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ONSOZ

Taginmaz miilkiyeti, ¢ok eski donemlerden beri Onemini yitirmeyen en Onemli
kavramdir. Tasmmmazlarin ekonomik degerinin yiiksek olmasi onlarin devri ile ilgili
sozlesmelere iligkin farkli hiikiimler ve sekil ongoriilmiistiir. Taginmazlarin devrine iliskin
sozlesmelerin mutlaka tapu miidiirliiklerinde resmi sekilde yapilmasi gerekir.

Bu calismamin amaci; Esya Hukuku bakimindan taginmaz olarak sayilan arazi, tapu
siciline ayr1 bir sayfaya bagimsiz ve siirekli olarak kayitli bulunan ayni haklar ve kat
miilkiyetine kiitiigiine kayitlh bagimsiz boliimlerin  miilkiyetinin devrini amaglayan
sOzlesmelerin neler oldugu belirlenmistir. Bor¢lar Hukuku bakimindan miilkiyetin devrini
amaglayan sozlesmeler olan; satig, mal degisim sozlesmesi ve bagislama sozlesmesinin
unsurlari, hiikiimleri ve sekli tizerinde durulmus ve sozlesmelerin tapu miidiirliikklerinde
uygulamada nasil ve ne sekilde yapildiklar ve gesitleri belirlenmistir.

Tezimin hazirlanmasinda; bana destek ve yardimci olan herkese tesekkiir ederim.



OZET

Uzmanlik tezimin konusunu ; ‘Borglar Hukukunda Tasimmmaz Miilkiyetinin Devrini
Amagclayan Sozlesmeler ve Tapu Sicilindeki Uygulamalart’ olugturmaktadir. Taginmaz, hem
tarihsel olarak eskiden beri 6nemi bakimindan hem de giiniimiizde tasidig1 ekonomik degeri
bakimindan toplumumuzda son derece Onemlidir. Bu sebeple kanun koyucu; tasinmaz
miilkiyetinin devrine, tasinirlardan ayr1 olarak hem uygulanan hiikiimler bakimindan hem de
sekil bakimindan farkli hiikiimler 6ngdrmiistiir.

Tez ¢alismasi; tasinmaz miilkiyeti ve Borg¢lar Hukukunda miilkiyetin devrini amaglayan
sOzlesmeler kavramlar1 {izerine kurulu oldugu i¢in 6ncelikle birinci boliimde bu kavramlar
tizerinde durulmustur. Miilkiyetin devrini amaglayan sézlesmelerin, Bor¢lar Hukuku i¢indeki
konumu ve tasinmaz kavrami ile Tiirk Hukuku’ nda nelerin tasinmaz olarak sayildigi
belirlenmistir. ikinci boliimde ise; Borglar Kanuna gore tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan sozlesmeler; satis sozlesmesi, trampa (mal degisim) sozlesmesi ve bagis
s6zlesmesinin tanimi, unsurlar1 ve tabi oldugu hiikiimler belirlenmistir. Ugiincii béliimde ise;
taginmaz miilkiyetinin devri s6zlesmelerinin tapu sicilindeki goriiniimleri incelenmistir. Tapu
Miidiirliiklerinde sik karsilasilan satis sozlesmesi ve Kkarsilagilan 6zel durumlardan
bahsedilmistir. Trampa s6zlesmesinin ne sekilde yapildigi ve bagis sdzlesmesinin en ¢ok

karsilasilan sekilleri tizerinde durulmus olup uygulamalardan 6rnekler verilmistir.

Anahtar kelimeler:Tasinmaz, Miilkiyet, Devir, S6zlesme, Tapu Sicili



ABSTRACT

Subject of my thesis of expertis is contracts and applications in Land Registry which aims
to transfer Real Estate Ownership in Law of Obligations. Real Estate, both historically and
currently carries in terms of economic value is extremely important in our society. For this
reason the legislator has predicted that the transfer of property ownership has different
provisions both in terms of shape and in terms of provisions aplied, separately in terms of
movable property.

Primarily focude on these concepts in the first chapter because of thesis is based on
contracts concepts which aims to real estate ownership and transfer property in Low of
Obligations.

Contracts which aims to transfer of property due to its position in law obligatiion and with
the concept of real estate ,what counted as a real estate has determined in Tiirkish Law.

In the second chapter it is determined that,contracts which aims to transfer the ownership of
real estate according to the Law of Obligations; sales contract, exchange (commodities
exchange) contract and the definition of grant agreement, components, and its subject to the
provisions. In the third chapter vievs of the transfer of ownership of real estate contracts, in
lands registry is invastigated. It is invastigated that, common agreement for sale and special
situations encountered in in the land registry offices. It is focused on the means of barter
contract and the most common forms of grant agreement and it is given examples of
applications.

KeyWords: Real Estate, Ownership, Alienation, Contracts, Land Registry
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GIRIS

Borglar Hukuku, borg iliskilerini diizenler. Hukukumuzda borcun iki anlami vardir.
Borglar Kanunumuz ‘genis anlamda bor¢’ iliskisini tanimlamamustir. Borg iliskisi iki taraf
arasindaki bir iliski olup; taraflardan biri bir sey vermek veya yapmak veya yapmamak, yani
bir edimi yerine girmek borcu altina girer, diger taraf ise bor¢lunun borcunu ifa etmesini
istemek hakkina sahip olur. Bir borg iliskisinde, yalniz bir bor¢ s6z konusu olabilecegi gibi
birden fazla borg¢ da séz konusu olabilir.*

Borg iliskisinin kaynaklari; Borglar Kanuna gore sirasiyla sézlesmeden dogan borg
iligkileri, haksiz fiilden dogan borg iliskileri ve sebepsiz zenginlesmeden dogan borg iliskileri
olarak ii¢ kisma ayrilmustir. 2 6098 Sayili Borglar Kanununun birinci kisminda genel
hiikiimlere yer verilmis olup; ikinci kisminda ise 6zel borg iligkilerini diizenlenmektedir.
Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen sozlesmeler; konular1 ve bu sozlesmelerle gilidiilen amag
bakimindan gruplandirilmistir. Bunlar; temlik(devir ve ferag) borcu doguran sdzlesmeler,
kullanma ve yararlanma hakki veren sézlesmeler, is gorme sézlesmeleri, saklama(muhafaza)
sOzlesmeleri, teminat sézlesmeleri, sonuglar talih ve tesadiife bagh sozlesmeler ve ortaklik
sozlesmeleridir.

Insanlarin topluluk icinde yasarken gereksinimleri vardir. Bu ihtiyaclar i¢in bazi mal
ve hizmetler elde ederler. Bunlar1 kullanir ve tiiketirler. Bu mal ve hizmetleri birbirleri ile
yapacaklart mal ve hizmetler ile saglarlar. Bu gereksinimlerini karsilamak icin ¢ok tarafl
hukuki islemlerden olan sozlesme yaparlar. Baslica sozlesme tipleri; satim, kira, istisna,
odiing, vekalet gibi. Ornegin; satim sdzlesmesi ile (A), (S) den belirli bir para karsilig1 arsanin
miilkiyetinin devrini talep hakkina sahip olur.

Borglar Hukuku, kisilerin ihtiya¢ duydugu mallarin miilkiyetinin devrine imkan saglar.
Ozellikle satim, bagislama ve trampa sézlesmelerinde durum bdyledir. Miilkiyetin devri borcu
doguran sdzlesmeler tasinir ve tasinmazlarin miilkiyetinin devri isleminin bor¢landirici
1slemini olustururlar. Miilkiyet hakki baska bir kisiye ancak bor¢landirici islemi takip eden bir
tasarruf islemiyle gecebilir. Tasarruf isleminin gecerliligi, bor¢landirici islemin gecerliligine
baghdir. 3

Tez konumuzda Borglar Hukuku’nda taginmaz miilkiyetinin devrini amaglayan
sozlesmeler ve Tapu Sicilindeki goriiniimleri incelenecek olup; Borg¢lar Kanunumuzun bu

tasnifi dikkate alinmistir. Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen satim sodzlesmesi, mal degisim

! Safa REISOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Baski, Istanbul, Beta, 2004, Sf. 1
? Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,C:1, 6. Bask, Istanbul, Beta, 1998, Sf. 111
* EREN, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 2



sOzlesmesi(trampa) ve bagislama sozlesmesinin tanimlart ve tabi oldugu hiikiimler ayrintili
olarak incelenecek ve tasinmazlarda uygulanacak 6zel hiitkiimler ve sekil sartlart ve bu sekle

uymamanin sonuclari belirlenecektir.



. GENEL OLARAK KAVRAMLAR

A) BORCLAR HUKUKU VE BORC KAVRAMI

Borglar Hukuku, kisiler arasindaki 6zel borg iligkilerini diizenleyen bir hukuk dalidir.
Borglar Hukuku’ nun konusu, 6zel borg iligkileridir. Borg iliskisi, iki veya daha fazla kisi
arasindaki birisine digerinden bir edimi isteme hakki veren, digerini de bu edimi ifa ile
yiikiimlii kilan bir hukuki iliskidir.*Taraflardan biri (borglu), bir sey vermek, yapmak veya
yapmamak, yani bir edimi yerine getirmek borcu altina girer diger taraf ise, bor¢lunun
borcunu ifa etmesini istemek hakkina sahip olur. Bir borg iligskisinde ii¢ temel unsur sz
konusu olur; bunlar bor¢lu, edim ve alacaklidir. Bu genis anlamda bor¢ iligkisidir. Dar
anlamda borg iliskisi ise; bir borg iliskisindeki ¢esitli bor¢lardan her birini ifade eder. °

Borg iligkisi hukuki islemlerden ya da dogrudan dogruya kanundan dogarlar. Hukuki
islemden dogan borg iliskisinin baglica kaynagi, sozlesmedir. Dogrudan dogruya kanundan
dogan borg iligkileri ise; haksiz fiil, sebep sorumlulugu halleri, sebepsiz zenginlesme,

vekaletsiz is gorme v.b gibi hallerdir.
1. Borg Iligkisinin Kaynaklar1

a) Sozlesmeden Dogan Borg iliskisi

Borg iligkisinin dogumunu saglayan en dnemli etken s6zlesmedir. S6zlesmeler bir tist kavram
olan ‘hukuki islem’ , hukuki islemler ‘hukuki fiil’, hukuki fiiller ise yine bir iist kavram olan
‘hukuki olay’ i¢inde yer alirlar.’ Sozlesme, birbirinden farkli menfaat ve amaglarla hareket
eden kisiler arasinda o6zellikle bir borg¢ iliskisi kurmak, mevcut olani1 degistirmek veya
tamamen ortadan kaldirmak tizere karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 sonucu olusan
iki tarafli bir hukuki islemdir.” Bor¢lar Kanunu’nun 1. Maddesine gore ‘Sozlesme, taraflarin
iradelerini karsilikli ve birbirine uygun agiklamalartyla kurulur’ . Ancak kanunda
sozlesmeden dogan borglar deyimi kullanilsa da hukuki islemden dogan borglar terimi
kullanmak daha dogru olurdu. Ciinkii borg iliskisi iki taratli hukuki islem olan s6zlesme degil

tek tarafli hukuki islemler ya da ¢ok tarafli hukuki islem olan karar ile de dogabilir.

* EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, sf. 1,

® REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, sf. 1

® Mehmet AYAN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya, Mimoza, 1998, Sf. 87

"fbrahim KAPLAN, Bor¢lar Hukuku Dersleri; Genel Hiikiimler, Ankara, imaj , 1997, Sf. 90



Ozel hukukta kisilere kendi serbest iradeleriyle aralarindaki iliskileri kurallar koyarak
diizenleme yetkisi taninmistir. Bor¢lar Hukuku’nda ‘sozlesme serbestisi’ ilkesi vardir.
Sozlesme serbestisi; sOzlesme yapip yapmama serbestisi, sozlesmenin tipini belirleme
serbestisi, sozlesmenin muhtevasini belirleme serbestisi, sekil serbestisi, s6zlesmenin tarafini
segme serbestisi ve mevcut sozlesmeyi degistirme ve ortadan kaldirma serbestisini ifade
eder.®Ancak Bor¢lar Kanunumuz s6zlesmenin konusunu serbestce tayin edebilmeleri ilkesine
sinirlamalar getirmistir. Bor¢lar Kanunun 26. Maddesine gore; ‘Taraflar sozlesmenin igerigini
kanunda ongoriilen sinirlar i¢cinde 6zglirce belirleyebilirler’ demektedir. Bor¢lar Kanunun 27.
Maddesi geregi; ‘Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykir1 veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.

Iki tarafli bir islem olan sdzlesme borg altina giren taraf sayisina gore tek tarafa borg
yiikleyen sozlesmeler ve iki tarafa bor¢ yilikleyen sézlesmeler olarak ikiye ayrilirlar.Basta
sOzlesmeler olmak iizere, bor¢ altina sokan biitiin hukuki islemler bor¢landirict iglemdir.Bir
hakki nakleden veya ortadan kaldiran ya da bir hakka dogrudan dogruya tesir eden hukuki
islemler tasarrufi islemlerdir. Genellikle tasarrufi islemden Once bir borg¢landiric1 igsleme
thtiyag vardir ve tasarrufi islemin hukuki sonucunun dogabilmesi borg¢landirict islemin
gecerliligine baglidir. Ornegin, bir gayrimenkuliin miilkiyetinin devredilebilmesi borglandirici
islem olan satis sOzlesmesinin tapu memuru Oniinde resmi sekilde yapilmasina baglidir.
Gayrimenkuliin miilkiyeti ise tasarrufi islem olan ‘tapu kiitiigline tescil’ ile kars1 tarafa gecer.

Satis sozlesmesi herhangi bir nedenle gecerli degilse, tescile ragmen miilkiyet geg:rnez.9

b) Haksiz Fiilden Dogan Borg Iliskileri

Haksiz fiilden dogan sorumluluk; s6zlesme disi, hukuka aykiri, kusurlu bir davranisla bir
kimseye verilen zararin giderilmesini diizenler. Sorumlulugun asil unsuru kusur oldugu i¢in
bu tiir sorumluluga kusur sorumlulugu da denir.'?
Borglar Kanununun 49. Maddesine gore; ¢ Kusurlu ve hukuka aykir1 bir sekildebaskasina
zarar veren, bu zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.” Buna gore haksiz fiilin dort unsurundan
bahsedilebilir. Bu unsurlar; hukuka aykiri fiil, zarar, kusur ve illiyet bagidir. Hukuk
diizeninin, kisilerin mal varligin1 veya sahis varligin1 korumaya yonelmis kurallara aykiri

fiilller hukuka aykin fiillerdir. Fiilin haksiz fiil sayilmasi yoniinden, s6z konusu kuralin bir

0zel hukuk veya kamu hukuku kurali olusu arasinda fark yoktur. Hakkin kotiiye

8 KAPLAN, Bor¢lar Hukuku Dersleri; Genel Hiikiimler, Sf. 90
° REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 46-47
9 EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 480
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kullanilmasi(MK. m. 2) suretiyle zarar verme halinde de haksiz fiil s6z konusudur.*Ozel
hukukun kisilere tanidigi herkese karsi ileri siirilebilen mutlak haklar, {ciincii kisiler
yoniinden uyulmasi gereken emredici kurallar niteligindedir. Ornek; bir kimsenin miilkiyet
hakkina, sahsiyet haklarina tecaviiz eden fiiller hukuka aykiri fiillerdir. Nispi alacak
haklarinin ihlali BK 49 anlaminda haksiz fiil sayilmazlar, bunlar sozlesmeye aykiri
davranislardir.*

Haksiz fiil sorumlulugunda davranis aciklayici ve belirleyici bir fonksiyona sahiptir.
Davranig yani fiil unsuru sorumlulugu doguran olaylarla ilgili kimseleri belirler. Ciinkii kusur
sorumlulugu insanlarin iradi davranisi ile sinirlanmistir. Davranis; fiil, eylem, bir sey yapma
gibi olumlu bir davranis olabilecegi gibi olumsuz bir insan davranigi da olabilir. Olumsuz
davranis, yapilmasi miimkiin olan bir hareketi yapmamadir.

Haksiz fiilden tazminat yiikiimliiliigiiniin dogabilmesi i¢in hukuka aykiri fiille bir zarara
sebebiyet verilmis olmasi gerekir. Zarar malvarligindaki azalmay1 ifade eden maddi zarardir.
Malvarligindaki azalma mal sahibinin iradesine aykir1 olarak meydana gelmelidir.*®

Haksiz fiil sorumlulugunda Borglar Kanunu’ndaki istisnalar disinda kural olarak kusur
prensibi benimsenmistir. Hukuka aykir1 sonucu isteyen veya hukuka aykir1 sonucu 6nlemek
icin gerekli iradeyi gostermeyen kimse kusurludur.Kusur kast ve ihmal olarak ikiye ayrilir.
Hukuka aykir1 sonucun istenmesi veya istenmemesine ragmen sonucun dogmasi ihtimalinin
gorildiigli halde buna razi olarak fiilin yapilmis olmasi halinde kasttan s6z edilir. Hukuka
aykir1 sonuclarin istenmemis fakat sartlarin gerektirdigi tedbirler alinmamis, dikkat ve 6zen
gosterilmemisse de ihmal s6z konusudur.™*

Haksiz fiil sorumlulugundan bahsedebilmek icin bir diger unsur da illiyet bagidir. Haksiz
fiil ile zarar arasinda illiyet bagi diger bir deyisle zararin o haksiz fiil neticesinde dogmasi
gerekir. Illiyet bagi, kusursuz sorumluluk da &n plana gegmekte, sorumluluk kusura degil
belirli bir olay ve tehlike ile gergeklesen zarar arasindaki sebep-sonu¢ bagina
dayanmaktadlr.15

Haksiz fiil sorumlulugunun kurucu unsurunun kusur oldugu belirtmistik. Ancak kusura
dayanmayan haksiz fiil sorumlulugunda ‘kusur’ sorumlulugun bir sart1 degildir. Fail herhangi

bir kusuru bulunmasa bile, haksiz fiilin diger sartlart mevcut olmak sartiyla meydana gelen

11 REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 137-138
12 KAPLAN, Bor¢lar Hukuku Dersleri; Genel Hiikiimler, Sf. 140-141
¥ REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 143
1 REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 145
> EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 503
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zararlardan sorumludur. Kusura dayanmayan haksiz fiil sorumlulugu icin ‘objektif

sorumluluk’, ‘sebep sorumlulugu’ gibi ifadeler kullanilir.*

c) Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Borg Iliskileri

Dogrudan dogruya kanundan dogan ve Bor¢lar Kanunu’'nda diizenlenen borg
kaynaklarinin ii¢linciistidiir. Sebepsiz zenginlesme Borg¢lar Kanununun 77 ve 82. Maddeleri
arasinda hiikkme baglanmistir. Borglar kanunu 77. Maddesine gore; ‘Hakli bir sebep
olmaksizin, bir bagkasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu zenginlesmeyi
geri vermekle ylkiimlidiir.’

Bor¢lar Kanunu, sebepsiz zenginlesme iliskisinde ilke olarak Roma Hukuku’nun
‘Condictio’ miiessesesini esas almustir. '’ Sebepsiz zenginlesmeden dogan borg iliskisinde
hakl1 bir sebep olmaksizin bagkasi aleyhine zenginlesen kisinin malvarliginda meydana gelen
artisin aynen veya deger lizerinden(nakden) iadesi, geri verilmesi s6z konusudur. Burada
hukuk diizeni malvarlig1 sebepsiz olarak bir baskasi aleyhine zenginlesen, artan kisiye hukuki
sonug, yani miieyyide olarak bu artis ve zenginlesmeyi iade borcu yiiklemistir. Bu sekilde
hukuki degerler arasinda bozulan denge yeniden kurulmus olur.™®

Sebepsiz zenginlesmeden dolay1 bir davanin agilabilmesi i¢in dort unsurun gergeklesmesi
gerekir; Zenginlesme, fakirlesme, Illiyet bagi, Hakl1 bir sebebin bulunmamast.™

Zenginlesme iki sekilde gergeklesebilir. Ya malvarliginda fiili bir cogalma olur ya da
malvarliginin azalmasi 6nlenmistir. Malvarligindaki zenginlesme tek basina yeterli olmayip
ayni zamanda bagkasinin malvarliginda azalma olmalidir. Malvarliginin azalmasinin yaninda
zenginlesmenin de Onlenmis bulunmasi da fakirlesmedir. Malvarligindaki zenginlesme ile
fakirlesme arasinda illiyet bagi bulunmalidir. Ayrica iade borcunun dogabilmesi i¢in
malvarhi@indaki zenginlesmenin hakli bir sebebe dayanmamasi gerekir. Hakli sebep
olmaksizin zenginlesme; hukuki sebebin gecerli olmamasi ve bor¢ olan seyin ddenmesi,
hukuki sebebin gergeklesmemis olmasi ve hukuki sebebin ortadan kalkmasi durumlaridir.”

