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Kisisel haklar ve yenilik doguran haklar, ancak ilgilisine karsz ileri siiriilebilen nispi
etkili alacak haklaridir. Tiirk Medeni Kanunu 1009. maddesi sinirli olarak belirledigi kisisel
haklar ile diger kanunlarda agik¢a 6ngoriilen diger kisisel haklarin tapu siciline serh veril-
mesini kabul etmistir. S6z konusu kisisel haklar tapu siciline serh verilmekle hakkin niteligi
degismemekle birlikte ticiinci kisilere kars1 ileri siiriilebilme noktasinda ayni etkiyi haizdir.
Ayni etkiyi haiz olmas ayni haklarda gegerli olan ilkelerin tapu siciline serh edilmis kisisel
haklarda da gecerli olmasini iktiza edecektir. Dolayisiyla ayni haklarda egemen olan belirli-
lik, smirl sayr ve tipe baglilik ile aleniyet ilkeleri serh marifetiyle etkisi gii¢lendirilmis
kisisel haklarda da islerlik kazanacaktir. Zira serh edilmis kisisel hakkin ii¢iincii kisilere
ileri siiriilebilmesi s6z konusu ilkeler marifetiyle gerceklesecektir. Ayni haklarin hak diisii-
riicti siire ile zamanasimina tabi olmamasi serh edilmis olsa dahi kisisel haklarda gegerli
olmayacaktir. Bunun yaninda kisisel haklar ancak ger¢ek hak sahibinden kazanilacagindan,
tapu siciline giiven ilkesi de uygulama alan1 bulmayacaktir. Serh edilmis kisisel haklar, tapu
siciline iglendigi tarih itibariyle etki ve sirasini kesbedecek olup, hukuki sebebini olusturan
kisisel hakkin bagli oldugu siire boyunca hukuki koruma saglayacaktir. Bu baglamda serh
edilmis taginmaz satig vaadi s6zlesmesi de tapu siciline serhin verildigi tarih itibariyle sira-
sini alip, bes yil siire ile gerek esyaya bagli bor¢ mahiyetiyle serhe konu tasinmazi devralan
kisiye miilkiyeti devir borcu yiikleyecegi gibi munzam etki marifetiyle serh sonrasi tagin-
maza vaziyet eden sahsi yiikler ile sinirli ayni hak sinirlamalarmin terkin edilmesini sagla-
yacaktir. Ne var ki taginmaz satis vaadi s6zlesmesi, tapu kiitigiine serh edilmis olsa dahi,
lehine satis vaat edilen kisi adma tescil islemi gergeklesmedikge miilkiyetin intikali gercek-
lesmeyecektir. Nitekim Tapu Kanunu'nun 26.maddesi uyarinca; siciline serh verilen satig
vaadi sozlesmesi, bes yil siireyle tigiincii kisilere karsi ileri siirtilebilir. Ancak, s6z konusu
hukuki etkinin saglanmasi igin serh tarihinden itibaren bes yillik siire i¢erisinde tescil davasi
acilmasi ve {iglincii kisi admna tescil isleminin tamamlanmasi zorunludur. Bu hak, tescil
karar1 alinip, tapuya islenmedigi siirece ayni nitelik kazanamayacaktir. Kald1 ki tapu sicilin-
deki sahsi yiik ya da sinirli ayni smirlamalar ile diger takyidatlarin terkini talebi ayni hak
sahibine tanmmustir
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ABSTRACT

Personal rights are relatively effective claims rights that can only be claimed
against the person concerned. It has accepted that the personal rights determined as limited
in Article 1009 of the Turkish Civil Code and the personal rights stipulated in other law
shall be given to the land registry. Although the quality of the right does not change by
annotating the said personal rights in the land registry, it has the same effect on the point of
being asserted against third parties. The fact that it has the additional effect will ensure that
the principles that apply to the same rights are also valid for personal rights annotated in
the land registry. Therefore, the principles of certainty, adherence to a limited number and
type and publicity prevailing in real rights will become operational. Because, the annotated
personal right can be put forward to third parties by means of the aforementioned
principles. Even if it is annotated that it is not subject to the limitation period and the
limitation period valid in real rights, it will not be valid for personal rights. In addition,
since the personal rights can only be acquired from the real right owner, the principle of
trust in the land registry will not be applied. Annotated personal rights will interrupt their
effect and order as of the date they are entered in the land registry, and will provide legal
protection for the duration of the personal right that constitutes the legal reason. In this
context, the promise to sell the annotated real estate contract will take its order as of the
date of the annotation to the land registry, and it will charge the person who took over the
property subject to annotation for a period of five years, as well as the personal loads that
become the immovable after the annotation by means of supplementary effect. will ensure
that limitations of rights are abandoned. However, even if the contract for the promise to
sell the immovable property is annotated in the land registry, it does not provide the
transfer of the ownership unless the registration process takes place on behalf of the person
for whom the sale is promised. Because, in accordance with the 26th article of the Land
Registry Law; The promise to sell contract, which is annotated to the registry, can be
claimed against third parties for a period of five years. However, in order to ensure the
legal effect in question, it is obligatory to file a registration action within five years from the
date of annotation and to complete the registration process on behalf of the third party. This
right will not acquire the same quality as long as it is not registered in the title deed.

