malikten, BK m.96 vd. uyarinca ancak tazminat talep edebilecekler-
dirse.

4. “iki Satis Vaadinden Birine Ifanin Gergeklestirilmesi Halinde Dige-
rinin Serhinden Dogan Esyaya Bagl Borg¢ Etkisi” adli HGK kararinda
ise, yine iki ayr1 satig vaadi konulu bir uyusmazlik s6z konusudur.
Borglandirici islemlerle ilgili bir konuda ciimleye bu sekilde baglamak
bize anlamsiz gelmekle birlikte, “sonraki tarihli” satis vaadi tapuya
serh verilmis, bundan sonra “Onceki tarihli” satis vaadi alacaklisina
tapu devri gerceklestirilmistir. “Sonraki tarihli” satis vaadi alacaklisi
da, satig vaadinin serhinin esyaya bagl borg etkisine dayanarak tescile
zorlama davasini “Onceki tarihli” satis vaadinin alacaklisi ve kendi sa-
t1s vaadinin muaccel oldugu anda tasinmazin maliki olan kisiye agmis-
tir. Ik derece mahkemesi davay: kabul ederek, miilkiyetin davaciya
aidiyetine karar vermistir. Bu karar Yargitay tarafindan “davalinin sa-
tis vaadi sozlesmesi Oncelik tasidigi i¢in iki sézlesmeden Oncelik tasi-
yan davali sozlesmesine itibar etmek gerekir. Davacinin kendi s6z-
lesmesini tapuya serh ettirmesi bundan sonra taginmazi alacak olanlari
uyarmaya yoneliktir. Yoksa bu serh daha once sahsi hak elde eden da-
valiy1 etkilemez” gerekgesi ile bozulmustur. ilk derece mahkemesi,
hakli olarak, kararinda direnmis; fakat, direnme karari, bu sefer de,
HGK tarafindan ayn1 gerekce ile bozulmustur.

86 Bu durumda borg iliskisinin sona erecegi hakkindaki goriis ve diger goriisler igin
bkz.Oguzman/Oz, Borglar Hukuku, s. 295 vd.
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Yukarida da belirttigimiz iizere, serhin 6nceden (veya sonradan) kaza-
nilan nisbi haklara bir etkisi bulunmamaktadir. Ancak bu nisbi hakka
dayanilarak yapilan serhten sonra kazanilmis olan ve onun serhle hak-
kini bertaraf eden ayni haklar1 serhin munzam etkisi dolayisiyla terkin
ettirebilecek; ayni1 zamanda serhin esyaya bagl borg etkisine dayana-
rak da sonradan miilkiyeti kazanmis kisilerden bu borca riayet etmele-
rini talep edebilecektir. Davali tasinmazin miilkiyetini kazanmis olsa
bile, muaccel hale gelen ve bu dogrultuda ifas1 istenen miilkiyeti devir
borcundan, serhin esyaya bagl borg etkisi nedeniyle sorumlu olacak-
tir.

SONUC

Satis vaadleri ister akit yapma vaadi, ister asil akit olarak kabul edil-
sin, sonug itibariyle bir borg¢landirict islemdir. Satis vaadleri de tiim
borglandirict islemler gibi, yiikiimliisiine borcu ifa konusunda sadece
bir borg ylikler. Bu nedenle kabul edilen diger bir ilke de, kisinin borg
konusu seyde hak sahibi olup olmadigina bakilmaksizin, ayn1 konuda
birbiri ile gelisen birden fazla borg¢landirict islem yapmasinin gegerli
oldugudur.

Oysa satis vaadlerinin (ve diger borg¢landirict islemlerin) ifas1 i¢in ge-
rekli olan tasarruf isleminin yapilabilmesi i¢in, kisinin tasarruf yetki-
sine sahip olmasi aranir. Bor¢lu tasarruf islemini gergeklestirirken,
birden fazla ayn1 konulu alacaklisi olsa bile, bunlardan istedigine ta-
sarruf islemini gergeklestirebilir. Bu konudaki yetki, tamamen borglu-
ya aittir. Borglu, bu tasarruf yetkisini bor¢landirici islemlerin tarih 6n-
celigine bakmaksizin, subjektif ve tamamen keyfi deger yargilar ile
kullanabilir. Ornegin daha fazla para teklif eden kisi ile yapilan satim
akdine dayanilarak gerceklestirilen tasarruf islemi gegerlidir. Higbir
sekilde yapilan bu tasarruf islemi, hukuki sonucu etkileyecek sekilde
ahlak ve adaba aykir1 olmaz. Kars: taraf kotiiniyetli olsa, yani daha
once yapilmis satim sozlesmeleri ile malin bagka kisilere borg¢lanildi-
gin1 bilse bile bu davasi ahlaka aykir1 kabul edilemez. Ancak, kosulla-
11 olustugu takdirde BK m.41/2 anlaminda haksiz fiil olusturabilir ki,
onda da sadece tazminat talep edilebilir. Bilindigi gibi, nisbi haklarin
kazanilmasinda “iyiniyet” veya kullanilmasinda “hakkin kétiiye kulla-



TASINMAZ SATIS VAADLERINDE ONCELIK 47

nilmas1” so6z konusu olmaz.

Serh, iste bu sakincalar1 bertaraf etmek tizere, satis vaadi alacaklisina,
malikin alacak muaccel oluncaya kadar gerceklestirebilecegi tasarruf
islemlerine kars1 korunmasini saglamaktadir. Esyaya bagli borg etkisi
ile, serhten sonra gerceklestirilen baska serhe bagli nisbi haklar, ki
bunlar serhle giiclendirildikleri igin hikiim ve sonuclar itibariyle ayni
haklar gibi islem goriirler, veya ayni haklar, tarih itibariyle 6nce ya-
pilmis olan serhin etkisini asla ortadan kaldiramayacaklardir. Ciinkdi,
serhten 6nce kazanilmis nisbi haktan dogan talebin konusu tasarruf is-
lemi serhten sonra yapilsa bile, higbir sekilde serhe bagli talep hakla-
rinin Ooniine gegemez.

Bu sonugla, serhe bagli bir nisbi hakkin esyaya bagl borg etkisi, serh-
ten once yapilmis ve serhin objesi tasinmazda ayni hak degisikligi ta-
lebi (MK 642 sonucu tescile zorlamaya yonelik dava agan) serh sahibi
tapu kiitiigliniin aleniligi ilkesince, borglandirici islem 6nce yapilmak-
la birlikte tasarruf islemi serhten sonra yapilmamis olmas1 durumunda
higbir sekilde serhe konu talebe tercih edilecek iistiin hak konumuna,
niteligi geregi gegcemez.
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