Zamanasimina ugramis bir borcun 6denmesi, ahlaki bir 6devin yerine getirilmesi amaciyla
yapilan oOdemeler, hukuka ve ahlaka aykir1 bir amag¢ icin yapilan 6demeler sebepsiz

zenginlesme sayilmaz ve dava acilarak iade talebinde bulunulmaz. Ayrica miilkiyet hakkinin

1 AYAN, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 211
Y EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 834, Cumhur Ozakman, ‘Sebepsiz Zenginlesme
Davasimin Mahiyeti ve Konusu’, Giiniimiizde Yargi, Ayhk Dergi, 1977, S: 18, Sf. 5-7
8 EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 835
Y Yargitay HGK, 24.06.1987, K. 87/540 Yargitay Kararlari Dergisi 1987, Sf. 1457
%0 REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 225-233
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geemedigi durumlarda sebepsiz zenginlesmeden séz edilemez. Bu durumda istihkak davasi
acilmas1 gerekir.?Bir borcu ifasi davasi ile aym sekilde MK. md. 989 ve 991 uyarinca
acilacak menkul davasmin da nitelik itibariyle sebepsiz zenginlesme davasi ile ayni1 anda

acilmasi s6z konusu degildir. 22

2. Sozlesme Kavramm ve Borclar Kanununda Diizenlenen So6zlesmelerin

Gruplandirilmasi

Sozlesme, karsilikli iki tarafin bir hukuki sonucu (borg¢ iligkisini) yaratmak {izere
birbirleriyle uyusan karsilikli iradelerini agiklamalariyla olusan hukuki islemdir.
Sozlesmelerde karsilikli iki tarafin bulunmasi zorunludur, yoksa sdzlesmeden s6z etmenin
olanagi yoktur. Bu iki kisiden biri bor¢lu digeri alacaklidir. Bu alacaklilik ve borgluluk
karsilikli olabilecegi gibi yalnizca bir tarafa iliskin de olabilir. Yani her iki taraf da hem
bor¢lu hem alacakli olabilir. Bu tiir sézlesmelere ‘iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler’ denir.
Baz1 sozlesmeler de ise taraflardan biri yalnizca alacaklidir. Edimi isteme hakkina sahiptir
ancak kendisi ona karsi bir bor¢la yiikiimlii degildir, kars1 taraf yalnizca borcludur. Bu
sOzlesmeler ise ‘tek tarafa borg yiikleyen sézlesmeler’ dir.?®

Borglar Kanunun ikinci kism1 ‘6zel borg iliskilerini’ diizenlemistir. Ornegin satim, kira,
vekalet, istisna gibi. Bazi sozlesmeler ise 6zel kanunlarda diizenlenmistir. Ticaret kanunu,
tasima ve sigorta sozlesmesi; Is kanunu, hizmet sozlesmesini hilkkme baglamistir. Kanunda
diizenlenen sozlesmeler belirli bir isme ve tipe sahip olduklart i¢in isimli (tipik)
sdzlesmelerdir.?*

Borglar Kanunun diizenledigi sozlesmeler, konular1 ve bu sozlesmelerle giidiillen amag

bakimindan bir siniflandirma yapilmstir.

a) Devir ve Ferag(Temlik) Borcu Doguran Sozlesmeler
Bir hakkin kesin olarak baskasina devrine yonelik so6zlesmelerdir. Bu s6zlesmeler borg
dogurucu islem niteligi tasirlar, hakkin devri borcunu dogurur. Hakkin nakli, miilkiyetin

gecmesi i¢in bir tasarruf islemine gerek vardir.®

2L AYAN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 265-266
22 REISOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 235
% Aydin ZEVKLILER, K. Emre GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku; Ozel Borg iliskileri, 11. Bask,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2010, Sf. 1-2
?* EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sf. 198
% Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt:1/1, istanbul, Vedat Yaymevi,
2008, Sf. 3, Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR, Burak OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri; Ozel
Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul, Beta, 2012, Sf. 7, ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku;
Ozel Borg iliskileri, Sf. 23
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Borglar Kanunun ikinci kisminda diizenlenen miilkiyetin devri amaci giiden sozlesmeler;
sattm, mal degisim soOzlesmesi (trampa) ve bagislamadir. Bir seyin miilkiyetinin para
karsiliginda devrinin borglanilmasi ise satig sézlesmesi, bir seyin miilkiyetinin paradan bagka
bir sey karsiliginda devrinin borglanilmasi mal degisim soézlesmesi ivazli temlik borcu
doguran sozlesmelerdir. Bagislama ise ivazsiz olarak temlik borcu yiikledigi i¢in ivazsiz

temlik borcu doguran sozlesmedir.”®

b) Kullandirma ve Yararlanma Hakki Veren Sozlesmeler

Bu sozlesmeler bir seyin miilkiyetinin, bir hakkin kesi olarak devrini degil sadece o sey ve
hakkin kullanilmasini veya o sey ve haktan yararlanilmasinin devrini hedef tutar. Para ve
misli esyadan baska bir sey veya hakkin kullanilmasi1 veya yararlanilmasi ivaz karsiliginda ise
kira sozlesmesi ile finansal kiralama s6zlesmesi ivazli kullandirma sézlesmesidir. Bir seyin
kullanilmasiin ivazsiz olarak devri borcu doguran sdzlesme ise kullanim &diincii(ariyet)
sdzlesmesidir.”’
c) Is Gorme Sozlesmeleri

Bu sozlesmelerde taraflardan birinin edimini bir is gérme, bir insan faaliyeti teskil
etmektedir. Hizmet sozlesmesi, vekalet sozlesmeleri gesitleri (kredi mektubu, kredi emri,

simsarlik, komisyon), eser s6zlesmesi ve yayim sdzlesmesi is gérme sdzlesmesidir.?

d) Saklama (Muhafaza) S6zlesmeleri

Saklama s6zlesmeleri, bir seyin saklanmasina iliskindir. Genel olarak saklama s6zlesmesi,
ardiyeciye birakma veya konaklama yeri, garaj, otopark ve benzeri yerleri isletenlere
birakmay1 konu alan sézlesmelerdir. Bazi yazarlar, saklama sézlesmelerinin is gérme akitleri
oldugunu savunmaktadir. Ancak saklama, muhafaza sadece bir kaginmay1 gerektirirken; is
gormenin ise olumlu bir edimi gerektirdigi i¢in bu goriisii kabul etmemektedir. Saklama

sOzlesmeleri muhafaza altina giren tarafin olumlu bazi eylemlerde bulunmasim

% TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ iliskileri, Sf. 3, YAVUZ, ACAR, OZEN, Borg¢lar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 7

2’ TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 4, YAVUZ, ACAR, OZEN, Borgclar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 7, ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borc¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Sf.23-24

8 TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bore lliskileri, Sf. 4, YAVUZ, ACAR, OZEN, Borg¢lar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 7, ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borc¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Sf.23-24,
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gerektirebilecegi icin saklama sozlesmelerini is gérme sozlesmelerinin bir dali olarak kabul
edilebilir.?®

e) Teminat S6zlesmeleri

Bu sozlesmelerin amacit mevcut bir borcun ifasini temindir. Esas bir borg
sOzlesmesinin ferileri niteligini tasirlar. Kefalet, rehin vaadi ve cezai sart bu
sozlesmelerdendir. Teminat sézlesmesi terimi fer’i nitelikte olmayan bazi sézlesmeleri de
kapsamaktadir. Bir kimsenin bagkasinin karsisinda oldugu tehlikeyi tizerine alan
sozlesmelerdir. BK. 128. Maddesi geregi dar anlamda garanti sdzlesmesi, mevcut bir borca

katilma s6zlesmesi ve sigorta sdzlesmesi bu kapsamdadir.®

f) Sonuglar1 Talih ve Tesadiife Bagli S6zlesmeler

Bu tiir sézlesmelerde borcun konusu olan edimin 6denmesinin gerekip gerekmeyecegi ve
bunun kapsami 6nceden belli olmayip, biiyiik 6lciide rastlantiya ya da talihe baghdir. Yani
sonucu kesin degildir. Taraflardan biri digerine belirli bir sartin gergeklesmesi halinde bir
edimde bulunmayi taahhiit eder.®!

Kumar ve bahis, 6miir boyu gelir sdzlesmesi ve Oliinceye kadar bakma sézlesmeleri bu
s0zlesme grubundandir. Ancak bunlardan kumar ve bahisten dogan borglar eksik bor¢ niteligi
tasimaktadir. Omiir boyu gelir s6zlesmesi ve Sliinceye kadar bakma sdzlesmesinde, gelirin
hayati boyunca verilecek kimsenin ya da bakim alacaklisinin ne zaman Olecegi belli

degildir.*

g) Ortaklik S6zlesmeleri
Iki veya daha fazla kisinin ortak bir amag icin emek ve servetlerini (parasal varlik)
birlestirmeyi borclanirlar. Bunlardan adi ortaklik Borglar Kanununda, ticaret ortakliklari ise

Ticaret Kanununda hiikkme baglanmustir.

2 TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ lliskileri, Sf. 5, YAVUZ, ACAR, OZEN, Borg¢lar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 7-8
% TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 5,YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar
Hukuku Dersleri; Ozel Hiikiimler, Sf. 8, ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
iliskileri, Sf. 24
%! Fahrettin ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 8. Baski, Ankara, Yetkin, 2010, Sf. 47
BZTANDOGAN, Borc¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 6, YAVUZ, ACAR, OZEN, Borg¢lar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.8
% ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 48, TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Sf. 7, YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri; Ozel Hiikiimler, Sf. 8,
ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 25
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B) TASINMAZ KAVRAMI

1- Konusu ve Kapsami

Tasinmaz miilkiyetinin konusu olan esya 6ziine zarar vermeden bir yerden diger bir yere
taginmas1 miimkiin olmayan esyadir. MK. 704. Maddede sadece su nesneler tasinmaz olarak
sayillmistir; Arazi, tapu siciline ayr1 bir sayfaya bagimsiz ve siirekli olarak kayitli bulunan
ayni haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boltimler.

Medeni Kanun’da taginmazlar sinirli olarak sayildigindan, baska kanunlarda tasinmaz
olarak sayilan bir esya Medeni Kanun’a gore tasmmaz degildir.** EMK. 632. maddede
tasinmaz olarak sayilan madenler, Maden Kanunu ile 6zel olarak diizenlenerek, Medeni
Kanun kapsami disina ¢ikarilmistir. Niteligi itibariyle bir tasinir mal olan gemiler, Medeni
Kanunda tasinmaz miilkiyetinin konusu i¢inde olmamakla birlikte, Ticaret Kanunu ve icra
Iflas Kanunu gemileri tasinmaz hiikiimlerine tabi tutmustur. *

MK tasinmaz mallarin tasinir mal olan teferruatlarin1 da tasinmaz mal hiikiimlerine tabi
tutmustur. Su kadar ki bir malin tagiir ve tasinmaz olarak ayrilmasinda o seyin niteligi
yaninda, iktisadi ve sosyal etkenler ve yasal diizenlemede rol oynar. *°

Medeni Kanun’daki diizenlemeye gore, tasinmaz miilkiyetinin konusu yerinde sabit olan
seylerdir. Bu tanim yeterli degildir. Cilinkii yerinde sabit taginirlar da vardir. Taginmazin

ozelligi, kapsaminda bir degisiklik olmaksizin yerinin degistirilememesidir. 3

a) Arazi

Yeryiiziiniin hacim olarak simirlandirilmis pargalarina arazi denir. Kapali bir ¢izgiyle
siirlart belli edilen toprak pargasi arazidir. Bu toprak parcasinin tamamlayici pargalari,
ozellikle tlizerindeki bina ve agaglar da tasinmaz miilkiyetindedir. Kadastrosu yapilmis
yerlerde siirlama kadastro planina dayanir ve boylece sinirlanmis toprak parcasina parsel adi
verilir.%®

Bir taginmazin payli miilkiyet paylar1 da, birbirinden bagimsiz olarak hukuki islemlere
konu olabilir, temlik edilebilir, rehnedilebilir. Bu bakimdan tasinmaz payli miilkiyet paylari,

uygulamada sanki birer bagimsiz tasinmazmis gibi islem gormektedir. Ancak tasinmaz payl

34 Bilge OZTAN, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, 14. Baski, Ankara, Turhan, 2004, Sf. 716
% Seref ERTAS, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Sf. 279-280
% Nusin AYITER, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, Ankara, Savas, 1987, Sf. 104-105
8 OZTAN, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Sf. 716
% TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1, Sf; 223-224
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miilkiyet paylarmin tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak tesciline MK 704 ve

998. Maddede olanak taninmamustir. *°

b) Tapu Siciline Ayr1 Bir Sayfaya Bagimsiz ve Siirekli Olarak Kaydedilen Ayni Haklar
Irtifak haklar1 bir tasinmaz mal veya kisi yararina kurulduklari takdirde bagimsiz

degillerdir. Bir irtifak hakkinin devri ve intikali miimkiin sekilde kurulmasi miimkiindiir.

Bu tiir irtifak haklar1 belli bir kimse lehine kurulur fakat hakkin o kimsede kalmasi
zorunlu degildir. Bu tiir haklar devamlilik niteligi tasiyorsa tapu siciline tasinmaz olarak
kaydolunur ve tapu kiitiigiinde tipki arazi gibi bash bagina sahife kaplarlar.*’

Insaat ve kaynak hakki gibi bazi ayni haklar bazi sartlar altinda tapu sicilinin ayr1 bir
sayfasina tasinmaz olarak kaydedilebilirler. Bu sekilde bunlar ayrica satis ve ipotege konu
olabilirler. Ayni haklarin tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilmesi igin gerekli sartlar;

(1) Ozel miilkiyet ya da kamu miilkiyetine tabi bir tasinmaz {izerinde kurulmalidr.

(2) Bu ayni hak bagimsiz bir nitelik tagimalidir. Hakim bir tasinmaz ve devredilemeyecek
sekilde bir kisi lehine tesis edilmis olmamalidir. Intifa ve siikna hakki gibi kisi lehine tesis
edilen irtifak haklariin bagkasina devrine imkan yoktur. Ancak iist ve kaynak haklar1 ve
bir sozlesme ile baskasina devredilebilecegi kararlastirilmis olmak sartiyla MK. madde
838’¢ dayanarak tesis edilmis sahsi irtifak haklar1 tasinmaz olarak kaydedilir.

(3) Hak daimi nitelik tasimalidir. Tapu Sicil Tiiziigiiniin 10. Maddesi geregi siiresiz veya en
az otuz yil i¢in kurulan irtifak haklar1 tapu kiitligiiniin ayr1 bir sayfasina taginmaz mal
olarak tescil edilir denmektedir. Bu sebeple kisa bir siire veya geg¢ici ihtiyaglar i¢in tesis

edilen haklarin tasinmaz olarak kaydedilemezler.41

c) Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayitl Bagimsiz Boliimler

Kat Miilkiyeti Kanunu geregince, kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim
tasinmaz niteligini kazanir. Bir binanin bagimsiz olarak kullanmaya elverisli boliimlerinden
her biri iizerinde o binanin malikleri veya ortak malikleri lehine kurulan miilkiyet hakki kat
miilkiyeti kiitiigii denilen bagimsiz bir kiitiige tescil olunur.*
Kat miilkiyeti; list hakkindan bazi yonleri ile ayrilmaktadir. Kat miilkiyeti belli bir arsa

payma baglanmistir, daimidir. Oysaki iist hakk: siireli de kurulabilmektedir. Ust hakkinmn

% ERTAS, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Sf. 279
“0 AYITER, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, Sf. 105
' TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1, Sf. 224-225
*2 AYITER, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, Sf. 106
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devri sézlesme ile yasaklanabilir ancak kat miilkiyetine tabi bagimsiz bdliimlerde bu miimkiin

degildir. Malik olmanin tiim yetkilerine sahiptir.*®

* ERTAS, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Sf. 459
12



II. TASINMAZ MULKIYETININ DEVRINI AMACLAYAN
SOZLESMELER

A) SATIM SOZLESMESI
1- Tanimi ve Esash Unsurlar

a) Tanimi

BK 207. Md.’sine gore; satim sodzlesmesi, saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini
alictya devretme, alicisinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sd6zlesmedir.

Satim sozlesmesi, hukukumuzda, karsilikli bor¢ doguran(synallogmatigue) bir
sOzlesmedir. Satic1 bu sozlesme ile, satilan mali alicinin bor¢lanmis bulundugu satis bedeli
karsiliginda aliciya teslim ve miilkiyeti gegirme borcu altina girer. Yani bir esyanin para
karsiliginda degistirilmesidir. Bu sézlesme devri miimkiin her tiirlii esyaya uygulanabilir;
tasinir, taginmaz her tiirlii esya, alacaklar, bir malvarliginin biitiinii, miilk edinmeye elverisli
dogal kuvvetler, satim sézlesmesinin konusu olabilir.**

Satim sézlesmesinin yapilmasiyla, satig konusu malin miilkiyeti aliciya gegmez; s6zlesme
ile satict malin miilkiyetini alictya gecirme yilikiimii altina girer. Malin miilkiyeti, aliciya
malin teslim edilmesiyle gecer. Bu ylizden satim so6zlesmesini bor¢landiric1 (taahhiit)
islemidir. Malin teslimi ise bir kazandiric1 (tasarruf) islemidir. Fransiz Hukukunda ve eski
hukukta (Mecellede); satim konusu sey teslimden 6nce satim sozlesmesi ile gegmekteydi. Bu
‘birlik prensibidir.” Bor¢lar Kanunumuz bu prensibi benimsememistir.45

Satim sézlesmesi bu 6zelliginden dolayi; malin tesliminden 6nce ve satim konusu malin
parast karsiligr aliciya teslim edilecegi konusunda aliciyla saticinin karsilikli iradelerinin

birlesmesiyle dogar.46

b) Kurulmasi
Tiim so6zlesmelerde oldugu gibi; satim sézlesmesinin kurulmasi i¢in taraflarin objektif ve
stibjektif bakimdan esasli noktalar lizerinde anlagsmalar1 gerekir. Satim sdzlesmesinin objektif

bakimdan esasl1 unsurlari; satilan esya ve semen ile bunlarin birbirleri ile degistirilmesidir.

*“YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 24

* ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 27

*® Yar. 4. HD. 29.04.1965, E 1964/4330, K 1965/2300 OLGAC, Senai, Satis-Trampa-Bags, Ankara,
1977, Sf. 13)



BK 207/III; durum ve kosullara gore belirlenmesi miimkiin olan bedel, kararlastirilmis
bedel hiikkmiindedir. Taraflar, s6zlesmenin kurulmasi esnasinda, edimin sonradan (ifa aninda)
belirlenmesini saglayan kriterleri tayin edebilirler. Bu kriterler borsa kur, cari fiyat gibi

objektif nitelik olabilecegi gibi subjektif nitelikler de olabilir.*’

¢) Hukuki Niteligi
BK 207. md.’ye dayanarak satim sdzlesmesinin tanimindan hareketle hukuki niteligi tespit
edilebilir.

(1) Satim Sozlesmesi Rizai Bir Akittir

Satim sozlesmesi i¢in taraflarin mal ile paranin degistirilmesi hususunda anlasmalari
yeterlidir. Rizai s6zlesme oldugu i¢in taraflarin yalnizca irade agiklamalari ile meydana gelir.
Taraflarin rizasindan baska bir seye, esyanin verilmesine ya da belirli bir merasime gerek
yoktur. Bu sdzlesme; saticiya satilanin miilkiyetinin aliciya gegirilmesi borcu dogurur. Bu
borcun yerine getirilmesi; gerekli fiillerin yapilmast ile olur. Ornegin tasinirlarda teslim ya da
teslimin yerini tutan muamele tasinmazlarda tapu sicil miidiirii 6niinde yapilacak beyan ve

tescil ile miilkiyetin gegisi saglamr.*®

(2) Satim S6zlesmesi Bor¢ Doguran Bir Sozlesmedir

Bu sozlesme ile satilanin miilkiyeti alictya gegmemektedir. Satict sdzlesmede sadece
aliciya satilanin teslimini ve miilkiyetini gecirmeyi taahhiit etmektedir. Satilanin cinsine gore
yapilacak olan tasarruf muamelesi niteligindeki ifanin gergeklestirilmesi lazimdir. Satict
acisindan satilanin zilyetlik ve miilkiyetinin devri, alic1 agisindan ise bedelin 6denmesi ile
karsilikli borglar yerine getirilir. Tasinirlarda teslim, tasinmazlarda tescil ve alacak haklarinda

ise devir (temlik) ile gerceklesir. *°

(3) Satim Sézlesmesi Tam Iki Tarafa Borg Yiikler
Eger taraflarin edimleri birbirleriyle degistiriliyorsa, yani edimler karsilikl ise tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmedir. Clinkii bir malla bir miktar para karsilikli verilmektedir.

Her iki taraf hem alacakli, hem bor¢lu olmaktadir.

*" ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 59-60
®YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 24 -25
* ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 28
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Satim akdinde taraflarin edimleri arasindaki karsiliklilik ve bagimlilik hem jenetik
(dogusu yoniinden), hem fonksiyoneldir. Dogusu yoniinden taraflardan birinin dogumu,
digerinin ediminin gegerli olarak dogumuna baglidir. Saticinin satilan1 teslim borcu gegersiz
ise alicimin semeni gecirme borcu da gecersiz olur. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sOzlesmelerde taraflar bir nevi; digerinin bor¢lanma beyaninin gegerliligi taliki sartiyla borg
altina girmis olurlar. Fonksiyonel karsilikta ise; ifa ve devam yoniinden edimler birbirine
baglhidir. Ifa yoniinden bagimlilik ise; BK 97 ve 207/11 de belirtilmis olup, taraflardan her biri

ddemezlik def’ine sahiptir.*

(4) Satim Sozlesmesi Ani Edimli S6zlesmedir

Bir s6zlesmenin konusu asli edimin ifasi zamana yayiliyorsa belirli bir zaman dilimi
icinde ifa ediliyorsa, siirekli bor¢ doguran sozlesmeden bahsedilir, fakat edim bir defada
yerine getiriliyorsa ani edimli bir sdzlesmeden s6z edilir. Satim sézlesmesinde asli edim,
satima konu olan malin zilyetlik ve miilkiyetinin aliciya devredilmesi oldugu i¢in satilanin
teslimi ile asli edim bir kerede gergeklestigi igin satim sozlesmesi ani edimli bir

. . 51
sozlesmedir.

(5) Satim Sozlesmesi Sebebe Bagl (illi) Bir S6zlesmedir
Tasinmaz satiminin sebebe bagli oldugu MK’ nin 716, 1024 ve 1025. md. lerinde

belirtilmistir. Tasinir satiminda da gegerli oldugu doktrin ve uygulamalarda kabul

edilmektedir.>

d) Esasli Unsurlar

Esasli 6gelerden birinin olmamasi durumunda satim soézlesmesi kurulmamis olur. Bir mal
(esya), para (semen) ve bunlarin karsilikli degistirilecegine iliskin anlagsma satim
sOzlesmesinin esasli unsurlaridir. Bu 06gelerden birinin olmamasit halinde satim

sOzlesmesinden bahsedilemez.

0 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 62

51 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 29

2 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 63,ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 29
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(1) Mal

Mal kavramiyla, tasinir ve tasinmaz niteligindeki nesnel varlia sahip ve miilkiyetin
konusu olmaya elverigli tiim esyalar kastedilir. Malin mutlaka maddi, nesnel bir varlik olmasi1
gerckmez. Egemenlik altina alinabilen ve miilkiyetin konusu olmaya elverisli bulunan gaz,
elektrik, havagazi gibi dogal giicler, alacaklar ve mal varligina giren parasal degeri bulunan
tiim haklar olusturur.”®

Satilanin s6zlesmenin yapildigi anda mevcut olmasina ya da saticinin malvarliginda
bulunmasina gerek yoktur. Satilanin, 6zel ve somut ayirici nitelikleri gosterilerek ya da cinsi
ve miktar1 gosterilerek satilanin sozlesmenin kurulmasi esnasinda belirlenebilir olmasi
yeterlidir.>*Ancak en ge¢ sézlesmenin ddeme (ifa) zamaninda var olmalidir ya da saticinin
eline gegmis bulunmalidir. Odeme aninda mal mevcut degil ya da temin edilmesi miimkiin
degilse; sdzlesme imkansizlik sebebiyle gegmise doniik olarak batil sayilir.”

Satilan malin; parca satimi-gesit satimi kavramlari misli esya kavrami agisindan nemli
olmayip, satim sdzlesmesinin konusunun par¢a veya ¢esit borcu olmasina farkli hukuki

sonuclar baglamistir. %

(2) Satis Bedeli (Semen)

Alicinin karst edim olarak 6demeyi taahhiit ettigi bir miktar paradir. Bu satig1 tamamen
trampadan ayiran unsurudur. Satis parasmmin miktarini, soézlesmenin taraflari, Borglar
Kanunun 26. Ve 27. Maddelerine aykiri olmadig1 siirece diledikleri sekilde belirleyebilirler.>’

Akdi kurulmasi aninda fiyatin belli bir rakam olarak gosterilmesine gerek yoktur. Yani
ileride baska bir anlasmaya gerek olmaksizin belirlenebilir olmasi yeterlidir.

Tasimnmaz mal satimlarin da ise fiyatin belirlenebilir olmasmin yeterli olup olmadig
tartismalidir. Tasinmaz mal satimi sekle tabi oldugu icin; kararlastirilan fiyatin ya da bu fiyati
belirlemeye yarayan objektif unsurlarin (Or; tasinmazin yiizolgiimii ve m2 fiyatinin) resmi
senette gosterilmesi gerekir. %8

Cevdet YAVUZ’a gore; Fiyat Tiirk parasi veya yabanci para lizerinden kararlastirilabilir.
Bugiinkii  doviz mevzuati karsisinda satis bedelinin  dovizle aynen Odenmesinin

kararlastirilmasi gegerli oldugu savunulabilir.