Keywords: Personel right, Restriction record, Property dept, Additional effect
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GIRIS

Tirk Medeni Kanunu tapu sicilinin tutulmasinda kamu diizeni ilkesini esas alarak
devletin tapu sicil kayitlarinin iyi, dogru ve dayanagina uygun tutulmasindaki sorumlulugu-
nu asli ve dogrudan kabul etmistir. Tasinmazlar yoniinden kamuya agiklik fonsiyonu tapu
sicili marifetiyle gerceklesecektir. Tapu sicilinin tutulmasi prensiplerinden ilki tescil, digeri
sicilin aleniligi, bir digeri Devletin (hazinenin) kusursuz sorumlulugu ve son olarak ise
tescilin gegerli bir hukuki sebebe dayanmasidir. Tasinmaz miilkiyetinin iktisabi, gegerli bir
hukuki sebep ve tescil beyanina miistenittir. Tapu sicilinin tutulmasinda sinirli say1 ilkesi
gecerli oldugundan kanunda belirtilmeyen bir hak tescil edilemeyecegi gibi hukuki fonksi-
yonu da olmayacaktir. Nitekim “kisisel haklarin serhi” baghkli Tirk Medeni Kanunu’nun
1009. maddesinde arsa pay1 karsiligi ingaat, tasinmaz satig vaadi, Kira, alim, 6nalim, geri
alim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a 6ngoriilen
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diger haklarin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi hiikkme baglanmistir. Dolayisiyla kisisel
haklarin serhinde de smurli say1 ve tipe uygunluk ilkesi gegerlidir. Kisisel haklarin serhi,
hakkin niteligini degistirmese de, kendisinden sonra gelen hakkin niteligine bakilmaksizin,
tiglincll kisilere karsi ileri siiriilebilme fonksiyonunu haizdir. Kisisel hakkin serhi, serh
edilen tasinmaz miilkiyeti kime intikal ederse etsin esyaya bagli bor¢ niteligiyle baglayici
olacaktir. Kisisel haklar ancak gergek hak sahibinden kazanilacak olup, tapu siciline giiven
ilkesi ile kazanilmasi1 s6z konusu olmayacaktir. Biz bu ¢alismamizda, serh verilmesi miim-
kiin olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi ve sonuglar ile serh edilmis
kisisel haklarin esya hukukunda hakim olan ilkeler 1s1ginda incelenmesi ve tasinmaz satig
vaadi sozlesmesinin tapu siciline serh verilmesi sonrasinda serh konusu tagmmmaz iizerine
serh edilmis sahsi ve ayni haklara etkisi ile tapu siciline serh verilmis tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinin ciiz’i haleflere etkisini dgreti ve Yargitay™ igtihatlari 1513ida meseleci bir
usulle ele alip okuyucunun istifadesine sunacagiz.

I. Serh Verilebilecek Sahsi Haklar ve Niteligi

Kanunun farkli kisimlarinda (TBK. 238, 292, 312; Tapu Kanunu m. 26/7; TMK 695,
698, 731, 735, 736, 871) serhe imkan taniyan hiikiimler bulunmakla birlikte serhi miimkiin
olan hak ve durumlar genel ve esas itibari ile Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009 ve devami
hiikiimlerinde ii¢ baslik halinde belirtilmistir. Bunlar kisisel haklarin serhi, tasarruf yetkisi-
nin kisitlanmasia yonelik serh ve gecici tescil serhidir. Kanun’da sinirli olarak sayilan
s6zlesmeden dogan bir takim nispi haklar ise tapu siciline serh edilmekle ayni hak niteligi
kazanmasa da’, serhten sonra tasinmaz {izerinde hak kazanan iiciincii kisilerin iyiniyet iddia-
larin1 bertaraf edip onlara kars: ileri siiriilebilen ayni etki dogurur?. Bir diger ifadeyle serh,
kuvvetlendirilmis sahsi hak marifetiyle sonradan kazanilin her hak sahibine kars1 miiessir-
dir. Nitekim “kisisel haklarin serhi” baglikli Tirk Medeni Kanunu’nun 1009. maddesinde
arsa pay1 karsilig1 ingaat, tasinmaz satig vaadi, Kira, alim, 6nalim, gerialim s6zlesmelerinden
dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a dngoriilen diger haklarin tapu kiitiigii-
ne serh edilebilecegi hilkkme baglanmustir®. Ayni haklar mutlak niteligiyle herkese kars: ileri

" Yargitay kararlari dogrudan Uyap iizerinden temin edilmistir.