¥ TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ iliskileri, Cilt 1/1 78-79, OLGAC, Satis-Trampa-
Bagislama Sf. 43-47, ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 30
YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 26
% ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 30
% ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 65
S TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 84-86
8 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 92
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(3) Anlagsma

Satis sozlesmesi i¢in alictyla saticinin karsilikli olarak malla paranin, hak satimi sz
konusu ise hakla paranin degistirilecegi konusunda anlagmalar1 gerekir. % Sgzlesmenin
kurulmasiyla taraflarin karsilikli olarak birbirlerinden mali ve parayi isteyebilme konusunda
kisisel bir istem hakki (sahsi talep hakki) dogar. ®

Satici, seyi teslim etmedikge veya teslime hazir olmadikga, parayr talep edemez. Alici
onun taahhiidiinii yerine getirmedigi def’inde bulunabilir. Saticinin da esas itibariyle ayni
def’i ileri siirmeye hakk: vardir. Alict seyin teslimi talebinde bulunursa satici da onun semeni
ddemedigi def’inde bulunabilir. Ancak bu durumun istisnalari vardir. (Ornek; veresiye satis,

taksitle sa‘us)61
2. Tasinmaz Satimi
a) Tanimi, Konusu ve Tabi Oldugu Hiikiimler

(1) Tanim1 ve Konusu

Bor¢lar Kanunun 243-2466. md’ leri arasinda tasinmaz satisi diizenlenmektedir. Taginmaz
sattmiin tanimi ve konusunu, tasmir satimini tanimlayan BK 209/11 ’nin zit anlamindan,
tasinmaz miilkiyetinin konusunu diizenleyen MK md. 704 ve 998’in hiikiimlerinden
¢ikartmak mimkiindiir.

Nelerin tasinmaz olarak belirtildigi yukarida tasinmaz kavrami baghiginda belirtilmisti.
Tasinir satimina iligkin kanuni tanima bakildiginda MK uyarinca tasinmaz sayilanlar disinda
kalan ve diger kanunlarda tasinir olarak belirtilen seylerin satisi olarak belirlenmistir. MK
704’e gore; ‘arazi’, ‘tapu kiitliglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar’, ‘kat
miilkiyeti kiitiiglinde kayith bagimsiz boliimler’ dir. TST md. 7’ye
gore ‘Arazi, bagimsiz boliimler ve miistakil ve daimi haklar tapu siciline tasinmaz mal ve hak
olarak yazilir’ demektedir. Tasinir satimina iligkin 209/ de 82Tiirk Medeni kanunu uyarinca
tasinmaz sayilanlar diginda kalan seylerin satis1 dendigi icin tasinmaz satiginin tanimi ve

konusu belirlenebilmektedir.

% OLGAC, Satis-Trampa-Bagislama, Sf. 13
%0 7ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 35
1 TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 96-97
62 YAVUZ, ACAR, OZEN, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 114, ZEVKLILER,
GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Sf. 50
17



[IK bakimindan gemiler tasinmaz sayildigi halde; MK ve BK bakimindan tasimnmaz
hiikiimlerine tabi degildir. Gemi siciline kayithh olmayan gemilerin satig1 taginir satigi
hiikiimlerine, gemi siciline kayith gemilerin satisi da Ticaret Kanunu hiikiimlerine gore

alacaktir.

(2) Tabi Oldugu Hiikiimler

BK 246. md’ si geregi, tasinir satimina iliskin kurallar kiyas yoluyla tasinmaz satigsina da
uygulanir. Ama taginmaz esyanin bazi 6zellikleri, ekonomik ve sosyal énemi bu esyanin 6zel
bir rejime baglanmasini gerektirir. Bu 6zel rejim miilkiyetin gecirilmesinde, sekle baglilikta,
hasarin intikali ve ayiptan sorumluluk konularinda gésterir.®®

Tasinmaz esyanin miilkiyetinin gegirilmesinde Fransiz sdzlesme sistemine benzeyen bir
sistem (ayrilik yerine birlik sistemi)cercevesinde, tasarruf islemi bor¢lanma isleminin ig¢inde
yer alir. Tapuda borglanma iglemi ile tasarruf islemi i¢ icedir. Bu islemi izleyen tescil bigimsel
ve kamusal bir formalite islemidir. Tescil tipki zilyetligin devrindeki maddi fiiller gibi

miilkiyetin devrinin baglandig1 yasal geciktirici sarti olusturur.®*

b) Sekli ve Sekle Uymamanin Sonuglari

(1) Sekli ve Seklin Kapsami

BK md. 237/’ e gore ‘tasinmaz satiminin gegerli olabilmesi i¢in, sdzlesmenin resmi
sekilde diizenlenmesi sarttir. MK 706/1 ‘de tasinmaz miilkiyeti gegirme borcunu doguran
sozlesmelerin gecerlilik sarti olarak ifade edilmistir. Resmiyet verecek makam kanunda
diizenlenmemisti. Yargitay’in 10.06.1931 tarih 2/40 sayili ictihadi birlestirme karari ile bu
yetkinin tapu memurlarina ait oldugu, noterlerin tasinmaz satimina iliskin resmi senet
diizenleyemeyecekleri belirtilmistir. Daha sonra Tapu Kanunun 26. md ’si ile; ‘tasinmaz satisi
sozlesmesinin gecerlilik sart1 olan bu resmi sekil, tapu sicil muhafizlar1 veya memurlar
tarafindan yerine getirilecegi’ yoniinde yasal bir diizenleme ile ¢oziime baglanmistir.”

BK, tasinmaz satigi sozlesmesini resmi sekle tabi tutarken; diger nedenlerin yaninda,
kisilerin iyi diisinmeden acele karar vermelerini onlemek, yapilan satisa ispat kolayligi

saglamak ve tapu sicilindeki kayitlar1 gecerli sézlesmelere dayandirmak amaglanmistir. Ayrica

% Rona SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, istanbul, Fakiilte Matbaas, 1992, Sf. 116
% SEROZAN, Rona, Bor¢lar Hukuku Ozel Bsliim, Sf. 116
% Ahmet KILICOGLU, ‘Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kétiiye Kullamlmasr’, AUHFD, Cilt
38, Say1 1-4 Sf. 209-222, 1981
18



hukuki giivenligi, toplumun ¢ikarlarini korumak amaci da giidiilmiistir.°*Burada sekil sart:
taraflarin yararina hizmet etmekte olup, ispat kolayligi ve giivenligi de bu sonuca hizmet
etmektedir. Yoksa evlenmenin resmi sekil sartina tabi tutulmasindaki gibi kamu diizeni ve

yarar1 diistincesiyle konulmus bir sekil s6z konusu degildir. o7

I.  Objektif Esasli Unsurlarda Sekle Aykirilik

Sekil zorunlulugunun yerine getirilmesi i¢in; sézlesmenin objektif ve siibjektif tiim esash
unsurlar1 bu sekle uygun olarak belirtilmesi gerekir. Taginmazin, saticinin, alicinin kimligi,
satig bedeli, satim sebebi, asli edim yiikiimlerini agiklayan kayitlar resmi senette
belirtilmelidir.®®Objektif bakimdan esash noktalar akdin kurulabilmesi i¢in taraflarin asgari
olarak iizerinde anlagsmalar1 kanunen zorunlu ve sdzlesmenin tipini belirleyen noktalardir.
Siibjektif esasli unsurlar ise; iizerinde anlasma olmasaydi taraflardan birinin s6zlesmeyi kabul
etmeyecegi hususlardir.®®

Satis konusu tasinmazin, satis senedinde agik olarak belirtilmesi gerekir. Satilanin hangi
tasinmaz oldugu, duraksamaya yol agmadan anlasilabilmelidir. Bu tasinmazin tapu sicilinde
kayith oldugu sayfa, ada ve parsel numarasinin belirtilmesini zorunlu kilmaktadir. 7

Resmi senette; satig sozlesmesinin taraflarinin gercek kimlikleri ile yer almasi gerekir.
TST md. 12/1 ‘e gore ‘Kanuni istisnalar disinda, tapu sicilinde hak sahibi olan kisiler istemde
bulunabilir demektedir. Ancak; bir kisi sahip olmadigi tasinmazi konu edinen satis s6zlesmesi
yapabilmelidir. Cilinkii tasinmaz satim sézlesmesi, bor¢ dogurucu bir sdzlesmedir ve bir kisi
sO6zlesmenin kurulmasi aninda sahip olmadig bir tasinmazi gecerli olarak satim sdzlesmesi
konusu yapabilir. Medeni Kanun ve Borglar Kanununda buna engel bir durum yoktur. Eski
TSN 16/’ de gayrimenkulii konu edinen sézlesmeyi sekle baglayacak tapu sicil miidiirii veya
memurunun taraflarin tasarruf ehliyetlerini aragtirma zorunlulugunda olmas: bu duruma engel
teskil etmez. Yoksa kanunda belirtilmeyen durum tiiziikle getirilmesi imkansizdir. Yeni TST

md. 12 de hak sahibi olan kisilerin istemde bulunmasi kurali tasarruf yetkisinin arastirilmasi

% TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 227, YAVUZ, ACAR, OZEN,
Borc¢lar Hukuku Dersleri; Ozel Hiikiimler, Sf. 115, S. UNAL, ‘Karsilastirmalh Hukukta Tasimmaz
Mal Miilkiyetinin Devrini Konu Alan Akitlerde Sekil Noksanhgi ve Hakkin Kaétiiye
Kullamilmasr’, ABD, 1989/3, Sf. 213-214, A.L, SIRMEN, ‘Tasinmaz Satiminda Bedelin Diisiik
Gosterilmesinin Hukuki Sonuclar’’, SUHFD, Prof. Dr. Akipek’e Armagan, Sf. 305-306

" KILICOGLU, ‘Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye Kullanilmast’, S£.209-222, 1981

%8 SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Sf. 118

% TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 228

“ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 52
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zorunlulugu ve TST md. 13’de istemin hak sahibi tarafindan yapilip yapilmadiginin
saptanmasi hususu diizenlenmistir.”*

Sozlesme vekil veya temsilci araciligi ile yapiliyorsa; vekilin kimligi ve temsil iligkisi de
resmi senette gosterilmelidir. Aksi halde temsil olunan bir hak iddia edemez. Kars1 tarafin
temsil iliskisini bilmesi veya bilebilecek durumda olmasi 6nemli degildir.”> BK md. 40/II.
fikra geregi s6zlesmenin temsil olunan veya temsilci ile yapilmasinin karsi taraf i¢in farksiz
oldugu durumlarda dogrudan dogruya temsilin varliginin kabulii tasinmaz satiminda gegerli
degildir.”®

Resmi senet 2644 s. TK md. 26 geregi tapu sicil muhafizlar1 veya memurlari tarafindan
diizenlenmelidir. Onceden hazirlanmis senetteki imzalarin tasdiki yeterli degildir. Tasinmaz
miilkiyetinin devri ve diger tarafin bor¢landigi edimler resmi senette yer almalidir. Satis
bedeli resmi senette dogru gosterilmelidir.”*

Tasinmazin bedelinin resmi senette acik secik belirtilmesi gerekir. Ya da satis bedelini
belirlemeye yonelik objektif unsurlarin (yiizolglimii ve m2 fiyatinin) resmi senette

. . . . 75
gosterilmesi gerekir.

ii. Siibjektif Esasli Unsurlarda Sekle Aykirilik

Sekil zorunlulugunun siibjektif esasli noktalarin tamamini1 kapsayip kapsamadigi hususu
tartismali olmakla beraber; sadece satim sézlesmesinin objektif noktalar1 ile siki bir iliski
icinde olan, edim ve kars1 edimleri aciklayan ve giiclendiren siibjektif yan noktalar sekil
zorunlulugunun kapsamina girer. Buna gore objektif yan anlagmalar ancak mahiyetleri
itibariyle bir satis sOzlesmesinin cergevesine girerse; siibjektif esasli nokta olarak sekil
mecburiyetine tabi olur. Satim s6zlesmesinde edim ve karsi edim iligkisini etkileyen
anlagmalar kanuni sekle tabidir. Taraflarin edim yiikiimlerini kuvvetlendirmeye yonelik cezai
sart kayd1 ve pismanlik akgesi resmi sekilde yapllmalldlr.76Yargltay bir kararinda; kanunda
as1l sozlesme icerisinde kararlastirilan ve sézlesmenin bir pargasi olan cezai sart i¢in asil
borcun tabi oldugu bi¢im kosulunun gecerli olacagi seklinde cezai sart da, satig s6zlesmesinin

tabi oldugu sekilde yapilmalidir. Aksi halde cezai sartin gecerliliginden séz edilemez

'YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 116
2 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 173
* TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 228-229
"“UNAL, ‘Karsilasgtirmali Hukukta Tasinmaz Mal Miilkiyetinin Devrini Konu Alan Akitlerde
Sekil Noksanhig ve Hakkin Kétiiye Kullamlmasy’, Sf. 213-214, SIRMEN, ‘Tasinmaz Satiminda
Bedelin Diisiik Gosterilmesinin Hukuki Sonuglary’, Sf. 305-306
YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 116
® ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 174-175
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demektedir.”’Bu yiizden adi yazili sekilde yapilan ve tasinmaz satimimni giiglendiren cezai sart
gecersizdir.

Tasinmaz sattminin normal hukuki ¢ercevesine girmeyen anlagmalar, taraflara bir birlesik
sozlesme teskil edecek sekilde satisa bagl kilinsa bile resmi sekilde yapilmalari sart degildir.
Satim sozlesmesi ile yapilan istisna, vekalet veya tellallik akitleri tapu memuru tarafindan
diizenlenen resmi senette yer almasit zorunlu degildir. Birlesik sozlesmeyi teskil eden

akitlerden her biri kendi 6zel hiikiimlerine tabidir."®

(2) Sekle Uymamanin Sonuglari

Hukukumuzdaki baskin goriise ve Yargitay’in yerlesmis ictihatlarina gore; tasinmaz
sattminda resmi sekle uyulmamis olmanin yaptirimi mutlak butlan (hiikiimsiizliik)
dir. " Isvigre’deki baskin goriise ve Tiirk hukukunda Jale AKIPEK’ e gore; bu sekle
uymamanin yaptiriminin mutlak butlan degil; taraflar arasinda butlan niteliginde oldugu
seklindedir. Buradaki hiikiimsiizliik ti¢iincii kisileri korumaktan ¢ok taraflari korumak amacini
tasimaktadir. Herkese karsi ileri siiriilebilecek bu hiikiimsiizliik taraflardan biri tarafindan
ortaya atilmadikg¢a {igiincii kisiler buna dayanamaz ve hakim tarafindan da resen nazara
allmamaz. Ancak tapu miidiirii boyle bir s6zlesmeye dayanan tescil talebini yerine getirmekten
kaginabilir.*® Ancak Yargitay bir kararinda resmi sekle uymamanin kamu diizeni ile ilgili
oldugundan, hakimin bun resen gdz dniine almasi gerektigine hiikkmetmistir.®* Ancak her iki
goriis acisindan da sekil noksani dolayisiyla tasinmaz satiginin batil oldugunu ileri siirme
hakkin kotliye kullanilmasi olarak nitelendirilirse; sekle aykirilik iddiasi hakim tarafindan
dinlenmez. Ancak bu durum her olayinsartlart g6z onilinde tutularak sekil noksanligini ileri
siirmenin bir hakkin kotiiye kullanilmasi olup olmadig arastirilmalidir. 820)zellikle karsilikli
olarak ifa edilmis gegersiz sozlesmelerde boyle bir ifadan sonra hiikiimsiizliige dayanmak
hakkin kotliye kullanilmasinin Ornegini olusturur.Yargitay’a gore; bir kimsenin, seklin
gerceklesmesine kendi yarari icin yaniltici hareketlerle engel oldugu; sd6zlesmenin sonradan
kendi yararma olmadigini goriince ondan kurtulmak istemesi ahlaken uygun degilse veya
seklin koruyucu etkisinden yoksun oldugu i¢in degil de kendi bor¢larmni yerine getirmekten
kaginmak amaciyla sekilsizligi bir sebep olarak kullaniyorsa, taahhiitlerini mutlak ifa

edecegini, sozlesmenin yapilmasindan sonra teyit edilmis ve diger tarafin so6zlesmeye olan

" Yargitay 15. HD, 02.02.1995, E/2658, K/2658 (YKD 1995, Sf. 1088)
® TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 231
" TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 233
8 Jale AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku Ayni Haklar, Kitap II, Ankara, 1972, Sf. 107-108
8 Yargitay 15. HD. 26.5.1983, E/1092 K/1436 (YKD ¢. X, S. 1, Sf. 98)
82YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri; Ozel Hiikiimler, Sf. 119
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giivenini sebepsiz ve haksiz olarak kuvvetlendirmisse artik sozlesmenin sekil yoniinden
gecersizligini ileri slirme hakkinin kotiiye kullanilmasi anlamini tasir. 83Yargltay ictihad1
birlestirme karari ile tasinmaz satiginin resmi sekil sartina uyulmadan yapilan taginmaz satis
s0zlesmesinin gegersiz sayilir ise de taraflardan birisinin edimini ifa ettikten sonra diger
tarafin sekil eksikligi nedeniyle gecersizlik iddiasini dile getirmesi MK md. 2’ye aykirilik
olusturur demistir.**

Sekle uymamaktan dolayi hiikiimsiizligli asmanin bir yolu da tahvildir. En 6nemli 6rnegi
ise; noterin diizenledigi gecersiz tasinmaz satiminin gegerli bir tasinmaz satim vaadine
déniistiirilmesidir.%

Tiirk hukukunda tasarruf isleminin gegerliligi taahhiit isleminin gegerliligine baglidir.
Sebebe baglilik ilkesi kabul edilmistir. Sebebe baglilik ilkesinde taahhiit islemi gegersiz ise
tasarruf islemi de gegersiz olacak ve yolsuz tescil davasi agilacaktir. Eger sebepten soyutluk
ilkesi kabul edilmis ise miilkiyeti kazanana karsi ancak sahsi sebeplerle sebepsiz iktisap
davast acilabilecektir.®®

Resmi sekle uyulmamasi nedeniyle gecersizligi siiriilen tasinmaz satiminda alacagi garanti
eden rehin ve kefalet gibi teminatlar ile edimin ifa edilmesi igin Ongoriilen cezai sart da
gecersiz olup, taraflar i¢in bor¢ dogurmazlar. S6zlesme gecersiz oldugundan sozlesmeye
aykirilik nedeniyle tazminat talep edilmesi de séz konusu olamaz.®’

Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan bor¢lanma islemi, resmi sekle tabi oldugu i¢in
taraflarin iradeleri resmi senede yansimamis ise o zaman sekil gereginin yerine getirildiginden

bahsedilemez ve akde gegerlilik kazandirilamaz.®®

(3) Sekil Zorunlulugu Karsisinda Muvazaali Tasinmaz Satiglari

Muvazaa; ya islemin tarafinda, ya tiiriinde ya da bedelinde olabilir. Basit muvazaa da
sozlesmeler BK md. 19 geregi gecersizdir. Buna gore; sdzlesmelerde muvazaa halinde higbir
hukuki sonu¢ dogurmaz. Tescilin yapilmis olmasi da bu durumu degistirmez. Hukuki
dayanag: gecersiz oldugu icin yolsuz tescildir ve her zaman diizeltilmesi istenebilir. Ornegin;
taraflar bir taginmaz satimi ve bunun gecersizligi i¢in anlagsmislarsa bu s6zlesmeye dayali

yapilan tescilin diizeltilmesi her zaman istenir.®

% ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf 175-176

8 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu, 30.09.1988, 1987/2, 1988/2

8 SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Sf. 119

8 Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN, Abdiilkadir ARPACI, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, Sf. 498

8 KILICOGLU, ‘Tasgmmaz Satimnda Sekil ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasr’, Sf.209-222, 1981

% HATEMI, SEROZAN, ARPACI, Esya Hukuku, Sf. 514

8 SIRMEN, ‘Taginmaz Satiminda Bedelin Diisiik Gosterilmesinin Hukuki Sonuglarr’, Sf. 305-306
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Taraflar gergekte tasinmaz satisi sozlesmesi yapmak istemedikleri icin, goriiniirde
yaptiklar1 tasinmaz satis sézlesmesi muvazaa nedeniyle gegersiz olacaktir,®

So6zlesmenin niteliginde muvazaa da ise; kabul edilen hakim goriise gore s6zlesmenin tiim
temel 6gelerinin gosterilmesi gerektiginden, goriinlirdeki muamele taraflarca istenmedigi ve
dolayistyla muvazaali oldugu igin, gizli muamele de gegerlilik kosulunda yapilmadigi igin
gecerli olmaz. Ornegin; tasinmaz bagislandigi halde islemin iiciincii kisilere kars1 satis olarak
gosterilmek istenmesi ve bagislayanin satici, bagislananin da alici1 gibi goriinmesi durumunda
taraf iradelerini igermediginden gegersizdir. Bu nisbi muvazaadir. ! Ancak doktrinde bazi
yazarlara gore; s6zlesmenin sekil sartinin muvazaali sézlesme ile gergeklesmis oldugu ve bu
nedenle taraflarin hiikiim dogurmasini istedikleri sozlesmenin, sekle uymama sebebiyle
gecersiz sayillamayacagi yoniindedir. Cilinkii sekilde giidiilen amaca, sekle uygun olarak
yapilan muvazaali sdzlesme ile ulasilmis olmaktadir.*?

Taraflarin sozlesmede satis bedelinin gercek degerden diisiik veya yiiksek gosterilmesi
durumunda bedelde muvazaa vardir. Bu durumun sozlesmeyi gecersiz kilip kilmayacagi
tartismalidir. Yargitay’in benimsedigi ve doktrindeki hakim goriise gore; vergi ve harg
O6demesi nedeniyle bedelin diisiik gdsterilmesi durumunda; eksik bedelin hazine ydniinden
eksik 6denen vergi ve harglari tamamlatmak gerekir.”

Sufa hakkini kullanan miisterek malikin bu hakkini diisiik bedel iizerinden kullanacagi
kabul edilmektedir. Eger bedel resmi senette gercek satis bedelinden yiiksek gosterilmisse,
yine sdzlesme muvazaa nedeniyle gecersiz sayilmamaktadir. Ancak sufa hakk: sahibi, gergek

satis bedelini kanitlayarak sufa hakkini bu bedel iizerinden kullanmasina izin vermelidir.**

¢) Tasmmaz Alim Satimi I¢in Verilen Vekaletin Sekli

Dogrudan veya dolayli temsil olsun, temsil yetkisi verme muamelesinin gegerliligi higbir
sekle tabi degildir. Anacak bagkasi adina taginmaz almak veya satmak icin temsil yetkisi
tantyan vekaletnamenin gecerliliginin bir sekle tabi olup olmadigi hususu Tiirk hukukunda
tartismalidir. Noterlik Kanunun 89. Maddesinde; tapuda islem yapilmasini gerektiren
vekaletnamelerin noterce resen diizenlenmesi gerekir. ®Bazi yazarlara gore; tasinmaz alim

satimi igin verilen vekaletin de resmi sekilde olmasi gerekir, yani vekaletname noter

YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 118
%1 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 53-54, YAVUZ, ACAR,
OZEN, Borc¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf. 118
%2 ERTAS, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Sf. 228-229
%ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 52-53
% ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 53
¥YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.117
23



tarafindan resen diizenlenmelidir. Buna gore; tasinmaz alim satimini resmi sekle tabi kilmak
suretiyle varmak istedigi gayeden uzaklasmamak i¢in taginmaz alim satimi i¢in vekalet resmi
sekle tabi tutulmalidir.*®

Ancak yazarlarin ¢ogunun ve Yargitay’in da katildigi goriise gore; vekaletnamenin
gecerliliginin bir sekle tabi olmadigidir. Boyle bir hilkkme ne Borg¢lar Kanunu’nda ne de
Medeni Kanun da rastlamak miimkiin degildir. BK md. 12/ ‘deki genel kural geregi temsil
yetkisi verme herhangi bir sekle tabi degildir. Tasinmaz alim satimina iliskin vekaletin
sekilsiz gegerli olmasi bazi sekil sartlar1 aranmayacagi anlamina gelmez. Eski TSN md. 17’ye
gore; hak sahibinin temsilcisi veya vekili tarafindan yapilan talepte hak sahibinin temsilcisi
veya temsil etmeye yetkili oldugu kanitlayict evrak ve vekaletnamenin tasdikli bir suretini
tapu memuruna vermek zorundadir. o

TKGM’ nin 21.01.1958 tarih ve 14.2.49/1294 sayili genelgesinde; imzalarin noterce
tasdiki ile yetinilmeyip, resen diizenlenen bir vekaletname aranilmasi gerektigi belirtilmistir.
Ancak Yargitay’in HGK kararina gore; ‘TKGM ile tapu memurlar1 arasindaki i¢ miinasebete
ait olup tgiincii kisileri ilgilendirmez. Tapu dairelerinde yapilan islemlerde vekillik sifatinin
bir belde ile belirtilmis olmas1 yeterli olacagina gére ayrica noterlikge dogrudan dogruya
diizenlenmis bir vekaletname aranmasina gerek yoktur. NK 89. md.” si ise; bu maddede
sayilan iglemler i¢cin notere basvuruldugu takdirde noterin bunlari ne sekilde yapacagini

gostermeyi hedefledigi anlagilmaktadir.*®

d) Yarar ve Hasarin Gegmesi

BK md. 245, satilanin tescilden sonraki bir zamanda alic1 tarafindan teslim alinmasi i¢in
sozlesmeyle bir siire belirlenmisse, onun yarar ve hasari aliciya teslimle gecer. Bu halen
alicinin satilan1 teslim almada temerriide diismesi durumunda uygulanir. Bu sézlesmenin
gecerliligi yazili sekilde olmasina baghdlr.ggAlman MK’ unda 2002 yilinda yapilan reform
oncesi halinde de benzer bir diizenleme yer almakta idi. Ancak Alman kanun koyucusu bu
diizenlemeyi reform ¢aligsmalar1 esnasinda tamamen kaldirmistir. Buna gerekge olarak alicinin
tasinmaz tlizerinde fiili hakimiyet kurulmadigi donemde tescilden itibaren sorumlu tutmanin
menfaatler dengesine uygun olmadigidir. Ayrica Onceki diizenlemenin uygulamaya

yabancioldugu zira tescilin higbir zaman teslimden Once gerceklesmedigi ve tasinmaz

% TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 254-255
% TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 256
% TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 256-257
% TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 268
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sattminda hasarin intikalinin ¢ogu zaman zaten sozlesmeyle diizenlenmekte oldugu
vurgulanmaktadir.'®

Yeni Borglar Kanunundan once; bu durum tartismaliydi. Teslimin tescilden sonra
yapilmast durumunda da BK’nin 216. Md.’sinin uygulanip uygulanmayacagi konusunda
yazarlar arasinda bir ayrim vardir. Feyizoglu’na gore; tescilden alicinin taginmazi fiilen teslim
almay1 bir siire sonraya birakmis olsa bile, bu hal asli zilyetligin aliciya gectigi fer’i zilyetligin
kararlastirilan siire i¢inde saticida kalmasi hususunda anlagsma oldugu ve bu durumda eski BK
216 hiikmiiniin uygulanmayacagi hususunda idi. Bazi1 yazarlar ise bodyle bir siire
kararlastirilmiglarsa, bu siire sona ermedikge alic1 tasinmazin yararina sahip olamayacak ve

hasar1 da yiiklenemeyecekti. '

Rona SEROZAN da bu goriisii savunmaktadir; Taraflar
tasinmazin zilyetliginin daha sonra devredilmesini kararlagtirmiglarsa, hasar da aliciya
s0zlesmenin tapu da olusturuldugu (kagit iizerinde malik oldugu anda) degil de, gelecekte

zilyetligi devir aminda geger seklindedir. **

Yeni BK ise ikinci goriis dogrultusunda bir
diizenleme getirmistir.

Sozlesmeyle tescilden Onceki bir tarihte teslimin kararlagtirilmis olmasi halinde hasarin
hangi anda alictya intikal etmis olacaktir? BK md. 208 ve 245 hiikiimlerinin emredici
olmamasi, karsisinda taraflarin boylesi bir durumda yarar ve hasarin tescilden onceki bir
tarihte, bir bagka ifadeyle teslim tarihinde aliciya intikal edecegini ortiilii olarak kararlastirmis
olduklart kabul edilebilir.'*

Ancak satic1 teslim siiresinin dolmasina ragmen tasinmazi teslim etmezse genellikle
temerriit durumuna girecek ve hasardan da sorumlu olacaktir. Ancak satict gecikmede kusuru

olmadigini kanitlayarak sorumluluktan kurtulabilir ve bu takdirde hasara artik alic1 katlanr.***

e) Saticinin Miilkiyeti Gegirme Borcunu Yerine Getirmesi

Tasinmaz miilkiyetinin gegmesi; tapu siciline tescil ile olur. MK 1013 uyarinca tescil
talebinde bulunmasi ve bu talep lizerine tapu memurunun s6z konusu taginmazi alici {izerine
tescil etmesi gerekir. Tescil talebi yevmiye defterine gegirilerek ve tescil yapmak sartiyla

miilkiyet alictya gecer. Eger satici tescile yanagsmamis ve alict tescile zorlamak igin dava

1%9Bjlgehan CETINER, “Yeni Tiirk Borglar Kanununda Yarar ve Hasarim intikali ile Saticimin Ayiptan
Sorumluluguna Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi’, iUHFM, C. LXVII. S 1-2, Sf. 97-114, 2009
0y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.122
192 SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Sf.123
13 CETINER, “Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununda Yarar ve Hasarm intikali ile Saticinin Ayiptan
Sorumluluguna iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi’, Sf. 97-114, 2009
104 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 209
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etmisse, tasinmazin miilkiyeti mahkemenin karari ile tescilden once aliciya gecer. Alicinin
tasarrufta bulunabilmesi i¢in agiklayici tescili yaptirmasi gerekir. °

BK 243’¢ gore; tasinmazin sarta bagli olarak satimi miimkiindiir. Bozucu sarta bagli bir
satim sOzlesmesine dayanilarak da tescil yapilamaz. Hukukumuzda tescil talebinin higbir

kosula bagli tutulmadan yapilmas: gerekir.*®

f) Saticinin Ayiptan Sorumlulugu

Ayip satilan tasinmazda, saticinin taahhiit ettigi veya taraflarin sozlesme ile giittiikleri
amacin gerceklesebilmesi i¢in mevcut olmasi gereken vasiflarin bulunmamasidir. BK md. 244
geregi; tasinmazin 6l¢iimiindeki noksanliklarda ayiptan dolayr sorumlu olur. Bina satiminda
ise satilan binanm istenilen &zellikleri tasimamasi durumunda (Ornek; catinin catlak olmasi ve
catlaklarin s6zlesme yapilirken fark edilememesi) da sorumlu olur. 107

Tasimirlarin satiminda, saticinin ayiptan sorumluluguna iligkin hiikiimler; kiyas yoluyla,
taginmaz satig sozlesmesinde saticinin ayiptan sorumluluguna da uygulanabilecektir. BK md.

244 tasmmmaz satiminda ayiptan sorumluluk ile ilgili olarak iki 6zel kural igcermektedir.

Birincisi tasinmazin yiizol¢limiindeki noksanlara digeri zamanagimu siiresi ile ilgilidir.

(1) Saticinin Olgii Eksikliginden Kaynaklanan Sorumlulugu

Tasinmaz esyada yiiz 6l¢limii eksikligi siradan bir eksik ifa olarak gecistirilemez; nicelik
ayib1 olarak saticinin garanti sorumluluguna yol agar. 198K anun koyucunun taginmazlardaki
miktar eksikligini ayip olarak nitelemesinin sebebi taginmaz satiminin konusunu soézlesmede
bildirilen yiiz6l¢limiiniin degil, ferden belirlenmis bir parselin teskil etmesidir. Alict kural
olarak, eksik olan miktar i¢in ¢esit sattmindaki gibi aynen ifa talebinde bulunamaz.'®Ancak
BK md. 244, saticinin yiizol¢iimii eksikliginden dolayr sorumlulugunu satilan taginmazin
Ol¢iistinlin resmi bir 6lgmeye dayanip dayanmamasma gore farkli sekilde diizenlenmistir.
Resmi bir 6lgmeye dayanmiyorsa, aksi sozlesmede kararlastirilmadikga, satici senette yazili
Olcliden eksik olan kismi tazmin eder. Eger resmi bir 6l¢lime dayaniyorsa; yiizol¢limii tapu
siciline kaydolan miktar az ise, satici ayrica taahhiit etmigse noksan1 tazmin etmek zorunda

degildir.“OResmi Ol¢iiye dayandigi hallerde, alic1 tasinmazi sonradan dlgtiiriip eksiklik ¢ikarsa

1%y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.122-123
1%y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.122-123
Y07F GUVENC, ‘Taginmaz Satim Akdinde Saticinin Olgiim Noksanligi Nedeniyle Dogacak Tazminat
Sorumlulugu’, iBD, 1985, S: 1-2-3, Sf. 135
108 SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Sf.123
199 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 176
119 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 176-177
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bu eksiklikten satic1 sorumlu tutulamaz. Cilinkii tasinmazin yiizol¢limii remi olarak saptanmis
durumdadir.""* Arazinin kadastrosunun yapilmasi veya imarca parsellenmis olmasi sicildeki
kaydin resmi Olcliye dayandigimi gosterir. Ancak satict hile ile taginmazin gergek
ylizél¢limiiniin tapu siciline kaydolunan miktardan az oldugunu saticinin alicidan bilerek
gizledigi durumlarda, satici ayrica taahhiit etmemis olsa dahi 6l¢ii eksikliginden sorumlu
olmalidir ve zamanasiminin genel zamanasimi siiresi olmasi gerekir.112

Olgii satim senedinden fazla ¢ikarsa, Yarg: ictihad1 geregince, alici fazla olan miktarmn
bedelini vermeye veya hata sebebiyle akdi bozmaya yetkilidir. Fazla olan kismi bedelsiz

olarak temellilke veya tasinmazin istedigi yerini alip geriye kalan kismi saticiya birakma
hakki yoktur.'*®

(2) Tasinmaz Satisinda Yapinin Ayibina Iliskin Zamanasim Siiresi

BK md. 244/’ e gore bir yapinin ayipli olmasindan dogan davalar, miilkiyetin
gecmesinden baglayarak bes yilin ve saticinin agir kusuru varsa yirmi yilin gegmesiyle
zamanasimina ugrar.

Yargitay;bu hiilkmiin lafzina bagh kalarak sadece binalara iliskin ayiplardan dogan
tekeffiil borcunun bes yillik zamanasimi siiresine tabi oldugu diger hallerde bir yillik

, < . 114
zamanagiminin s6z konusu olacagini kabul etmektedir.

3. Tasmmaz Satis liskisi Doguran Sozlesmeler
a) Tasmmmaz Satis Vaadi

(1) Tanimi ve Sekli

Tasinmaz satis vaadi, bir tarafa veya iki tarafa, bir tasinmazin satisina iliskin sdzlesmenin
yapilmasini istemek hakki saglayan bir 6n s6zlesmedir.

BK md. 29/II’ de yer alan sozlesme yapma vaadinin asil s6zlegsmenin tabi oldugu kanuni

sekle uyularak yapilmasi gerektigi yolundaki kuralin bir uygulamasidir. Ancak NK md. 60

1 GUVENC, ‘Tasimmaz Satim Akdinde Saticmn Olgiim Noksanhg1 Nedeniyle Dogacak
Tazminat Sorumlulugu, Sf. 135
12y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.124
3 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 272
14 ARAL, Bore¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 177
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uyarinca tasmmaz satisini da noterler resmi sekilde diizenleyebilmektedir. Ogretide baskin
goriise gore tapu sicil memurlarinin da tasmmaz satis vaadi diizenleme yetkisine sahiptir. **
Satis vaadi sozlesmesinde her iki tarafin imzalarmin kimlik bilgileri ve imzalarinin
bulunmasi gerekir. Sadece saticinin imzasinin bulunmasi durumunda s6zlesme g:{e(;ersizdir.116
Tasinmaz satis vaadi; tasinmaz sattmini hazirlayan 6n asamalardan biridir. Bu 6n
sOzlesme ile taraflar gelecekte asil sézlesmenin yapilmasini isteme yolunda bir alacak hakkina
kavusurlar. Bu nispi alacak haklarimi1 da tapuya serh aracilifiyla ti¢lincii kisilere karsi ileri

siiriilebilecek bi¢imde giiclendirebilirler.**’

(2) Hukuki Niteligi

Bazi yazarlar, noterce diizenlenen tasinmaz satis vaadinin gercekte bor¢ dogurucu nitelikte
asil satis s6zlesmesinden baska bir nitelik tasimadigi gérl'jsijndedir.118

Asil satim1 hazirlayan 6n asamalardan satim vaadine, talep kavrami denk diiserken, alim
opsiyonlarina, ‘yenilik doguran hak’ kavrami denk diiser. Ancak tasinmaz satim vaadini
tutmayan borg¢luya karsi, tek asamada miilkiyetin kazandirilabilecegini savunan goriis
cergevesinde, bu ayrim ortadan kalkar. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, baglayici ana
sOzlesmeyi kurmanin kosullarinin heniiz olgunlasmadig ama alicinin saglam basmak istedigi
durumlarda seg¢ilir. Ama tasinmaz satis vaadine asil amacindan uzaklasarak belirli bir kredinin
teminatini olusturma islerine alet edilmesine de rastlanir. Kredi tutarinda bir para karsiliginda

donme hakki sakli tutularak tasinmaz satim vaadinin kurulmaasindaa durum béiyledilr.119
(3) Hiikiimleri

i. Taraflar Arasinda

Kararlastirilan hiikiimlere gore, bir tarafa veya her iki tarafa satis soézlesmesinin
yapilmasini isteme hakki verir. Alicinin s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak tapuda satig
yapilmasini istemesine karsin satici buna yanagmiyorsa alici tescile zorlamak i¢in tasinmazin
kendisine devrini isteyebilir. Bu davadaki hiikiim, saticinin talebi yerine geger.lzo

Oguzman ve Seli¢i’ye gore; tasinmaz satis vaadi, sadece asil sozlesmenin yapilmasi

borcunu dogurur, bu yiizden mahkeme ilami, saticinin tescil talebi yerine gegemez. Satici

1YAVUZ, ACAR, OZEN, Bore¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.125

16 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf.57

17 SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Sf.120-121

18y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.125

119 SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Sf.121

120 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf.57
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tescil talebinde bulunmaktan kaginirsa ayrica tescile zorlama davast agilmaktadir. Ancak iki
ayr1 dava agilmasi gerektigi i¢in usul ekonomisine ve taraflarin amacina aykiridir.

Yargitay; dava ekonomisi yonilinden daha pratik bir ¢oziimii kabul etmis ve tasinmaz satis
vaadinde aliciya dogrudan dogruya MK md. 716 ‘ya dayanaraktan cebri tescil davasi agma
yetkisi tanlmaktadlr.121Dolaylslyla, sat1s sozlesmesi ile bor¢landigi edimini yerine getirmeyen

. . . . o . 122
saticiya karsi alicinin tescile yonelik dava agmas1 miimkiindiir.

i. IIL Kisiler Arasinda

TK 26/V’ e gore; noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi ise .......
Taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir’ der. Buna gore taraflardan birinin
serh ettirebilmesi i¢in ayrica serh anlagmasi aranmamustir. Ancak soézlesmede serhin
yapilmayacagi kararlastirilabilir. Serh edilen husus; sozlesmeden dogan satin alma hakkidir.
Bu serh ile sonraki maliklere karst da kullanilabilmesi imkani saglar ve sahsi haklarin
serhindeki munzam tesiri saglamr.123
TK md. 26/IV’e gore; tasinmaz satis vaadinin serh verilmesinden itibaren bes yil iginde

esas satig sozlesmesi yapilmazsa serh tapu sicil miidiirii veya memuru tarafindan resen terkin

olunur.
b) Al (istira) S6zlesmesi

(1) Tanimi1 ve Sekli
Hak sahibine diledigi zamanda bir seyin malikinden o seyin miilkiyetinin kendisine
kararlagtirilan bedel karsiliginda naklini tek tarafli bir irade beyani ile talep yetkisini veren

2%K1saca bir mali malikin satmak veya satmamak iradesinden

yenilik dogurucu bir haktir.
bagimsiz olarak satin alma olanag veren yenilik dogurucu bir haktir."*Bu hakka opsiyon
hakki da denir. Alim hakki, tasinmazi elde etmek isteyen fakat 6zel bir sebeple onu derhal
iktisap edemeyecek durumda olan kisi lehine tesis edilebilir. Taginmazin istenilmeyen bir

kisinin eline gegmesini dnlemek gibi bir amacla da alim hakk: kurulabilir. Bundan baska, bir

121 YIBK, 25.10.1971, YKD, 1972,1
122 ERTAS, Yeni Tiirk Medeni Kanunun Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Sf. 311
12y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.126
24 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2002, Sf; 528
125 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 1/1 Sf. 274
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tasinmaz malikinin belli bir yapma veya yapmama borcuna uymasini saglamak amaciyla
uymama halinde kullanilma sart1 ile alacak lehine bir hak taninabilir.'?®

Tasinir veya tasinmazlarda alim hakki miimkiindiir. BK md. 213 ve MK md. 736
tasinmazlara iligkin alim hakki i¢in 6zel hiikiimler 6ngoriilmiistiir. BK md. 237/2 uyarinca bu
sOzlesme resmi sekle tabidir. Fakat resmi senedin; tapu mudirliigi tarafindan diizenlemesi
gerekir. Yargitay’a gore; ‘kanunlarda resmi olarak yapilmalari emredilen ve mercileri
belirtilmemis olan biitiin hukuki islemleri diizenleme yetkisine sahip olan noterlerin alim
sozlesmelerini de diizenleyebilmeleri gerekir. Alim hakki bir ayni hak niteliginde degildir.
Almm hakki bir vasiyetname ile de taninabilir. Bu durumda vasiyetnameye iligkin sekil
sartlarina uyulmasi yeterlidir.

TK md. 26’ya gore ise tapu sicil memurlar1 alim sézlesmesi diizenleyebilir. Bu hiikiim
nedeniyle Yargitay kararlar1 elestirilmektedir ve sadece tapu memurlarinin resmi senet

diizenleyebileceklerdir.*?’

(2) Hukuki Niteligi

Alim hakkinin niteligi konusunda cesitli goriisler vardir. Uzatilmis icap kurami, satis
vaadi kurami, sarta bagl satis kurami ya da yenilik dogurucu (insai) hak kurami gibi. Ancak
baskin goriis; yenilik dogurucu (insai) hak kuramidir. Buna gore; bu hak kullanildiginda;
muhataba ulagilmasiyla satim iligkisi dogar. Bu yiizden bu hak yenilik dogurucu bir hak

niteligi tagir. Yargitay da bu goriisii desteklemektedir. %2

(3) Hiikiimleri

Nispi bir hak oldugu i¢in; ancak kendisinin dogdugu sozlesme ile borg¢ altina girmis olan
kisiye karsi ileri siiriilebilir. MK md. 716 geregi; malik tasinmazin miilkiyetini alim hakk1
sahibine ge¢irme borcu altina girer. Fakat borcunu ifa etmezse, alim hakki sahibi acacag: dava
ile miilkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini ister. Hakimin verecegi olumlu kararin
kesinlesmesi ile miilkiyet aliciya geger.*?
Oziinde salt nispi gii¢c tasiyan bu hak tapuya serh verilerek {iciincii kisilere kars1 etkili

bicimde giiclendirir. Tapuya serh yolundan saglanan bu gii¢clenme, sanki ayni bir etki dogurur.

Ogretide esyaya baglh bor¢ kuramu ile agiklanir. Bdylece tasinmaz esyanin her yeni maliki

126 OGUZMAN, SELICI, Esya Hukuku, Sf; 528

127 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 59

128 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 276

129 7ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 59
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sozlesmeden kaynaklanan hakla kars1 karsiya gelir.lSOAllm hakki en ¢ok 10 yillik siire i¢in
kararlastirilabilir.(BK md. 238) Boylece onceki BK’ na gore taraflara kararlastirabilecekleri
siireye list sinir getirilmistir. Alim hakki s6zlesmede 6ngoriilmedikce baskasina devredilemez,
ancak miras yoluyla intikal eder. Devir hakki taninmissa, devir islemi de hakkin kurulmasi
icin ongoriilen sekilde yapllmalldlr.131

Alim hakk: tapu kiitiigiine serh verilmemisse; malik tasinmazi iiclincli kisiye temlik
ettiginde tigiincii kisiye karsi alim hakki kullanilamaz. Ancak tasinmazi baskasina devreden
malikten tazminat talep edilebilir. Tapu kiitigline serh edilmisse serhin siiresi on yildir.
Malikin serhin siiresi dolunca, yenileme borcu altina girmesi ya da on yildan fazla siireli
anlagmalar gegersizdir. On yil dolduktan sonra yapilan yeni anlasma gegerlidir.'* Bir
alim hakkin1 serh verilmesinden sonra hakkin iliskin oldugu tasinmaza malikin alacaklilari
haciz koymuslarsa, alim hakki sahibi tasinmazin paraya cevrilmesine kadar hakkini
kullanarak bu haczi etkisiz kilabilir. Eger tasinmaz paraya cevrilinceye kadar alim hakki

kullanilmissa, artik bu hak taginmazi ihale ile iktisap edene kars1 kullanmak gerekir.133
c) Geri Alim (Vefa) Sozlesmesi

(1) Tanimi ve Sekli

Bu hak sahibine sattig1 seyin miilkiyetini kararlastirilan bedel karsiliginda tekrar kendisine
naklini tek tarafli bir irade beyaniyla talep yetkisini veren yenilik dogurucu bir
hakt1r.134B6ylece geri alim hakki sahibi, satilan taginmazi tek tarafli irade agiklamasi ile geri
alma imkanina sahip olmaktadir. Bedel kararlastirilmigsa satilirken verilmis olan bedelle geri
alinir.

Geri alim hakki satilan seyin herhangi bir amagla geri alinmasi imkanini1 sakli
bulundurmak i¢in tesis olunur. Geri alim (vefa) sdzlesmesi bir borcu temin maksadiyla da
yapilabilir.*®

Kredi borcunun giivencesi olarak taginmaz miilkiyetinin kayitsiz kosulsuz, kesin devrinin
gerceklestirildigi ya da boylesine bir devrin sadece vaat edildigi ve ilk olasilikla geri alim

hakkinin ikinci olasilikla da sozlesme donme hakkinin sakli tutuldugu durumda, lex

130 SEROZAN, Borclar Hukuku Ozel Boliim, Sf.122

By AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.128

132 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 60

3TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 283

3% OGUZMAN, SELICI, Esya Hukuku, 3. Bas1 Sf; 532

Y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.129
31



commissoria yasaginin dolaniimadigi kabul edilir.***Lex commissoria yasagi MK md. 873/I’
de bor¢ O6demedigi takdirde tasinmazin miilkiyetinin ipotekli alacakliya ait olmasini
yasaklayan kuraldir. Ancak bu durum, kanun koyucu tarafindan 6zel olarak izin verildiginden
hukuka uygun bulunur.®’

Rehin igsleminde ve inangli temlikte ayni hakki gdzden ¢ikaran kisi tehlikenin farkinda
degildir. O, teminat amaciyla kayitli kosullu bir devir gerceklestirmektedir. Oysa geri alim
hakki sakli tutularak taginmaz satim vaadinde, malin1 gozden ¢ikaran mal sahibi tehlikenin

bilincindedir.**

(2) Hukuki Niteligi
Geri alim hakki da; alim hakkindaki gibi tek tarafli irade agiklamasinin muhatap olan
malike varmasiyla hak sahibi ile malik arasinda bir satis iliskisi kurar. B9Alim sOzlesmesi gibi

geri alim s6zlesmesi de iradi geciktirici sarta tabidir.**°

(3) Hiikkiimleri

Tasinmazin saticisina taninmig bir ¢esit alim hakki niteligindedir. Alim hakki ile verilen
aciklamalar burada da g6z ontinde tutulur. Aksine anlagma olmadik¢a s6zlesmeden dogan geri
alim hakkin devri miimkiin degildir. Serh edilmemisse; sadece bu hakki taniyan kisiye ve
onun kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir.***

Serh edilmisse serhte belirtilen siire i¢inde her malike kars1 kullanilabilir. Serh edilmekle;
esyaya bagl bir borg iliskisi meydana gelir. Fakat her halde serh tarihinden itibaren on yil
gecmekle serh etkisini kaybeder.142

13 SEROZAN, Borclar Hukuku Ozel Boliim, Sf.121
137 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 60
138 SEROZAN, Borclar Hukuku Ozel Boliim, Sf.121-122
¥YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.129
10 SEROZAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Béliim, Sf.122
¥y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.129
12 TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 281-283, YAVUZ, ACAR,
OZEN, Borc¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.128
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d) Onalim (Sufa) Sézlesmesi

(1) Tanmmi ve Sekli

Onalim hakki, tasinmaz malikinin (6n alim yiikiimliisiiniin) tasinmazin1 iigiincii bir kisiye
satmast ya da esdeger bir islem yapmasi halinde, 6n aliciya tek tarafli bir irade beyaniyla
taginmazin alicisi olabilme yetkisi veren, kurucu yenilik doguran bir haktir.**

On alim hakk1, mal sahibi tasinmazi bugiin i¢in satmak istemiyorsa ileride satmasi ihtimali
varsa tesis edilir ve ¢ok defa tasinmazin istenilmeyen bir kiginin eline ge¢gmesini dnleme
amact giider."*

BK 237/1II’ e gore; 6nalim soézlesmesinin yapilmasi adi yazili sekle tabidir. Budurumdan
iki sebep etkilidir. Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin seyin bir {iciincii kisiye satilmasi
sarttir. Bu satig yapilirken nasil olsa resmi sekle uyulacaktir. Ikinci olarak énalim sézlesmeleri
cogu zaman kira sdzlesmeleri ile birlikte onlara bagl olarak yapilir. Kira ise bir sithhat sekline
tabi degildir. Onalim resmi sekle tabi olsaydi onun bagl oldugu kira da bu sekilde yapilacak

ve kira s6zlesmelerinin kurulmasi gﬁglesecekti.MS

(2) Hukuki Niteligi

Alim ve geri alim hakkinda oldugu gibi yenilik doguran bir hak olarak nitelendirilmesi
gerekir. Onalim hakki, kullanilmasi kosula bagli bir alim hakki mahiyetinde oldugu i¢in ancak
ticlincii kisiye satilmasi serhi gerceklesince kullanilabilir. Bagislama, mal degisim sézlesmesi,
cebri arttirma ile satis kar1 ve kocaya evlada ya da akrabaya yapilan temlik muamelelerinde
6nalim hakki kullamlamaz.***Onalim hakk: sahibi, tigiincii kisinin verecegi bedeli 5deyecekse
adi (smirsiz) 6nalim hakkindan; onceden kararlastirilan bedeli 6deyecekse nitelikli (mevsuf)
Oonalim hakkindan bahsedilir. Taraflar 6nalim bedelini diisiik belirlemislerse satis s6zlesmesini
daha ytiksek bedelle yaptiklarini ileri siremezler. Ancak Yargitay’in kararlarina gore; 6n alict
satis islemini uzunca bir siire sonra 6grenerek onalim hakkini kullanmissa ve uzunca bir siire
sonra dava agmigsa davali pay ve tasinmaz {izerinde Onalim hakkinin kullanildigi esas

degerini kendisine 6denmesini isteyebilir.**’

13 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 274

¥YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.129

15 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 279
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Fakat daha yiiksek bir bedel gosterilmigse tapuda gercek bedelin daha diisiik oldugu
Oonalim hakkinin kullanilmasini engellemek icin yiiksek gosterildigi ispatlanirsa gergek

bedelden 6nalim hakkinin taninmasi isteyebilir.

(3) Hiikiimleri

Hak sahibi bu hakkimi kullandig1 takdirde muhatap ile 6n alim hakk: sahibi arasinda bir
satis iligkisi kurulur. Eger tapu siciline serh verilmemisse sadece dnalim sézlesmesini yapan
malike ve kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir. *®

Onalim hakkimin kullanilmas: siiresi sdzlesmede belirlenebilir. BK md. 238 hiikmii
uyarinca bu siire en fazla on yil olabilecektir. Kararlagtirilan siire icerisinde onalim olay1
dogmaz ve 6nalim hakki kullanilmazsa 6nalim hakki diiser. Ancak sdzlesmede kararlastirilsin
veya kararlastirlmasin  6nalim hakkinin hak sahibi tarafindan 6nalim olaymin
ogrenilmesinden itibaren {i¢ ay icinde kullanilmasi gerekir. Bu bir hak diisiiriici
siiredir.***Onalim hakk: serh verilmisse esyaya bagl borg iliskisi dogar; buna serhin kisisel
hakki gii¢lendirici etkisi (munzam ayni etki) denir. Béylece bu hak tasinmazi, hakkin serh
edilmesinden sonra, serh siiresi i¢inde satin alan herhangi bir kisiye karsi ileri stiriilebilir.(MK
md. 735/1) Sozlesmeden dogan donalim hakki serh edilmesinden itibaren on yillik siire iginde
kullanilmazsa serh etkisi sona erer. (MK 735/II) Malikin istemi ile tapu sicilinden terkin
edilir.(TST 78/1V)

Bir 6nalim hakki serh verilmis bulunuyorsa, sonradan kurulan smirli ayni haklar veya
sonradan serh verilen sahsi haklar bu 6nalim hakkinin sahibine karsi ileri siiriilemezler ve o
hakkini kullandig: takdirde sonraki haklarin terkinin isteyebilir.150

Alict veya satici tarafindan hak sahibine gerekli bildirim yapilmadik¢a kural olarak bu
stirenin islemeyecegini kabul etmek gerekir. Eger hak sahibi baska bir yolla satig1 6grenmis
ise ve alic1 bunu kamitlarsa artik bu durum gegerli degildir. Onceki MK’ da durum tartigmali
iken yeni MK’ da gerek serh edilmis gerekse serh edilmemis 6nalim hakki agisindan hak
diistimii siirelerini tartigmalara yer vermeyecek sekilde diizenlemistir. Buna gore, serh edilmis
on alim hakki serh siiresi igerisinde yapilacak satislarda her malike karsi satis kosullariyla
kullanilabilir, tapu kiitiiglinde kosullar belirtilmemisse, tasinmaz tiglincii kisiye satisindaki

kosullar esas alinir.(MK 735/1) Serhin etkisi her durumda serh verildigi tarihin iizerinden on

1“8y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.130
Y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.130
10 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 284
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yil gegmekle sona erer. (MK 735/II) Serh edilmemis 6n alim hakk: da satigin {izerinden iki y1l
geemekle diiger. (MK 733/4)

Onalim hakki; belirli bir satis ydniinden, bu satisin hak sahibine bildirildigi tarihten
itibaren i ay ve herhalde satistan itibaren iki yil igerisinde dava yolu ile bu hakkini
kullanmalidir. Bu siireler hak diisiiriicii siirelerdir.™*

Onalim davalarinda énalim hakki sahibinin yargicin belirttigi siirede satis bedelini ve
alictya diisen tapu giderlerini, hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmasi gerekir. (MK md.
734/11) Satis bedeli ve giderleri yatirildiktan sonra hakim tapu kiitiigiiniin 6nalim hakki sahibi

lehine diizeltilmesine karar verebilir.

B) MAL DEGIiSiM (TRAMPA) SOZLESMESI

1. Tanim ve Konusu

Mal degisim sozlesmesi; dyle bir sozlesmedir ki, bu sézlesme geregince taraflar karsilikli
olarak bir malla baska bir mali ya da haklar1 degistirerek zilyetlik ve miilkiyetini kars1 tarafa
gecirmeyi listlenmektedir. Taraflarin edimleri karsiliklt bulundugu icin; tam iki tarafa borg
yiikleyen sézlesmedir. ™

Tarihsel agidan satigtan Once kullanilmasi ve paranin da hukuken mal oldugu kabul
edilirse hukuksal agidan da satis s6zlesmesinin iistiinde yer almasi gerekir. Ancak; paranin
aligveriste giivenirligi arttif1 i¢in satis sozlesmesi karsisinda arkada kalmistir. 158 Ancak
ellerinde mal bulunan ve her birinin digerindeki mala ihtiyac1 olan iki kisi mal degisim
s0zlesmesi yoluyla mali bagkasina satip para temin etmenin kiilfetinden kurtulurlar. Satimin
konusu olan her mal ve hak degisim s6zlesmesinin konusu olabilir.**

BK md. 282, 283 ve 284’ de mal degisim sozlesmesi diizenlenmistir. BK md. 282° de
tanimi yapilmis, 283. madde de tabi oldugu hiikiimler ve 284. maddede ise zapttan ve ayiptan
sorumluluk halleri diizenlenmistir.

BK md. 233 de belirtildigi gibi mal degisim sozlesmesinde taraflardan her biri ikili bir
kimlikle mal verme bor¢lusu oldugu o6l¢iide satici, mal alma alacaklis1 oldugu 6Slgiide alici

olarak yer alir. Sanki ortada satis parasiz iki satig vardir.™

151 OGUZMAN, SELICI, Esya Hukuku, Sf; 405
152 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 141
153 SEROZAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Béliim, Sf.132
TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 336
% SEROZAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Sf.132-133
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2. Sozlesmenin Unsurlar

a) Malla Bir Malin Degistirilmesi

Mal degisim sézlesmesinde, taraflardan her biri mal borglusu ve alacaklisidir. Malla bagka
bir mal degistirilirken, malin yaninda belirli bir miktarda para da kararlastirilabilir.®°Ciinkii
miibadele edilecek mallarin degerleri arasinda yaklasik bir esitlik ve dengeyi
gerektirir. **" Ancak baskin ama¢ para vermekse satistan, mal vermekse mal degisim
s0zlesmesinin var oldugu kabul edilir. Burada karma bir akit s6z konusudur. Mala iliskin
edime mal degisim s6zlesmesi, paraya iliskin edime satim sézlesmesi hiikiimleri uygulanir.
Ancak her iki s6zlesmeye iliskin hiikiimler birbiriyle bagdasmazsa, edimlerin hangisinin asli,

hangisinin feri olduguna bakilmali ve asli edime ait hiikiimler bu s6zlesmeye uygulamr.158

b) Malla Malin Karsilikli Degistirilecegine Iliskin Anlasma

Mal degisim sozlesmesinde taraflarin karsilikli iradeleri uyusmus olmalidir. Uygulamada
trampayi satistan ayirmak bazen giigtiir. Ornegin; satis bedeline mahsuben esya teslim edilmis
ve bu anlagsma akdin kurulmasindan sonra ifa aninda yapilirsa, artik mal degisim s6zlesmesi
degil tediye yerine gecen edim vardir.**®

Mal degisim sozlesmesinin ‘¢ift satistan’ ayirt etmek gerekir. Bir seyin gegiriminin diger
seyin gecirimine bagli olmaksizin yapildigi, fakat birbirine dayali iki muamelenin
gerceklestirildigi durumlarda ¢ift satis vardir. Cift satisinda; satiglardan biri gecerli olmasa
bile digeri gegerliligini korur. Oysaki mal degisim sozlesmesinde edimlerden birinin
dogumundaki sakatlik veya ifasindaki temerriit tim s6zlesmeyi etkiler. 160 Eger o seyler
dogrudan dogruya miibadele ediliyorsa yahut karsitt sey alinmaksizin o sey satin
alinmayacaksa ortada mal degisim sozlesmesi vardir. 161 Sonug olarak; taraflar arasindaki

anlasma ve taraflarin bu konuda karsilikli iradeleri onemlidir.

3. Tasmmazlarda Mal Degisim S6zlesmesinin Sekli
Karsiliklt degistirilen mallar tasinirsa sozlesme bigcime bagl degildir. Karsilikli

degistirilen mallardan yalnizca biri tapulu tasinmaz olsa bile sdzlesme resmi bigimde tapu

1% 7EVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 141
7 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 336
18 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 336
159 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 336
%0y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.160
161 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 337
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memurunun diizenlemesi ile yapilmalidir."*Tapu kitiigiinde kayith olmayan tasinmazlarin
zilyetliginin birbiriyle veya tasinir bir malla trampasi sekle bagl degildir. Yargitay’a gore;
noterlerin tasinmaz satis vaadi diizenleyebildikleri halde, trampa vaadi diizenlemeye yetkili
degildir. 163 Yargitay’in bir kararinda BK’ na gore satim sozlesmesi hiikiimleri trampa
sOzlesmesi hakkinda da uygulanir. Bu nedenle tapulu taginmaza iliskin trampa s6zlesmesi de
resmi sekle tabidir. Bagka bir anlatimla, resmi sekilde yapilmayan tapulu tagimmaza iligskin
trampa sozlesmesi hukuken gecersizdir. Gegersiz sézlesmede taraflar ancak verdiklerini geri

isteyebilirler demistir."**

4. Mal ile Mal Degisim Sozlesmesinin Hiikiimleri

BK md. 284’e gore; satis sozlesmesinin zapttan ve ayiptan sorumluluguna iligkin
hiikiimleri uygun diistiigii 6l¢iide, mal degisim sozlesmesine de uygulanir. Ancak eski BK
md. 233°de ;trampa suretiyle aldigi sey yedinde zapt olunan yahut onu ayibindan dolay1
reddeden taraf mubayyerdir; dilerse zarar ve ziyani diger tarafa tazmin ettirir, dilerse vermis

oldugu seyi istirdat eder demektedir.

a) Zapttan Sorumluluk

Eski BK md. 233’e gore; trampa konusu seylerden birinin tamamen zapt edilmesi halinde
karsi tarafin iki se¢imlik hakk: vardir. Zapt dolayisiyla ugradigi miispet zararin tazminini talep
edebilecegi gibi sdzlesmeden donerek verdigi seyin geri verilmesini ve ugradigi menfi zararin
tazminini isteyebilir.*®®

Miispet zarar; genellikle malin elden ¢ikmasiyla ugranilan kayiplar karsilayacak bir
O0dencedir. Bu sonu¢ tam =zapt durumunda sézlesmenin kendiliginden sona ermis
sayllmasindan kaynaklan1r.166K1smi zapt durumunda; daha ¢ok akdin feshi yoluna gitmek
daha dogru olur, ¢linkii taraflarin iradesi bakimindan seylerin tamaminin miibadelesi miimkiin

olmasa ¢ogu zaman akit yapllmazdl.167

162 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 142, OLGAC, Satis-
Trampa-Bagislama, Sf. 405
163 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 337
164 yargitay 8. HD. 23.05.2005, E: 2005/3383, K:2005/4684
%5y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.161
166 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 144
17 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 338
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b) Ayiptan Sorumluluk

Eski BK md. 233’ de ayiptan sorumluluk 6zel olarak diizenlenmistir. Kendisine verilen
mal ayipli ¢ikan kisi bes yoldan birine basvurabilir. Kendisine ayipli mal verilen taraf;

-Ayiphi ¢ikan mali geri vererek; kendisi tarafindan teslim edilen malin kendisine
verilmesini isteyebilir ya da kendisi mal1 heniiz teslim etmekten vazgecer.

-Ayipli mali geri vererek, karsi taraftan ayipsiz ifadan bekledigi yarar da dahil olmak
lizere zarar karsilig1 6deme ister.

-Mal1 alikoyarak, ayip dolayisiyla olusan deger azalmasindan dogan farki karsi taraftan
ister.

-Asir1 bir masraf gerektirmiyorsa, biitiin masraflar karsi tarafa ait olmak iizere satilanin
licretsiz onarilmasini ister.

-Ayiplh mal misli malsa, satisla ilgili BK 203 hiikmii kiyas yoluyla uygulanmasi sonucu;
ayipl mal ile ayipsiz malin degistirilmesini ister.'®®

Sozlesme konularindan her ikisi de ayipl ise; taraflar kanunun kendisine verdigi
imkanlardan birinden yararlanabilir. Ancak taraflarin se¢mis olduklari yollarin birbiriyle
bagdasmasi1 gerekir. Taraflardan birinin sézlesmeden donme yolunu segtigi durumda artik

diger tarafinda s6zlesmeden dénme yolunun secilmesinden baska bir hukuki imkan yoktur.*®

c) Yarar ve Hasar

BK md. 283’e gore; satig sozlesmesinin yarar ve hasardan sorumluluga iliskin hiikiimleri
mal degisim sézlesmesine de uygulanir. Buna gore; sdzlesmenin kurulmasiyla taraflardan her
birinin verecegi malin yarar ve hasari alictya gecer. Ancak bazi yazarlara gore; yarar ve hasar

miilkiyetin nakli ve mallarin teslimiyle geg:melidir.170

d) Temerriit

Para s6z konusu olmadigi ig¢in, satis sozlesmesinin semene iliskin hiikiimleri burada
uygulanmaz. Taraflar malin tesliminde temerriide diiserlerse; belirli vadeli ticari trampa BK
md. 212 ve adi trampada ise BK md. 125 hiikmiiniin yani satistaki saticinin temerriide iliskin

kurallarin uygulanacag kabul edilir.*"*

168 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 144
%%y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.161
10 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 338
1 TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg¢ iliskileri, Cilt 1/1 Sf 338, ZEVKLILER,
GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 143
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C) BAGISLAMA SOZLESMESI

1. Tamm ve Konusu

BK’ nin ikinci kisminin iigilincii boliimiinde diizenlenmistir. BK md. 285 ‘de bagislama
sOzlegmesinin tanimi yapilmistir. Buna gore bagislama sozlesmesi, bagislayanin saglar arasi
sonu¢ dogurmak iizere malvarligindan bagislanana karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmay1
tistlendigi s6zlesmedir.

Bu tanimdan da anlasilacagi iizere bagislama hukuki islemlerin ¢esidi olan soézlesme
niteligindedir. Yalnizca bagislayanin belirli bir degeri vermeyi iistlendigi ve buna karsilik
bagislananin kendisine karsi edim {stlenmedigi icin tek tarafa bor¢ yiikleyen bir
sézlesmedir.172

Eski BK 234’ e gore; bagislama hayatta olan kimseler arasindaki bir tasarruftur ki onunla
bir kimse mukabilinde bir ivaz taahhiit edilmeksizin malinin tamamini veya bir kismin1 diger
bir kimseye temlik eder denmistir.

Bu tamim doktrinde ¢esitli bakimlardan elestirilmekteydi. Oncelikle bagislamanin
sOzlesme mahiyeti belirtilmemisti. Bagislayanin teberru gayesiyle (causa donandi) hareket
ettigi de belli degildi. Ayrica temlik etmekten bahsetmekteydi oysaki bagislama bir temlik
islemi degil taahhiit islemi (bor¢landirict islem) dir. S6zlesmenin kurulma aninda bagiglanan
seyin bagislayana ait olmasi da gerekmez.173

BK md. 285 de dnceki tanimdaki elestiriler kismen giderilse de bagislamay1 su sekilde de
tanimlamak daha dogru olurdu. Bagislama, bagislayanin kendi malvarligindan bagislanani
zenginlestirmek i¢in bagislama sebebiyle yaptig1 s6zlesme niteligini tagiyan saglar aras1 denk
bir ivaz ihtiva etmeyen bir kazandirici muameledir.!”*

Bagislamanin tek tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olmasindan dolayr kanun koyucu
bagislayan1 koruyan bazi hiikiimler koymustur. Heniiz kabul edilmemis bagislama icabinin
geri alinmasi1 imkani, bagislama taahhiidii i¢in sekil mecburiyeti, fiil ehliyeti ve tasarruf
yetkisine iligkin 0zel sartlar, gecikme faizinin baglangi¢ ani, bagislayanin ayiba karsi tekeffiil
borcunun yumusatilmasi, intifa hakkini sakli tutarak ciplak miilkiyeti bagislayan kimsenin

teminat gosterme yiikiimiiniin bulunmamasi, bagislayanin bazi hallerde bagiglamay1 geri

172 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 145

13 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 341

Y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.164
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alabilmesi, mahfuz hissesi ihlal edilen mirasgilarin tenkis talebi ve alacaklilarin iptal davasi

agma imkan1 bulunmas gibi.*"”

2. Sozlesmenin Unsurlar:
Yukarida yapilan tanimdan da anlasilacagi sekilde baslica ii¢ unsur vardir. Bunlar
bagislamanin bir sdzlesme olmasi, bagislayanin kendi malvarlifindan bir kazandirmay1 konu

edinmesi ve bagislama sebebiyle (ivazsiz) yapilmasi.

a) Kazandirire1 islem Olmasi

Bagislayan, bagislanana mameleki bir menfaat saglamis olmalidir. Satis sdzlesmesinin
konusunu olusturan her sey bagislamanin da konusunu olusturabilir. Ornek; Tasinir, tasinmaz
esya, alacaklar, haklar (telif, patent), irtifak, intifa gibi...) Bagislamada mutlaka bagislananin
malvarliginin aktifinin arttirilmasi yani ona bir malvarligi verilmesi seklinde olmasi
zorunlulugu yoktur. Bagislananin malvarliginin pasifinin azalmasina yol agma seklindeki
islemlerde kazandirici islemlerdir. 176

Bagislayanin malvarliginin fakirlesmesi ile bagislananin malvarliginin zenginlesmesi ve
bu iki olay arasindaki illiyet bagi bulunmasi gerekir. Bir hizmetin {icretsiz olarak goriilmesi
durumunda bagislamadan bahsedilemez ¢iinkii is gorme malvarligina dahil bir unsur degildir.
Ayrica heniiz kazanilmamis bir haktan feragat da bagislama degildir. Ciinkii bagislamada
malvarliginin fakirlesmesi aranir.™’’

Oliime bagli tasarruflar ivazsiz olsa bile bagislama mahiyetini tasimaz. Ciinkii 6liime baglh
tasarrufta bulunan kisinin Oliimii halinde, kendi malvarhiginda degil mirasc¢ilarin
malvarliginda bir azalma oldugundan 6liime bagl tasarruf bagislama sayllmaz.178

Bir seyin kullanilmasinin ivazsiz olarak devrinde eger o sey baskasina kiraya verilerek bir
gelir saglanamayacaksa sey sahibinin mamelekinde bir azalma ve bir bagislama s6z konusu
olmaz, ivazsiz olarak bir seyin kullanilmasi ariyet sdézlesmesinin konusunu teskil eder.t’

Bagislama tam igiincii kisi yararina sozlesme yoluyla gergeklesebilir. Bu durumda

bagislanan, BK md. 129/II geregince, ligiincii sahis olarak kendi lehine taahhiit edilen hakki

15 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 187-188
176 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 146
Y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.165
18 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 344,ZEVKLILER, GOKYAYLA,
Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 146
STANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 345
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kullanmak istedigini beyan edince ve havale bor¢lusu havaleyi kayitsiz sartsiz kabul ettigini

bildirince geri alinamaz bir hak kazanirlar.'®

b) Karsiliksiz (Ivazsiz) Olma

Bagislama niteligi geregi karsiliksiz kazandirmadir. Miilkiyeti ge¢irme amaci giiden Gteki
sozlesmelerden ayiran en Onemli Ozellik karsiliksiz olmasidir. Bir islemin bagislama
sayilabilmesi i¢in karsiliksiz zenginlestirme amaci bulunmasi zorunludur. Ancak bu amaca
yonlendirici neden (saik) énemli degildir.*®

Adet iizerine verilen hediye ve bahsisler bagislama sayilmaz. Bu ister ahlaki bir vazifenin
ifasi, isterse bir muaseret borcunun ifasi mahiyeti goriilsiin bir bagislama sayilmazlar. Ciinkii
burada edimin amac1 bagislama degildir.182

Bagislananin baz1 edim ve hizmetleri yerine getirmeyi taahhiit etmesi karsiliksiz edimlerin
degisimi niyeti olmadik¢a kurulan sdzlesmenin bagislama niteligi etkilenmez. Ornek;
Miikellefiyetli bagislama. Bazen sozlesme karma bir nitelik tasir, bagislama sebebinin
yaninda baska sebep de bulunur. Bir seyin normal fiyatinin altinda satilmasi durumunda
karma bagislama vardir. Bunun icin akdin kuruldugu anda edimler arasinda deger farkinin
bulunmasi ve bu fark bagislama niyetinden kaynaklanmaktadir. Eger bu farki taraflar biliyor

ve istiyorsa bagislama iradesi mevcuttur.*®

c) Bagislama Sozlesmesi

Bagislama bir sozlesme oldugu icin, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlartyla kurulur. BK’ nun genel olarak icap ve kabule iliskin esaslar bagislamada
bagislama sozlesmesi i¢cin BK md. 293 ile degistirilmistir. Buna gore, bir kimse bagislamay1
ongordiigl bir mali baska mallarindan fiilen ayirmis olsa dahi bagislamanin kabuliine kadar
bagislama Onerisini geri alabilir.*®*

Bagislama sozlesmesi igin; lehine mal bagislanan kisi bu bagis1 kabul etmeli ya da
kazandirmay1 yapan ile kazandirandan faydalanan arasinda anlasma bulunmadik¢a bagislama
tamam olmaz.'®®

Bagislamanin kabulii acik olabilecegi gibi ortiiliide olabilir. Miikellefiyetli olmayan

bagislamalarda susma kabul anlamina gelir.lgeBunun i¢in bagislananin, bagislama s6zlesmesi

180 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 192
181 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 147
182 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 349
183 ARAL, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 192
184 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 188
185 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 350
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kurmaya yonelik icab1 6grenmis olmasi gerekir. Icabin ona varmis olmasi yeterli degildir.
Ornegin; Bagislanan kisinin haberi olmadan onun lehine bir bankaya para yatirmasi durumu.
Kisi bankada hesabina para yatirilmis oldugunu bilmemektedir. Icap ona varmis ama heniiz
O0grenmemistir. Sarta bagli bagislamalarda ve miikellefiyetli bagislamalarda agik bir kabul

gerekir.'®

3. Bagislamada Ehliyet ve Tasarruf Yetkisi
Bagislamada bir s6zlesme oldugundan gegerli olmasi i¢in taraflarin; akdi ehliyete sahip
bulunmalar1 gerekir. Bagislama ivazsiz bir sdzlesme olmasi dolayisiyla bagislayanin ehliyeti

bagislanandan farkli ve daha siki kosullara baglanmistir.'®®

a) Bagislayanin Ehliyeti

Bagislayanin tam ehliyetli olmasi ve tasarruf giicline sahip bulunmasi gerekir. Tam fiil
ehliyeti; ergin (resit) ve ayirt etme giliciine sahip (miimeyyiz) olmasi ve kisith (mahcur) da
bulunmamasidir.

Ayirt etme giiciine sahip olan, fakat ergin olmayan ya da kisitli bulunan kisiler kendilerine
borg yiikleyen bir sdzlesmeyi ya yasal temsilcilerinin izniyle yapabilirler ya da bu sdzlesmeyi
onlar adina yasal temsilcileri yapabilir. '®* Bu acidan bakilirsa onemli bagislama siurlt
ehliyetsizler ve tam ehliyetsizler i¢cin yasak muamelelerden olmaktadir. BK md. 286/1 ‘de fiil
ehliyetine sahip herkes, ....... , bagislama yapabilir.’ demektedir.'®

Bu diizenleme; velayet ve vesayet altinda bulunan kisilerin mallarinin korunmasi amaciyla
getirilmistir. MK md. 449’ da yer alan bu yasak, onemli bagislamalar i¢indir. Buna karsilik
kiigiik bagislamalar yasal temsilcilerin izniyle yapilabilir. Bagislamanin 6nemli olup olmadig:
bagislayanin malvarlig1 ve gelirine gore degisir.lg1

Tam ehliyetliler; kar1 koca mallarinin idaresi usuliinden ve mirascilik hakkindan dogan
sinirlamalar sakli kalmak tizere bagislama yapabilir demektedir. MK’ da yasal mal rejimi
olarak diizenlenen edinilmis mallara katilma rejiminde aksine anlagsma olmadikc¢a eslerden
biri digerinin rizasi olmadan payli miilkiyet konusu maldaki pay: iizerinde tasarrufta
bulunamamasi veya mal ortakliginda olagan yonetim diginda kalan konularda eslerin ancak

birlikte veya digerinin rizasini alarak ortakligi yiikiimliiliik altina sokabilmesi veya mallarda

18 TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 351
87 ARAL, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 189
188 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Sf. 148
189 7ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 148
%0y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.166
191 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 189-190
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tasarrufta bulunabilmesi kar1 koca mallarmin idaresi usuliinden dogan sinirlamalardir.
Mirasgiliktan dogan sinirlama ise; tasarruf nisabini asan bagislamalarin tenkise tabi

tutulmasidir.**?

b) Bagislananin Ehliyeti

Kendisine bagislama yapilan kisinin ayirtim giicline sahip (miimeyyiz) olmasi yeterlidir;
medeni haklar1 kullanma ehliyetine haiz olmasi sart degildir. Miimeyyiz kii¢iik; kanuni
temsilcisinin rizasma gerek olmaksizin bagislamayr kabul beyaninda bulunabilir. Ancak
miikellefiyet yiikleyen bagislamalarda bagislanan da bir borg¢ altina gireceginden kanuni
temsilcinin muvafakati bulunmadikca sdzlesme gecerli degildir.*®

Ancak BK 287’e gore; bagislananin yasal temsilcisi bu kisinin bagislamay1 kabuliinii
yasaklar veya bagislanilan seyin geri verilmesini emrederse bagislama ortadan kalkar. Yasal
temsilci bu yetkiyi mutlak ve kesin bi¢cimde kullanamaz. Bu 0Ozellikle ahlaksal yonden
bagislanani kotiiye kullanmaya yonelik bagislamalar i¢in gegerli olacaktir.*!

Bagislanani kiigiiltiicii ve yahut onu manevi borg altina sokan bagislarda da ret s6z konusu
olabilir. Kanuni temsilci ret ederse gerekce belirtmek zorunda degildir. Ancak miimeyyiz
mahcur vasinin kararina karsi vesayet makamina karsi sikayette bulunabilir. Vesayet altindaki

kiiciigiin bu hakk: yoktur.!*®
4. Bagislamanin Cesitleri ve Sekilleri
a) Bagislama So6zii Verme (Vaadi)

(1) Tanimi ve Niteligi

Bagislama sozii verme; bagislayana bagiglanilan mal varligi degerini bagislanana gegirme
borcunu yiikleyen bir sozlesmedir. 196Baglslama s0zli vermede, bagislama konusu deger
s0zlesmenin yapildig1 anda bagislanana verilmez. S6zlesme ile bagislayan, bagislama konusu
seyl bagislanana verme borcu altina girmektedir. Bu niteligiyle bagislama sézli verme

bor¢landirict islem niteligi tasir. Bagiglama sozii verme; baslt basina bir sdzlesmedir. BK md.

192 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 189-190

19 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 355

194 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 149

1% ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 190

1%y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.167
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288/1 de bu durum acikc¢a ifade edilmistir.197Bag1$1ama vadinde; sozlesmenin ifas1 kurulma
sathasindan sonra ger¢eklesmektedir. Yani burada bor¢ doguran sézlesme ile tasarruf islemi

acik bir sekilde birbirinden ayrilmaktadir.'*®

(2) Sekli

BK md. 288’de; Bagislama s6zii vermenin gecerliligi bu s6zlesmenin yazili sekilde
yapilmasina baghdir. Bir tasinmazin veya tasinmaz iizerindeki ayni bir hakkin bagislanmasi
s0zl vermenin gegerliligi ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baglhidir.

Kanun koyucu, bagislayanin acele ve diisiinmeden hareket etmesini dnlemek amaciyla
bagislama taahhiidiiniin gecerliligini yazili sekle baglamistir. Sekil sarti sadece bagislayanin
beyani i¢in aranir, bagislananin kabul beyaninin yazili sekilde yapilmasi zorunlu degildir. 199

Satista oldugu gibi; tasinmaza ait bagislama taahhiitlerinde TK md. 26 uyarinca tapu
memuru tarafindan diizenlenmesi gerekir. Bu konu Ogretide yazarlarca tartismali olmakla
birlikte Yargitay’in bazi kararlarinda noterce diizenlenen senede dayanan bagislama vaadinin
gecerli olmadigr ifade edilmistir.

Yargitay’a gore; tapuda kayitl olmayan tasinmazlarin bagislanmasi bir sekle tabi degildir.
Ogretide boyle bir tasmmmazin zilyetligi devredilmek suretiyle bir cesit elden bagislama soz
konusu olmadikea, yazili sekil aranilmasi uygun olur.Yazili sekilde yapilmayan ve tapuya
kayitli olmayan bir taginmazin bagislanmasi sézii verme elden bagislama olabilir. Ciinkii BK
288/II’ e gore; sekle uyulmamasi sebebiyle gecersiz olan fakat yerine getirilen bagislama
sO0zii verme elden bagislama sayilabilir. Elden bagislama da bir kurala tabi degildir.
Tasinirlarda da bu durum gecerliyken, tasinmazlarda ise bu sekilde yazili yapilmayan
bagislama soziinii gecerli sayma olanagi yoktur.201

Bagislama sozii vermenin (bagislama vaadinin) gecersiz oldugu bilinmeden tasarruf
muamelesi yapilmigsa; bu tasarruf muamelesinin hukuki sebebi, ifa sebebidir. BK 288/III ile
tasarruf  muamelesinin ifa sebebi olan kazandirma sebebi, bagislama sebebine
déniistiiriilmektedir. Tasarruf muamelesi elden bagislama olarak gegerli kalabilmektedir.2%

Ongoriilen sekle uymamanin sonucu mutlak butlandir. Sekil noksani yiiziinden sakat

oldugu halde tescil ve teslim yapilsa dahi sozlesme gegerli olmaz. Uygulamalarda;

197 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 150
198 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 190
199 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 194
20 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 357-358, ZEVKLILER,
GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Sf. 151
201 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 151
22Y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.169
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bagislamalar tasinmaz satis1 goriintiisiinde gizlenerek yapilmaktadir. Ogretideki baskin goriise
gore gizli yapilan bagislama sozlesmesi resmi sekilde agiklanmamis oldugu i¢in sézlesme

batil olur, goriiniisteki satis s6zlesmesinin sekle uyulmus olmasi yeterli degildir.203

b) Elden Bagislama

(1) Tanimi ve Niteligi

Elden bagislamanin hukuki niteligi tartismalidir. Bagislama vaadi ile ifa muamelesinin
birbirine karistigi bir muamele oldugu yéniinde goriisler vardir. Ikinci goriise gore; elden
bagislama yalnizca bir tasarruf muamelesidir. Bu goriise gore elden bagislama ayni bir
sézlesmedir.204Ancak elden bagislama; bor¢ doguran bir sézlesme olup bunun kurulmasiyla
ifas1 ayn1 anda gerceklesir. Elden bagislamada; bagislanan seyin teslimi tek basina

bagislamaya viicut veren soyut bir tasarruf islemi degildir.?*

(2) Sekli ve Konusu

Elden bagislama; yalniz tasinirlar ve alacaklar i¢in s6z konusudur. Taginirlarda bagislama
kaydiyla zilyetligin nakli alacaklarda bagis kaydiyla ibra veya temlik bagislama igin
yeterlidir. Ayrica muayyen sekle bagli bir bagislama taahhiidiine gerek yoktur. Tasinirlarda
zilyetligin nakli, alacagin yazili sekilde temliki ve ibra ile alacagin ortadan kalkacaginin
bilinmesi bagiglayan1 yeterince diisiinmeye sevk ettigi i¢in, kanun burada ayrica sekil
zorunlulugu geregi duymamustir.2%

Menkullerde BK md. 289/’ e gore; elden bagislama, bagislayanin bir tasinir1 bagislayana
teslim etmesiyle kurulur der. BK 289/ anlaminda teslim ile doktrinde baskin goriis zilyetligin
her tilirli naklini ifade eder. Esyanin kendisinin veya onun iizerindeki fiili hakimiyeti
saglayacak vasitalarin teslimi, hiikkmen teslim, zilyetligin havalesi ve kisa elden teslim. %’

Elden bagislama, bagislama vaadinden sadece sekil yoniinden degil, riicu bakimindan da
ayrilir. Bagislama taahhiidiinde bagislayanin mali durumunun esash surette degismesi

dolayisiyla cayma imkan1 varken elden bagislamada bu sekilde cayma miimkiin degildir. Aksi

halde geri verme bagislama i¢in kiilfetli olur.?®

208 TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 359

2%y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.169

25 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 193

206 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 360-361

27 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 193

208 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 361-362
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Tasinmazlarda elden bagislama s6z konusu degildir. Ciinkii BK md. 288/III uyarinca

taginmazlarda tescil gegerli bir bagislama taahhiidiine dayanilarak yapilir.

c) Sarth Bagislama

BK md. 290’a gore; bagislama sarta bagli olarak yapilabilir. Bagislama her s6zlesme gibi
bozucu ya da geciktirici kosula bagli olarak yapilabilir. Kosula bagli bagislamada,
sozlesmenin hiikiimlerinin dogurmasi gelecekte olusacak, fakat olusmasi kuskulu bir olaya
baglanmaktadir. Kural olarak bagislama hem geciktirici hem de bozucu kosula bagl olarak
yapilabilir.2%

Bagislama vaadinde; sartli bagislama miimkiinken Feyzioglu’ na gore; elden bagislama da
bagislanan seyin teslimi ile s6zlesme meydana geldigi icin elden bagislamalarda geciktirici
olarak yapllamamaktatdlr.210

Sart hukuka veya ahlaka aykiri ise biitlin sézlesme batil olur; geciktirici sartin
gerceklesmesi imkansi ise sozlesme baslangigtan itibaren hiikiim ifade etmez, bozucu sartin
gerceklesmesi imkansiz ise s6zlesme tam bir surette hiikiim ifade eder.?!!

Sartla miikellefiyetin ayirt edilmesi gerekir. Eger bagislanan bagislayandan once edimde
bulunuyorsa, sartin varligi kabul edilir. Bagislanan kisinin yapmasi gereken sey, niteligi
geregi zorla yaptirilamayacak bir edim ise sartin varligi kabul edilir. Oregin; Bir kimsenin
evlenmesi kaydiyla bagislama yapilmasi. Ancak Yargitay bir kararinda bunu miikellefiyetli
bagislama saymistir. Oysa ki burada sartl bagislama mevcuttur.?*?

Sarta bagli bagislama taahhiidii varsa; sart da sekle uygun olarak tespit edilmelidir.?*®

Yani kosulun bu yazili metin i¢inde yer almasi gerekir.

d) Miikellefiyetli (Yiiklemeli) Bagislama

BK md. 291/’ e gore; Bagislayan bagislamasina yiliklemeler koyabilir. Bdylece;
bagislayan sozlesme ile bagislanana bir miikellefiyeti yerine getirme odevini yiikleyebilir.
Ancak bu yiikleme bir karsi edim degildir.214Aksi halde tek tarafa borg¢ yiikleyen bagislama

sOzlesmesinden bahsedilemez. Bu yiikleme; bir verme, bir yapma (bagislayan veya ii¢ilincii

2 7EVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 153
2ONecmeddin Feyzi FEYZIOGLU, Borg¢lar Hukuku; Akdin Muhtelif Nevileri, C/ I, istanbul,
istanbul Hukuk, 1961, Sf. 362-363
21 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 364
212 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sh. 365
213 TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt 1/1 Sf 366, ZEVKLILER,
GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 153
2YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.171
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kisi lehine belirli bir hizmette bulunma) veya yapmama (bir davranistan kaginma) seklinde
olabilir. Dolayisiyla miikellefiyet bagislayan veya iiciincii kisi lehine olabilecegi gibi bizzat
bagislananin kendi lehine de olabilir. Ik iki durumda vasifli, son durumda ise basit
miikellefiyet s6z konusudur.?™®

Miikellefiyet, bagislama s6zlesmesine eklenen feri bir kayittir. Ancak bazi hallerde feri bir
nitelik tasimayip, bagislamanin asli gayesini olusturur.?*®

Yiikleme olarak ongoriilen davranigin, parasal bir deger tagimasi gerekmez. Manevi
nitelikli bir davranis da yok olarak dngoriilebilir. Onemli olan; bu davranis ahlaka, hukuka,
kamu diizenine ve kisilik haklarina aykiri olmamasi gerekir.?*’Sartl bagislamada bagislananin
bir borcu s6z konusu olmadigr halde, miikellefiyetli bagislamada bagislanana bir yiikiimliiliik
yiiklemektedir. S6zlesme yapildigi anda sonuglarini dogurur. Miikellefiyetin yerine zorunlu
degildir. Ciinkii miikellefiyetin ifas1 bagislamanin ifasindan sonra yalplhr.218

Bagislanan miikellefiyetin ifasindan kaginirsa; BK md. 291/’ ye gore bagislayan
sOzlesme geregince bagislanan tarafindan kabul edilmis olan yiiklemenin yerine getirilmesini
isteyebilir, 6limi halinde mirascilari ister. BK md. 291/III’ e goére; kamu yararina yapilmis
bir yiiklemenin yerine getirilmesini isteme yetkisi, bagislayanin 6limii halinde ilgili kamu
kurumuna geger.Ayrica yiiklemeden yararlananlar, ancak tam {igiincii kisi lehine sézlesme ise
miikellefiyetin ifa edilmesini isteyebilirler.*®

Miikellefiyetin yerine getirilmemesi durumunda, bagislayan bagislanana karsi bunu dava
ile talep edebilir. Kusurlu imkansizlik var ise; miikellefiyetin yerine getirilmesinden dolay1
BK md. 112’ye gore tazminat isteyebilir. Ya bagislanan seyi geri alabilir ya da kendisine
iadesini talep edebilir.?

BK md. 291/ son fikraya gore; Bagislama konusunun degeri yiikklemenin yerine getirilmesi
masraflarii karsilamaz ve asan kisim kendisine ddenmezse bagislanan, yiikklemeyi yerine
getirmekten kagmabilir. Bunun disinda ayrica bagiglananin, miikellefiyetin s6z konusu

giderler oraninda indirilmesini talep edebilir.?*

215 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Boreg iliskileri, Sf. 196
21 TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 363, ARAL, Bor¢lar Hukuku
Ozel Boreg iliskileri, Sf. 197
2" TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ iliskileri, Cilt 1/1 Sf 363, ZEVKLILER,
GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 154
218 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 197-198
Y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.171-172
220 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 198
2% AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.172
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Miikellefiyetli bagislama vaadi; miikellefiyetin, bagislama vaadinin sekline uyularak
kararlastirilmasi sart degildir. Ciinkii bagislama vaadinde sekil; bagislayan1 korumak i¢indir.

Ancak miikellefiyetin ispat1 i¢in yazili sekle uyulmahdlr.222

e) Yerine Getirilmesi Bagislayanin Oliimiine Bagl Bagislama

Bagislayanin 6liimiinde, malvarligindan bir degerin bagislanana karsiliksiz olarak
verilecegi hakkindaki anlagsma, yerine getirilmesi bagislayanin dliimiine bagl bagislamadir.
Bu anlagma o&liime bagl bir tasarruf olmayip borglar hukuku nitelikli bir sozlesmedir ve
bagislama sozii verme biciminde yapilir. ® Bu sdzlesmenin ifast ancak bagislayanin
oliimiinden sonra talep edilebilir. Oliim gerceklesmesi siipheli bir olay oldugu igin
bagislayanin 6liimiine bagl bagislama sarta bagli bir bagislama olarak nitelendirilemez.?**

Yavuz’a gore; bagislayanin 6liimiiniin sézlesmede sart ya da ecel olarak kararlastirilmasi
stipheli ise karine olarak bir sartin varlig1 kabul edilmelidir. Sebep olarak da bagislayanin
bagislamada bagislanani yararlandirmak istedigini bagislananin miras¢ilarini yararlandirmak
amacinda olmadigmi savunmustur. Bagislayanin 6liimiinii, bagislama muamelesinin ifa
zamanini tespit i¢inse sart degil ecel s6z konusudur.??

BK md. 290/11 geregi; yerine getirilmesi bagislayanin 6liimiine bagli olan bagislamaya
vasiyete iliskin hiikiimler uygulanir. Buradaki vasiyet kelimesini 6liime bagli tasarruf olarak
anlamak gerekir. Ciinkii bagislama bir sozlesme oldugu icin bu tiir s6zlesmenin miras
sOzlesmesi seklinde yapilmasi gerekir. 2Miras sdzlesmesi olarak gecerli olmayan bir 6liime
bagl tasarrufu yapanin iradesi de goz Oniinde tutularak tahvil suretiyle vasiyetname kabul
edilebilir. " Ancak burada sekil noksanhiginin miieyyidesi butlan degil iptaldir. Yerine
getirilmesi bagislayanin 6liimiine baglh bagislamalarin, bor¢lar hukukuna iligkin bir sézlesme
mi, yoksa 6liime bagl bir tasarruf mu oldugu tartismalidir. Artik doktrinde baskin olan goriis;
Oliime bagli tasarruflara iligkin biitiin hiikiimlerin uygulanmasi yoniindedir. Ancak bagislayan
daha hayattayken bagislanan lehine alacak hakkinin dogmasini istedigini agik¢a beyan ederse
veya hayattayken ifa baglangici olacak bir 6deme Ongoériiliirse bu durumda borglar hukuku

, - 228
sozlesmesi s6z konusudur.

222 TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 366

228 7EVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 155

224 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 196

25YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.172

226 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 196

227 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 368

228 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 369-370
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f) Riicu (Geri Donme) Sartiyla Bagislama

BK md. 292/1° e gore; bagislayan, bagislananin kendisinden evvel dlmesi durumunda
bagislama konusunun kendisine kosulunu koyabilir. 292/II’ e goére; bagislama konusu,
taginmaza veya taginmaz lizerindeki bir ayni hakka iliskin ise; bagislayana donme kosulu tapu
siciline serh verilebilir. Bagislamanin sarta bagli olarak yapilabilecegini ongdren 292/11
gercevesinde bir bozucu sart olarak kararlastirmasi miimkiindiir. 229 Riicu sart1 ile
bagislamanin diizenlenmesinin amaci, bagislayanin sadece bagislama ile yakin iliskileri
bulunup, onun mirasgilar: ile bir ilgisi olmamas1 halinde bagisladigi seyin bu mirasgilara
gecmemesini saglamaktir. >

Bagislama konusunun geriye donmesi 6nce dlmeden baska sartlara da baglayabilirler.
Bagislananin bagislayandan 6nce 6lmesi halinde geriye donenin kanunla ayrica diizenlenmesi
bu sartin tapu siciline serh imkan1 vermesidir. Diger bozucu sartlarda tapu siciline serh imkan1
yoktur. 281 Byrada tasinmazlar ya da tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin bagiglanmasi
durumunun tapu siciline serh edilebilecegini belirtmek tizere getirilmistir. Tapu siciline serh
edilecek hususlar smirli sayiya bagli oldugundan, bdyle bir diizenlemeye gerek
duyulmustur.®®

Tasmirlara iligkin donme kosullu bagislama, elden bagislama bigiminde yapilir.
Tasinmazlarin bagislamasinda resmi bicimde (tapu sicil memuru tarafindan) diizenlenmedikge
gecerli degildir. Donme kosulu tapuya serh edilerek, {igiincii kisilere karsi da ileri siiriilebilir.
Aksi halde iyi niyetli {i¢iincii kisilere karsi ileri siiriilemez. 233iyi niyetli {iciincii kisilerin
korunmasi sakli kalmak sartiyla, bagislananin riicu sartiyla bagdasmayan tasarruflarin batil
olmasidir yani riicu sartimi kotii niyetli {igiincli kisilere karsi siirebilmelidir. Bu hem
taginirlarda hem de riicu sartinin serh verilmemis taginmazlarin bagislanmasinda bdyledir.
Riicu sart1 gerceklesince, bagislama ortadan kalkar ve bagislayan bagislananin
mirascilarindan seyi ayni istihkak davasiyla geri alabilir. Bu hakkin serhedilmesi ile sahsi
degil, ayni bir hak kuvvetlendirilmis olur.?**

Seyin bagislayandan baskasina iade edilmesi sartina bagl bir bagislama riicu sartiyla

bagislama sayllamaz.235

2 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor iliskileri, Sf. 200

20 TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 372

Z1 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 200

22 7EVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 156
23 7ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 156
24 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 373

25 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 372
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5. Bagislamanin Hiikiimleri

Bagislama, tek tarafa borg yiikleyen bir sézlesme oldugu icin; iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelere gore farkli yonleri vardir. ilk olarak, bagislayanin sorumlulugu daha hafif olmasi
bir digeri de bagislayanin soézlesmenin ifasindan sonra dahi riicu etme yetkisinin

bulunmasidir.?*®

a) Bagislayanin Borglari

Bagislama tek tarafli bir sozlesme oldugu i¢in sadece bagislayan icin bor¢ dogurur.
Bagislayan, bagislanilan seyi teslim ve onun {izerindeki miilkiyet hakkini bagislanana gegirme
borcu altma girer.”®’

Bagislama sozii vermede, bagislayan bagislama konusu paraysa 6deme, taginirsa teslim
borcu ve tasinmazsa tapuda ferag verme ve tescilini isteme borcu altindadir.”®

Bagislama s6zii vermeden dogan borcunu yerine getirmeyen bagislayana karsi bagislanan;
aynen ifay1 dava edebilir. Bagislanan bir ifa davasiyla paranin 6denmesini, taginirin teslimini
saglayabilir. Eger bagislanan bir tasinmaz ise MK md. 716’ya dayanarak tescil davasi ile
taginmazin adina tescilini saglar.239Ancak temerriit faizi, temerriit tarihinden itibaren degil,
BK md. 121/1 geregi icra takibine girisildigi veya dava acildig1 giinden baglayarak édemekle
yikiimlidiir.

Bagislayan gecikme tazminatindan ve sonraki imkansizliktan sorumlulugu, BK 114/1" e
gore; i Ozellikle borglu igin bir yarar saglamiyorsa sorumluluk daha hafif olarak
degerlendirilir hiikmiiniin bagislama sozili vermeyi yerine getirmeyen bagislayan hakkinda da
uygulama imkani bulur. 240 Bagislayan ancak kast ve agir ithmalinden dolayr sorumlu
olur.2*Ornegin; bagisladigi seyi sonradan baskasina satmis ve teslim etmisse kast1 vardur.

BK md. 298’e gore, aksi kararlagtirllmadik¢a donemsel edimleri igeren bagislama

bagislayanin 6liimiiyle sona erer.

b) Bagislayanin Sorumlulugu
BK md. 294/’ e gore; bagislayan bagislanilan sey veya alacak hakkinda ayrica garanti
sOzii vermigse bununla sorumlu olur. Buna gore kural olarak bagislayanin ayiptan da zaptan

da sorumlulugu yoktur. Bagislayanin acik bir tekeffiilii varsa; zapt ve ayip halinde BK md.

2% TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 372
27 ARAL, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 202
28 FEYZIOGLU, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C/ I, Sf. 372
29 7ZEVKLILER, GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 157
#0Y AVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.173
%1 ARAL, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 202
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217’ ye kiyasen; mahkeme masraflarini ve baska masraflarini ve dogrudan dogruya dogan
zararin tazminini talep edebilir. Bagislayan agir kusurlu olsa ve malin ayipl oldugunu bilse ve
sussa dahi, ayrica taahhiitte bulunmadikca satistaki tekeffiile iliskin hiikiimler kiyas yoluyla
uygulanamaz. Yalniz agir kusur ve kastta ugranilan zararin tazmini akdin miispet haline
dayanilarak istenebilir. *** Yani; sozlesmenin kotii ifa edilmesinden dogan dolayli zararm
tazmini amaclanir. Ornegin; bagislanan hayvandaki hastaligin, bagislananm siiriisiindeki

diger hayvanlara ge¢mesidir.*®

6. Bagislamanin Sona Ermesi

Belli sebeplerin varligi halinde, bagislayan elden bagislamayr da, yerine getirdigi
bagislama soziinii de geri alabilir. Ayrica kanunda belirtilen nedenlerden birinin varligi
halinde bagislayana heniiz yerine getirilmemis bulunan bagislama soziinii geri alabilir. Ya da

yerine getirmeyebilir. Ancak bu iki durum farklidir ve farkli sebepleri vardir.?**

a) Oliim

Bagislayanin borcu kural olarak mirascilara gecer. Donemli edimleri gerektiren
bagislamalarda bagislananin 6liimii halinde aksine hiikiim olmadik¢a mirasg¢ilarina gegmez.
Ayrica bagiglayanin kisiligi bagislayan bakimimdan 6nemli oldugu hallerde, bagislanan 6liince

mirascilar1 bagislananin yerine getirilmesini isteyemezler.245

b) Bagislamanin Geri Alinmasi

Geri alma hakki tek tarafli varmasi gerekli irade beyaniyla kullanilir ve sézlesme gegmise
etkili olarak ortadan kalkar. 2*°Kisiye siki sikiya bagl haklardandir. Baskasina devredilemez
ve mirasgilara gegmez. Geri alma aym1 zamanda hukuki iliskiye son verdigi i¢in; bozucu

yenilik dogurucu haklardandir.?*’

2 TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 375

3 ARAL, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Sf. 203

24 ZEVKLILER, GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 159

5 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 376

26 ARAL, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 203

T TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 376-377, ZEVKLILER,
GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 159
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(1) Yerine Getirilmis Bagislamanin Geri Alinmasi
BK md. 295¢ gore; Bagislayan asagidaki durumlardan biri gergeklesmisse elden
bagislamay1 veya yerine getirdigi bagislama sozilinii deri alabilir ve bagislamanin istem

tarihindeki zenginlesmesi Ol¢lisiinde bagislama konusun geri verilmesini isteyebilir.

Bagislamay1 geri alma nedenleri MK md. 910°daki mirasg¢iliktan ¢ikarma nedenlerine

benzer. Bu sebepler;

-Bagislanan; bagislayana veya bagislayanin yakinlarindan birine karsi agir bir sug

islemisse.

- Bagislanan, bagislayana veya onun ailesinden bir kimseye karsi kanundan dogan

yiikiimliiliiklerine 6nemli dl¢tide aykiri davranmigsa.

-Bagislanan, yiiklemeli bagislamada hakli bir sebep olmaksizin yiiklemeyi yerine

getirmemisse.

Bagislananin; suctan dolayr mahkiim olmasi zorunlu degildir. Kovusturma yoluna
basvurulmamis olsa bile bagislama geri almabilir. Su¢ bagislamadan sonra
islenebilir.?**Kanunda bagislayanin yakinlar1 deyimi kullanilmistir. Yakinlar1 derken yalnizca
kan hisimlar1 ya da sihri hisimlart degil ¢cok yakin dost ve arkadaslarmi da kapsadigini

diisinmek gerekir.?*

Bagislayanin, bagislayana ve ailesine olan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesine 6rnek;
kadinin zina yapmasi1 durumunda kocanin karisina yaptigi bagislamay: geri almasi, evlathigin
kendisine bagista bulunan evlat edinene karsi nafaka miikellefiyetini yerine getirmemis

olmas1 6rnek gé')sterilebilir.250

(2) Yerine Getirilmemis Bagislama S6zii Vermenin Geri Alinmasi

BK md. 296/’ e gore; bagislama sozii veren asagidaki durumlarda soziinii geri alabilir ve
onu ifadan kagiabilir. Bu haller;

-Elden bagislanilan bir malin geri verilmesini isteyebilecegi sebeplerden biri varsa.

-Mali durumu sonradan soziin yerine getirilmesini kendisi i¢in olaganiistii agir kilacak

Olclide degismisse.

%% TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt 1/1 Sf 378, ZEVKLILER,
GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Sf. 159
9 FEYZIOGLU, Bor¢lar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C/ I, Sf. 372
20 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 379
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-Bagislama sozii verdikten sonra, kendisi i¢in yeni aile yiikiimliiliikleri dogmus veya
yiikiimliiliikleri 6nemli 6l¢tide agirlagsmissa.
Bagislayanin malvarligindaki degisikliklerinin kendi kusurundan ileri gelmis olmas1 geri

almaya engel teskil etmez. >

(3) Bagislama Sozii Vermenin Geri Alma Siiresi ve Mirasgilarin Geri Almasi

BK md. 296/I’ ye gore; bagislayanin bor¢ ddemede giicsiizliigii belirmesi ya da iflasina
karar verilirse, ifa ylikiimliiliigii de ortadan kalkar. Eski kanunda; bagislamanin iptal edilecegi
diizenlenmis idi. Oysaki 0deme giigliigii ya da iflas nedeniyle bagislamanin hiikiimsiiz
kalmasi i¢in bir irade beyanina gerek yoktur. Bagislama kendiliginden hiikiimsiiz kalir.

BK 297/1I’ de mirasgilarin geri alma hakki diizenlenmistir. Bu hiikiim ivazli alacaklilari
korumak icin getirilmistir. 252 Bagislayan sonradan baska mallar edinse dahi bagislama
taahhiidii yeniden canlanmaz.?*®

Bagislayan bir yillik siire dolmadan oliirse; geri alma hakki mirasgilarina geger ve
mirascilar1 bu siirenin sona ermesine kadar bu hakki kullanabilirler.

Bagislanan, bagislayani kasten ve hukuka aykiri olarak oldiiriir veya onun geri alma
hakkini kullanmasini engellerse, mirasgilar: bagislamayi geri alabilirler.

Mirasgilardan bagka kisilere, miikellefiyetin ifasini talep etmege yetkili mercie veya

bagislayanin borcu iizerine alan sahsa riicu beyaninda bulunma hakki tanmmamistir.>>*

#1 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 382
22YAVUZ, ACAR, OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Sf.175
%3 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 384
24 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/1 Sf. 384
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I1l.  TASINMAZ MULKIYETININ DEVRi SOZLESMELERININ TAPU
SICILINDEKI UYGULAMALARI

A) SATIM SOZLESMESI VE CESITLERI

Satigla; tasinmazin miilkiyeti belli bir bedel karsiliginda aliciya devredilmektedir. Satis
icin tapu miidirliiklerinde resmi senet diizenlenmektedir. Satis sirasinda; taginmaz, satis
bedeli, alicinin kimlik bilgileri ve saticinin kimlik bilgileri tam olarak bilinmelidir. Satis
sOzlesmesi karsilikli borglart iceren bir sézlesme oldugu icin iki tarafin borg¢larini yerine
getirmeleri sartina baglidir. Satici; MK md. 1013 geregi miilkiyetin alictya gecirilmesi i¢in
tapu miidiiri huzurunda resmi senedi imzalamasi ve alici adina tescili i¢in yazili olarak
istemde bulunmalidir.

Gayrimenkul satisinda asil unsur olan satis bedelinin resmi senette gosterilmesi
zorunluluktur. Satis bedeli pesin ddenebilecegi gibi vadeye veya takside baglanabilir. Bu
durum tescile engel degildir. Ilgililer; satis bedelinin tamamen alindig1 veya kanuni ipotek
tesisine zorlanamaz. Vade kararlastirilmissa vade ve sartlari taraflarin bildirimi ile resmi
senede yazilir ve satis islemi gergeklestirilir.255Taraﬂar satig bedelinden arta kalan alacak i¢in
MK md. 893 geregi kanuni ipotek tesis edilebilir. Satis bedelinin 6denmesi konusunda taraflar
arasindaki anlasmalar ve vadeler resmi senede yazilir ancak bunlarin tapu kiitiigiine serhi
miimkiin degildir.*®

Satis bedelinin resmi senette yabanci para olarak gosterilmesi miimkiin degildir.
Tiirkiye’de ikamet eden kisilerin kendi aralarinda yapacaklari satis ve satis vaadi islemlerinde
bedelin Tiirk parasi olarak gosterilmesi gerekir.257TKGM’ nin 21.03.1996 tarih 18021/134-
1129 sayil1 yazis1 geregi satis bedeli bir belge ile yabanci para olarak belirtilmigse, Tiirkiye
Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi’na resmi yazi ile sorularak karsiligi Tirk liras1 olarak
yazilmalidir.

Satis bedelini taraflar serbestge belirler. Ancak; tasinmazin devrinde tapu ve kadastro
harci, emlak vergisi degerinden az olamamak lizere beyan edilen devir bedeli lizerinden
hesaplanir. Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel

tizerinden har¢ odendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek durumu

%% Halil Ibrahim KARASAHIN, Tapu Sicil Mevzuat: ve Kadastro Islemleri, 2. Baski, izmir, Tibyan
yayincilik, 2002, Sf. 179

6 Giirsel Ocal, DORTGOZ, Tapu islemleri, Ankara, Birlik Basimevi, 2012, Sf. 114

%7 Metin YESIL, Tapu islemleri; Uygulama ve Mevzuat, 9. Baski, Istanbul, Cizge, 2010, Sf. 161



yansitmadi@inin tespiti halinde aradaki farka isabet eden harg resen tahsil edilir.”*®Ancak artik
bu olumsuz durum gergeklesmemektedir. Tapu harglart TKGM nin 26.12.2005 tarih 2005/19
sayil1r genelgesi geregi her yil 1 Ocak tarihinden itibaren o yil i¢in belirlenen emlak vergisi
degeri esas alinarak hesaplanacagindan emlak vergisi degerinin bu tarihten Once tapu
dairelerine intikal etmesi gerekmektedir. 492 sayilt Harglar Kanununa bagl (4) sayil tarife
geregi tapu islemlerinde tapu harci, belediyelerce tespit edilen emlak vergisi degeri esas
alinarak hesaplanacaktir. Bu islemler sirasinda miikelleflerin emlak vergisi degerinin iizerinde
bir deger beyan etmeleri iizerine, beyan edilen deger tapu harcina esas alinacaktir.

Satis islemlerinin tasinmazin bulundugu yer tapu dairesine gitmek zorunlu degildir. Satici
ve alict birlikte gelmek kaydiyla taginmazini her ildeki tapu miidiirligiine basgvurarak satisini

yapabilir. >

1) Sarth Satis

BK md. 243’de; bir tasinmazin kosula bagl satisinda, kosul gergeklesmedikge tapu
siciline tescil yapilamaz. Tasinmaz satisinda miilkiyeti sakli tutma kosulunda tescil edilemez
ve TST md. 11/I1. fikrasinda yer alan, resmi senede, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit
ve sart yazilamaz demektedir.

Eski BK md. 20 ve yeni BK md. 26 geregi taraflar bir sdzlesmenin icerigini kanunda
ongoriilen smirlar icinde oOzgiirce belirleyebilirler. Buna gore; gerceklesmesi imkansiz bir
konuyu icermeyen sozlesmedeki sartlar resmi senede yazilarak sartli satisin yapilmasi
miimkiindiir.”®

BK’ nun 243. maddesi tescilin belli bir sarta baglanma halidir. Uygulamada satig
isleminin hukuki sebebini olusturan resmi senet ve resmi senede dayali tescil ayni anda
yapilmaktadir. Resmi senede yevmiye numarasi verilmekte ve tescil de ayni yevmiye
numarast ile yapildig1 i¢in tescilin sarta bagli olarak sonraki bir tarihte yapilmasima imkan
yoktur.?®'Satis bedelinin 6denmemesi halinde tasinmaz miilkiyetinin kendine geri dénecegini
ya da alic1 ipotegin, devir ve kiraya konu edilemeyecegi yoniindeki sartlar resmi senette
belirtilemez. 2%

Tasinmaz satis s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasinin hangi unsurlar1 kapsadigi daha

once acgiklanmisti. Buna gore satis sozlesmesinin sadece objektif esasli noktalart olan alict ve

8 YESIL, Tapu islemleri; Uygulama ve Mevzuat, Sf. 161
29 DORTGOZ, Tapu islemleri, Sf. 113
20 K ARASAHIN, Tapu Sicil Mevzuati ve Kadastro islemleri, Sf. 181
2L YESIL, Tapu islemleri; Uygulama ve Mevzuat, Sf. 163
%2 YESIL, Tapu islemleri; Uygulama ve Mevzuat, Sf. 160
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saticinin kimligi, satisin konusu taginmaz ve satis bedeli disinda taraflar aralarinda anlagsma
olmasaydi taraflardan birinin sdzlesmeyi kabul etmeyecegi hususlardaki siibjektif esash
noktalar da resmi sekilde belirlenmelidir. Bu da resmi senette yer verilmesi ile miimkiindiir.
Satis soOzlesmesine konulan sartlar iizerinde anlasma olmasaydi, satis sozlesmesi
kurulmayacak idiyse bu sartlara resmi senette yer verilmelidir. Bu hem taginmaz satisinda bir
sthhat sart1 oldugu gibi ayn1 zamanda ispat agisindan da 6nemlidir.

Ancak bu sartlar sozlesme serbestisinin sinirlarini belirleyen BK md. 27’ de belirtildigi
sekilde; kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenin, kisilik haklarina aykir1 ve

konusu imkansiz olmamalidir. 263

2) Hisseli Satislar

Hisseli tasinmazlarda hissedarlarin tasinmazin neresinin hangi hissedara ait oldugu belli
degildir. Taraflarin zeminde hisselerine isabet eden miktari belirlemis olmalar1 kullanimdan
dogan fiili bir durumdur. Fiili durum ile fiili durum birbiri ile ¢elismekte ve bazi sorunlar
yasanmaktadir. Bu nedenle hisseli satislara Imar Kanunu ile bazi siirlamalar getirilmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 18 ve 42. maddeleri ile; imar plan1 olmayan yerlerde her
tirlii yapilagsma amaciyla arsa ve arazileri hisselere ayirarak 6zel parselasyon planina dayali
hisseli satiglara sinirlamalar getirilmistir.

Ancak bu durumun bir takim istisnalart vardir. Bunlar veraset yolu ile intikal eden
taginmazlar, imar uygulamalarindan dogan durumlar, kat irtifaki ve kat miilkiyetine yonelik
hisselendirmeler ile cebri icra yoluyla yapilan satiglar, mahkeme ilamlarina dayanilarak ilan
geregi hisse verme, daha dnceden olugsmus hisselerin boliinmeden aynen devri.

Uygulamada tapu miidiirliikleri imar parseli olmayan taginmazlara yonelik hisseli satig
taleplerinde belediye ve miicavir alan igerisinde belediyelere, disindaki alanlarda ise
valiliklere intikal ettirmektedirler. Bu yazida taginmazin imar plani ya da ¢evre plan1 disinda
kalip kalmadigi, plan kapsaminda ise hangi amaca tahsis edildigi, parsel lizerinde yap1 var ise
yapinin 2981/3290 sayili yasa kapsaminda kalip kalmadigi ve talep edilen islemin
yapilmasinda bir sakinca bulunup bulunmadigi hususlari sorulur. Imar parseli olmayan
tasinmazlar da hisseli satiglar yerine getirilmez. Yapilacak satisin tarim ve hayvanciliga
yonelik oldugunun bildirilmesi halinde tapu midiirliigli konuyu il veya ilge tarim

miidiirliiklerine intikal ettirilir ve satisin tarim ve hayvanciliga yonelik oldugu belirtilirse satis

%63 K ARASAHIN, Tapu Sicil Mevzuati ve Kadastro islemleri, Sf. 181
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tapu midiirliigiince yerine getirilir. 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
ve 5578 Sayil1 yasadaki kisitlamalar g6z oniine alinr.

Toprak Koruma ve Arazi Kullaninmi Kanunu geregince miisterek miilkiyet olarak tasarruf
edilen veya miras yoluyla intikal eden bdliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinde ifraz,
paylarin {iglincli kisilere devri (satis, bagis, trampa) ve ipotegi yasaklamistir. Bu yasak
boliinemez biiyiikliikte olan araziler i¢in uygulanmaktadir. Boliinemez biiyiikliik, mutlak
tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve 6zel iirlin arazilerinde iki hektar, dikili tarim
arazilerinde 0,5 hektar, ortii alt1 tarim arazilerinde 0,3 hektardir.?®*

Imar plani, bdlge plani veya cevre diizeni planinda taginmazin turizm ,sanayi veya
depolamaya tahsisli oldugunun belediye veya valilikce belirtilmesi ve yapilacak satig
isleminde sakinca olmadiginin bildirilmesi halinde de islem yapilir.

Hisseli satisa konu tasinmazin {izerindeki yapinin 2981/3290 sayili kanun kapsaminda
kaldiginin ve yapilacak satis isleminde bir sakinca bulunmadiginin bildirilmesi halinde satig
islemi tapu miidiirliigiinde gerceklestirilir.

TKGM ‘nin 1997/12 sayil1 genelgesi geregi bir kisinin ayn1 tasinmazda edindigi hisseleri
resen birlestirilir.

TKGM’ nin 01.06.1993 tarih 1452 sayili genelgesinde de belirtildigi tizere belediyelerden
ve il imar miidiirliiklerinden gerekli izin alinmadan Ozel ifraz ve parselasyon islemleri
yaparak, hisse karsiligi parselin belli bir yerini gostermek suretiyle hisseli satis yapmak

yasak‘ur.265

3) Hisseli Tasinmazlarin Satisinda Sufa Hakki

BK md. 26 geregi; ‘Taraflar bir s6zlesmenin igerigini kanunda 6ngériilen sinirlar i¢inde
Ozgiirce belirleyebilirler’ der. Sozlesme serbestisi sadece sézlesmenin igerigini belirleme
acisindan degil ayn1 zamanda sdzlesmeyi yapma ya da yapmama Ozgiirliigiinii de kapsar.
Eren’e gore; sozlesme serbestisi kendi icinde dort alt tiire ayrilir. Bunlar herhangi bir
s0zlesmeyi yapip yapmama, istenilen tip ve igerikte bir s6zlesme yapma, sozlesmenin karsi
tarafin1 segme ve nihayet kurulmus olan bir sdzlesmeyi ortadan kaldirma serbestisidir. Buna
gore taraflar herhangi bir sézlesmeyi yapip yapmamakta, yapmak istedikleri bu s6zlesmeyi
diledikleri tip ve muhtevada yapmaya 6zgiirdiirler. Ancak esya hukukunda ‘numerus clausus’

(belirli say1) ilkesi gegerli oldugu igin tip serbestisi degil tip mecburiyeti vardir. 2%°

264 TKGM 20.03.2007 tarih 1643(2007/5) sayili genelgesi.
2% Giirsel Ocal, DOTGOZ, Genelgeler, Talimatlar, i¢tihatlar, Ankara, Takav Yayicilik, 1999, Sf. 46
266 EREN, Bore¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt; 1, Sf. 17
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MK md. 732’ de; malikin tasarruf yetkisi kanundan dolay1 kisitlanmigtir. Buna gore; payl
miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini tamamen veya kismen icilincii kisiye
satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilir. MK md. 733/4’¢ gore 6n alim
hakk1 satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde satisin iizerinden 2
y1l gegmekle diiser.

Yapilan satis alic1 veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligi ile bildirilir. Tapu
Miidiirliigii’niin yapilan satis1 diger paydaslara bildirme zorunlulugu yoktur. Ayrica sufa
hakki geregi satilan hissenin devri tapu miidiirliigiinden degil mahkemeden istenebilir.
Mahkemenin verecegi kesin karar ile satilan pay hissedara devredilir.?®’

Bir tasinmazda birden fazla hissedar sufa hakkini kullanmak isterse ne olacagi konusunda
kanunda bir hiikiim bulunmamaktadir. Yargitay Igtihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun
11.06.1947 tarih 1947/5-18 esas ve karar sayili karari ile; kanuni sufa hakkini birden fazla
paydasin kullanmasi durumunda, paydaslarin bu haktan sayilarina gore esit olarak
yararlanilacagi belirtilmistir. Ancak paydaslardan bir kismi1 suf2a hakkini kullanir, digerleri

kullanmaz ise, sadece kullananlar dikkate alinir, 28

B) BAGIS SOZLESMESI VE CESITLERI

Tasinmaz bir bedel olmaksizin miilkiyetin devrini amaglayan bir s6zlesmedir. Bagislama
giinlik hayattaki karsilikli iligkilerden kaynaklanir. Bagislama konusu tasinmaz oldugu
takdirde resmi sekilde yapilmali ve tapu siciline tescil ile gergeklesir. Resmi sekil, MK 706 ve
TK md. 26 geregince, tapu miidiirii huzurunda resmi senet diizenlenmesi ile miimkiindiir.
TKGM’ niin 1053 sayili genelgesi de bunu desteklemektedir.

Bagislama iki tarafli karsiliksiz bir kazandirma oldugu i¢in yasi kiicliglin(18 yasini
bitirmemmis kimse), vesayet altindaki kisilerin tasinmazlari, yasal temsilcileri veli ve vasileri
tarafinca da bagislanamaz. Ancak fiili ehliyeti olanlar fiil ehliyetinden yoksu olsa bile temyiz
kudretine sahip olan herkes bagis1 kabul edebilir. Ancak buna karsilik kanuni temsilcilerinin
daha sonra riza gostermesi gerekir. Ancak sarth ve miikellefiyetli bagisla da bu durum gegerli
degildir.?®®

Eger veli ya da vasi temsil ettigi kisilere tasinmaz bagisinda bulunmak istemesi halinde

temsil edilen kisiye kayyim atanmasi gerekir.

%7 YESIL, Tapu islemleri; Uygulama ve Mevzuat, Sf. 165

%8 OGUZMAN, SELICI, Esya Hukuku, Sf. 506

29 YESIL, Tapu islemleri; Uygulama ve Mevzuat, Sf. 181
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1) Sarth Bags

Bagislama her ne kadar karsiliksiz bir sézlesme olmasina ragmen bagislayan kimse;
bagislama sozlesmesini bir sarta bagli olarak yapabilecegi gibi bagislanan kisiden bazi
yiikiimliiliklerin yerine getirilmesini isteyebilir. Bu sart ve ylkiimliliikler; sozlesme
siirlarint belirleyen BK md. 27 deki sekilde; kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan sart ve miikellefiyetler resmi
senede yazﬂamaz.270 Riicu sart1 disindaki hi¢ bir sart tapu kiitiigline serh edilemez. Sadece
resmi senede yazilabilir. Ancak kamu yararina 6ngoriilmiis bir sartin ve miikellefiyetin tapu
kiitiigiine serhi miimkiindiir.””*TKGM 13.05.1996 tarih 164/15-1905 sayili yazis1 geregi; sart
ve miikellefiyetlerin tasinmaz malin kullanimma yoénelik olmalidir. Ornek; koy tiizel
kisiligine bagislanan tasinmazin mezarlik olarak kullanilmasi istenmesi, okul yapimi i¢in
bagislanmas1 gibi. Resmi senette belirtilen bu sart ve miikellefiyetler tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde belirtilir. Ancak sartin yerine getirilip getirilmedigini arastirmak Tapu

Midiirliigi’niin yetkisinde degildir.?"2

2) Riicu Sarth Bagis

Bagislayan, bagislananin kendisinden evvel vefati halinde bagislanilan seyin kendisine
donmesini sart edebilir ve bu sart tapu siciline serh verilebilir. Bu sart bagislama sirasinda
resmi senette belirtilebilecegi gibi sonradan taraflar ayrica resmi senet diizenlemek ya da
noterde diizenlenmis s6zlesme seklinde de olabilir. Tapu kiitiigline serh verilebilmesi i¢in
ayrica serh edilebilir ibaresi zorunlu degildir.273

TKGM’ niin 24.02.1987 tarih, 4-1-9-4/1202-12 sayili yazis1 geregi; bagislayan kisinin
bagislayandan once Olmesi halinde, bagislayan veya mirascilart niifus kayit 6rnegi veya
veraset belgesi ile belgelendirilerek tasinmaz mal tekrar bagislayan adina tescil edilir.

Tapu kaydinda riicu sartina iligkin serhin varligi tasinmaz ile ilgili tasarrufa engel
degildir.274TaslnmaZ mal tg¢iincii kisilere temlik edilmis olsa bile tasinmaz iizerindeki riicu
sartin1 bilerek kabul ettikleri icin onlar1 da etkiler. Cilinkii riicu sartinin serhi bagis yapilandan
sonra gayrimenkul iizerinde ayni hak iktisap edenleri de etkiler. Riicu sartindan sonra tescil

edilen siirli ayni haklar varsa onlar da tasinmazi 6nceden bagislayanin talebi ile tescil istem

210 K ARASAHIN, Tapu Sicil Mevzuat: ve Kadastro islemleri, Sf 188
21 DORTGOZ, Tapu Islemleri, Sf. 140
272 K ARASAHIN, Tapu Sicil Mevzuat1 ve Kadastro islemleri, Sf. 188
23 K ARASAHIN, Tapu Sicil Mevzuati ve Kadastro islemleri, Sf. 189
24 DOTGOZ, Tapu islemleri, Sf. 139
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belgesi diizenlenir ve iizerindeki sonradan tescil edilen ayni haklar terkin edilerek bagislayan
adina tescil edilir.

TKGM’ nin 10.03.1998 tarih 19-645 sayili talimatinda; Sartli bagislanan tasinmazin
satisgina yonelik diizenlenecek resmi senette s6z konusu tasinmaz malin Onceki maliki
tarafindan kamu yararia kullanilmak {izere Belediye’ye hibe edilmis ve bu husus beyanlar
hanesinde belirtilmisse; alicist bu hususu kabul ederek satig talebinde bulunursa, satis
talebinin karsilanmasi ve yapilan islem hakkinda tasinmaz malin 6nceki malike MK md. 927

uyarinca duyuruda bulunulmalidir.?”

C) TRAMPA (MAL DEGIiSiM) SOZLESMESI

Tapu Miidiirliiklerinin konusu olan trampa; bir tasinmazin bir baska tasinmazla karsiliklt
degistirilmesidir. Trampa edilen mallar arasinda, deger denkligi s6z konusu ise de bu taraflar1
ilgilendirir.

Imar Kanunun 18/son fikras1 ve 42. Maddesinde imar plani olmayan yerlerde her tiirlii
yapilagsma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayirarak 6zel parselasyon planina dayali hisseli
satislara kisitlamalar getirilmisken trampa yasak kapsaminda degildir.?"®

Tasinmazlarda bulunan hisselerin karsilikli devri taksim islemi degil trampa olarak
yapilmasi miimkiindiir. Trampaya iliskin hiikiimler uygulanlr.277

Trampa yeni Bor¢lar Kanunun deyimiyle mal degisim s6zlesmesine BK md. 283 geregi;
satisa iliskin hiikiimler uygulanacagi i¢in 2644 s. TK md. 26 geregi tapu miudiirliigiinde resmi
senet diizenlemek suretiyle islem yapilir. Glinlimiizde mal degisim sézlesmesinin uygulamasi
¢ok azdir.

Trampa karsihikli iki tasmmmazin degistirilmesi oldugu icin; trampa sozlesmesinde
karsilikli degistirilecek olan taginmaz ayri1 tapu miidiirliiklerinin yetki alaninda bulunabilir.
Farkli il ve ilgelerde bulunan mallarin trampa yapilmasi miimkiindiir. Isin mahiyeti geregi
sozlesmenin  taginmazlarin  bulundugu herhangi  birisinde  yapilmasini  zorunlu
kilmaktadir.?®Iglemin yapildigr tapu midirligiince, diger ilge tapu midiirliigiinden kayit

ornekleri ve TST md. 36 geregi yetki istenerek islem yapilir ve kendisinden yetki istenen

5DOTGOZ, Genelgeler, Talimatlar, ictihatlar, Sf. 158-159
2® TKGM 15.05.1995 tarih 162-6-1783 sayili yazist.
2T YESIL,Tapu islemleri; Uygulama ve Mevzuat, Sf. 184
28 TKGM 17.11.1988 tarih 1491 sayih genelgesi

60



miidirliige islemin hukuki dayanagini teskil eden belgeler, resmi senedin tasdikli 6rnegi bir

yazi ile gonderilir. Bu yazi miidiirliik tarafindan yevmiye ye alinir ve tescil islemi yapilir.?”

2P DORTGOZ, Tapu islemleri, Sf. 141
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SONUC
Tezimin konusunu; ‘Borglar Hukuku’ nda Tasinmazin Devrini Amaglayan Sozlesmeler ve
Tapu Sicilindeki Uygulamalar1’ olusturmaktadir. Bu konuyu hem Borg¢lar Hukuku agisindan
hem de tapu mevzuati agisindan incelemeye calistik.

Borg¢lar Hukuku agisindan; borcun kaynaklarindan olan sézlesmelerin giinliik hayatta en
cok rastlanan tiirleri Borg¢lar Kanununun ikinci kisminda 6zel borg iligkileri olarak ayrica
diizenlenmistir. Bu sodzlesmelerden birinci bdliimde diizenlenen satis sozlesmesi, ikinci
boliimde diizenlenen mal degisim sozlesmesi ve liglincii boliimde diizenlenen bagislama
sOzlesmesi; miilkiyetin devrini amaglayan sdzlesmelerdendir ve kanunda diizenlendikleri i¢in
isimli sézlesmelerdir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan; satis, mal degisim ve trampa sézlesmesinin
her biri tasinmazin miilkiyetini s6zlesmenin karsi tarafina devretme borcu istlendigi bir
sOzlesmedir. Satis sozlesmesinde; malin belli bir bedel karsiliginda aliciya teslim ve miilkiyeti
gecirme borcu altina girerken, mal degisim sozlesmesinde ise malin bagka bir malla
degistirilmesi ve miilkiyeti gegirme borcu altina girer. Bagislama da ise; bagislayan kisi, bir
karsilik olmadan malin tamamin1 veya bir kismini bagislanana devretme taahhiidiinde
bulundugu bir islemdir. Satis sdzlesmesi de, mal degisim sozlesmesi de, bagislama sézlesmesi
de taraflar arasinda bir borg iligkisi kuran ve en azindan bir bor¢ doguran sozlesmelerdir. Satig
sozlesmesi ve mal degisim sozlesmesi; tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir s6zlesme olmasina
karsin bagislama sozlesmesi ise tek tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir. Clinkii bagislama;
karsiliksiz bir kazandirmadir. Bu yoniiyle diger miilkiyeti devir amaci giiden sézlesmelerden
ayrilir. Taraflardan sadece biri bor¢ altina girmekte, diger tarafin yerine getirecegi herhangi
bir borcu bulunmamasina ragmen; diger taraf bagislayanin irade beyan1 olan icabimi kabul
etmekte ve kabul beyaninda bulunmaktadir. Aksi halde tek tarafli bir irade beyam yeterli
olsaydi bir sozlesmeden bahsedilemezdi.

Tasimmmazlarin devri amaci giiden soézlesmeler; hayatimizdaki sosyal ve ekonomik degeri
acisindan kanunda ayrica diizenlenmistir. Sekli, kosullari, ayipli tasinmazin satisinda
sorumluluk, yarar ve hasarin ge¢mesi tasinir satisindan ayrica diizenlenmistir. Mal degisim
sOzlesmesi icin ise; satis sOzlesmesine iliskin hiikiimler mal degisim sozlesmesine
uygulanacag1 belirtilmistir. Ciinkii taraflardan her biri; vermeyi iistlendigi sey bakimindan
saticl, kendisine verilmesi iistlenilen sey bakimindan alict durumundadir.(BK md. 283)

Bagislama sozlesmesi ise; tek tarafa borg yiikleyen bir sozlesme oldugu i¢in; daha 6nce de



aciklandigr tlizere satis ve mal degisim sozlesmesinden farkli olarak bazi 6zel hiikiimler
konulmustur.

Satig, bagislama ve mal degisim sozlesmeleri; bor¢landirict sézlesmelerdir. Oysa ki;
miilkiyetin karsi tarafa kesin olarak devredilmesi ve miilkiyetin gegirilmesi i¢in bir tasarruf
islemine ihtiya¢ vardir. Ciinkii bizim hukukumuz bor¢landirici ve tasarruf islemini bir
birinden ayirmustir. Tasarruf iglemi, tasinmazlarda tapu siciline tescil ile miilkiyetin
gecmesidir. Tapu miidiirliiklerinde diizenlenen resmi senet ve bunu izleyen tescil islemi ig¢
icedir. Dolayist ile borg¢landirict islem ile tasarruf islemi birbirine karismis durumdadir. Tapu
midiirliiklerinde uygulamada, resmi senet tapu memurlarinca diizenlendikten sonra taraflarca
imzalanir ve yevmiye numarasi verildikten sonra ayni yevmiye numarasti ile tescil yapilir.

Tasinmaz miilkiyetinin devri geciktirici sarta baglanamaz. Tapu sicilinin aleniligi,
kesinligi ve agikligi bunu gerektirir. Tapu sicili tasinmazlardaki ayni haklara karine kabul
edilir.

MK md. 706/’ de; tasinmazin miilkiyeti ge¢cirme borcunu doguran sdzlesmelerin gecerlik
sart1 resmi sekilde diizenlenmesi oldugu belirtilmis ve TK md. 26° da; bu resmi seklin tapu
muhafizlar1 veya memurlari tarafindan yerine getirilecegi belirtilmistir. TST 16. maddesinde
ise resmi senedin nasil diizenlenecegi ve ayrintilari diizenlenmistir.

Tiirk hukukunda sekil serbestisi diizenlenmisken, tasinmazlart devrinin resmi sekle tabi
tutulmasinin sebebi olarak; kisileri iy1 diisinmeden acele karar vermelerini Onlemek ve
yapilan igleme ispat kolayligi getirmektir. Ayrica bizim hukukumuzda borg¢landirici islem
tasarruf isleminin sebebini olusturur. Sebebe baglilik prensibi kabul edilmistir. Tapu
sicilindeki kayitlar1 gecerli s6zlesmelere dayandirilmak amaglanmistir.

Resmi sekle uyulmadan yapilan miilkiyeti devir sdzlesmelerinin yaptirimi mutlak butlan
yani hiikiimstizliiktiir. Yargitay’in da yerlesmis kararlar1 geregi; sekil noksanligini ileri
stirmek hakkin kotiiye kullanilmast niteligini tagiyorsa yani karsi tarafi sdzlesmenin yerine
getirilecegine iliskin davraniglarda bulunmussa, artik sézlesmenin sekil noksanligindan dolay1
gecersizligi ileri stiriilemez

Taraflar tapuda islem yaparlarken gecek iradelerini gizleyip, goriliniirde baska bir islem
yapmaktadirlar. Tapu miudirliigiinde goriiniirde yapilan islem muvazaa oldugu igin
gecersizken gizli islem de gecerlilik kosulunda yapilmadigi i¢in gegerli olmaz.

Borglar Hukukunda; s6zlesmeler 6nemli bir yer tutmaktadir. Giinliik ve ticari hayatta
kisiler cesitli ihtiyaclarin1 birbirleri ile yapacaklar1 hukuki islemlerle saglarlar. Sozlesme de

bu c¢ok tarafli hukuki islemlerin en 6nemlileridir. S6zlesmelerden de miilkiyetin devri amaci
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giiden sozlesmeler; giinliik hayatta en ¢ok karsilasilan tipi satis sozlesmesi, tarihsel gecmisi
bakimindan ilk sézlesme tiplerinden olan trampa s6zlesmesi ve insanlarin aralarindaki 6zel
iliskilerden dogan bagis sdzlesmesi; giinlimiizde ekonomik degeri fazla olan taginmazlar icin
farkli hiikiimler icermekte ve bu sozlesmeler ancak tapu miidiirliikklerinde yapilabilmektedir.

Bu da tasinmaz miilkiyetinin 6neminden kaynaklanmaktadir.

64



KAYNAKCA

AKIPEK, Jale, Tiirk Esya Hukuku Ayni Haklar, Ankara, 1972

ARAL, Fahrettin, Borclar Hukuku; Ozel Borg Iiliskileri, 8. Baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2010

AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuk; Genel Hiikiimler, Konya, Mimoza, 1998
AYITER, Nusin, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, Ankara, Savas Yayinlar1, 1987
DORTGOZ, Giirsel Ocal, Medeni Kanuna Gére Tapu Islemleri, Ankara, Birlik, 2012
DORTGOZ, Giirsel Ocal, Genelgeler Talimatlar ictihatlar, Ankara, Takav, 1999

ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 3. Baski, Izmir, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Déner Sermaye Isletmesi Yaynlar1,1997

ERTAS, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Ankara,
Seckin Yaymcilik, 2005

EREN, Fikret, Bor¢clar Hukuku; Genel Hiikiimler,Cilt: 1-2, 6. Baski, Istanbul,Beta
Yayinevi, 1998, Cilt 1-2

FEYZIOGLU, Necmeddin Feyzi, Borglar Hukuku; Akdin Muhtelif Nevileri, C:1, Istanbul,
Istanbul Hukuk, 1961

HATEMI, Hiiseyin, SEROZAN, Rona, ARPACI, Abdulkadir, Esya Hukuku, Istanbul, 1991

KARASAHIN, Halil ibrahim, Tapu Sicil Mevzuati ve Kadastro islemleri, izmir, Tibyan
Yayincilik, 2002

KAPLAN, Ibrahim, Bor¢lar Hukuk Dersleri; Genel Hiikiimler, Ankara, imaj Yaymevi,
1997

OGUZMAN, M. Kemal, SELICI, Ozer, Esya Hukuku, istanbul, Filiz Kitabevi, 2002

OLGAC, Senai, Satis-Trampa-Bagislama, Ankara, 1977

65



OZTAN, Bilge, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, 14. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi,
2004

REISOGLU, Safa, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Baski, Istanbul, Beta Yayinevi,
2004

SEROZAN, Rona, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, Fakiilte Matbaas1, 1992

TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku; Ozel Borg iliskileri, Istanbul, Vedat Yaynevi,
2008, Cilt 1/1

YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, Ozen, Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri; Ozel Hiikiimler,
10. Baski, Istanbul, Beta Yaymevi, 2012

YESIL, Metin, Tapu Islemleri, istanbul, Cizge, 2010

ZEVKLILER, Aydin, GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku; Ozel Borg Iliskileri, 11.
Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2010

4721 Sayil1 Tiirk Medeni Kanunu, Ankara, Seckin Yayincilik, 2005
6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu, Ankara, Adalet Yaymnevi, 2011

KILICOGLU, Ahmet, ‘Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkimn Kotiiye Kullanilmasy’,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 38, Say1 1-4 Sayfa;209-222, 1981

BELEN, Herdem, ‘Akdi Sufa Hakkimin Noterde Diizenlenmesi Geregine iliskin Tapu
Sicil Tiiziigiiniin Elestirisi’, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:2, S:2, 1998-
1999,597-109

CETINER, Bilgehan, ‘Tiirk Bor¢lar Kanununda Yarar ve Hasarmm Intikali ile Saticinin
Ayiptan Sorumluluguna iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi’, {UHFM, C-LXVII, S 1-2
Sayfa

ERDEM, N, ‘Tasinmaz Satimina iliskin Sekil Problemleri’, ABD, 1991/4, S 549-551

GUVENC, F, ‘Tasinmaz Satim Akdinde Saticinin Ol¢iim Noksanhg Nedeniyle Dogacak
Tazminat Sorumlulugu’, 1.B.D, 1985, S :1-2-3, S 135-137

OZAKMAN, Cumhur, Sebepsiz Zenginlesme Davasinin Mahiyeti ve Konusu, Giiniimiizde

Yargi, Aylik Dergi, 1977, S. 18, Sf. 57
66



SIRMEN, A.L, Tasinmaz Satiminda Bedelin Diisiik Gosterilmesinin Hukuki Sonuclar,
SUHFD, Prof. Dr. AKIPEK’ e Armagan, Sf. 305-306

UNAL, S, Karsilastirmahh Hukukta Tasinmaz Mal Miilkiyetinin Devrini Konu Alan
AKkitlerde Sekil Noksanhg ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi, ABD, 1989/3, Sf. 213-214

Yargitay Ictihad1 Birlestirme Genel Kurulu, 1987/2, 1988/2 Ictihat, 30.09.1988
Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2006/5105 Esas, 2006/9717 Karar, 2006

Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 2005/3383, 2005/4684, 23.05.2005

Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 26.05.1983, E/1092, K/1436 (YKD C X, S 1, Sf. 98)
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu 25.10.1971, YKD, 1972, 1

Yargitay HGK 24.06.1987, K: 87/540 (YKD 1987 Sh. 1457)

67



	Tez Kapağı
	Özet ve İçindekiler
	Derya TAŞKIRAN Tez