! Sungurbey Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1963. s. 105; Kocayusufpasaoglu
Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1959, s. 193; Oguzman Ke-
mal/Seli¢i Ozer-Oktay- Ozdemir Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2020, s.285; Ustiindag Saim, Tapu
Kiitiigiiniin Tashihi Davasi, Istanbul 1959, s. 66; Saymen Ferit/Elbir Halid, Tiirk Esya Hukuku, {s-
tanbul 1954, s. 168.

2 “Tapunun beyanlar hanesindeki, binamin baska kisive ait olduguna dair agiklama ayni hak konusu
olusturmaz, fiili durumun tespitinden ibaret olup sahsi hak bahseder, bu da kosullarmmin olusmasi
halinde sahsi hak sahibine tazminat ve dava agma hakkini saglar. Davacilara ait yapi, tapunun be-
yanlar hanesine serh verilmek suretiyle gosterildigine gore, bina sahibi acgisindan sahsi hak niteli-
ginde bulunup 3. kigilere karsi ileri siiriilebilecegi gibi kayit malikine karsi da savunulabilecektir.
Uyusmazlik ayni hak ile sahsi hakkin yarismast ve hangi hakkin digerine iistiin tutulacagi noktasin-
da toplanmaktadir. Hemen belirtmek gerekir ki, ayni hakla sahsi hakkin ¢atigmasi halinde; ayni
hakka iistiinliik taninacagi kuskusuzdur. Ote yandan 766 sayili Tapulama Yasasimin 37 ve 3402 sayi-
I Kadastro Kanununun 19. maddesi uyarinca konulan zilyetlik serhi, ilgililerine ézel yasalardan
dogan bazi sumirli sahsi hak taniyacagr kuskusuzdur. Ayni hak TMK’ nun 683.maddesi uyarinca
miilkiyet hakkindan kaynaklanan bir hak olup hakki ihlal eden herkese karsi ileri siiriilebilecektir.
Her ne kadar sahsi hak ayni hakka gore ikincil derecede ise de tapuya serh edilmesi halinde ayni
hak sahibinin yararlandigi tiim imkdnlardan yararlanabilecektir.” (8. HD 18.10.2007, 3530/5600).

3 “Tiirk Medeni Kanunun 1009, 1010 ve 1011. maddelerinde tapu kiitiigiine serh verilecek haklara
iliskin diizenlemeler yapilmis, ancak bazi ozel kanunlarda da ayni konuda hiikiimler getirilmistir.
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stirilebilme niteligini haiz oldugundan, serh verilmesine ihtiyag yoktur. Dolayisiyla kanun
sinirli sayidaki* sahsi haklarin {iciincii kisilere kars1 ileri siiriilebilme ve aym etki dogurmasi
icin tapu siciline serh verilmesi imkéan1 bahgetmistir. Ancak her tiirlii kisisel hakkin degil,
kanun tarafindan serh verilmesi miimkiin olmas1 ehemmiyet kesbedecektir®. Bu baglamda,
serhin koruma altina aldig1 alacak hakki, nispi mahiyette olup, serhin etkisi nispi alacak
hakki ile sinirli olacaktir®.

Serh verilmis kisisel haklar, ayni haklar gibi herkese karsi degil, sira bakimindan
kendisinden sonra gelen ve serh verilmis tasinmaz tizerinde ayni ve serh edilmis sahsi hak
sahiplerine kars: ileri siiriilebilme yetkisini haizdir. Zira serh konular1, nitelikleri ve hukuki
hiikiimleri cihetinden tescilden ayrik olup, serhin konusu ayni haklar degildir’. Serh, ayni
hak dogmasina ya da ayni hak niteligine viicut vermek niteliginden yoksundur. Serhin tak-
viye ettigi hakkin gegerliligi, mevcudiyeti ve devamui borglar hukukunun ilgili hiikiimlerine
tabi oldugundan, serhin konusunu olusturan kisisel hakka dair s6zlesmenin de gecerli olma-
sin1 iktiza eder. Dolayisiyla kisisel hakkin temelini olusturan hukuki islem gegersiz ya da
sakit olmus yahut iptal edilmis ise tapu sicilindeki serh yolsuz mesabesinde olup?, tapu sicili
ile maddi hak arasinda bir ¢eliski ve uyumsuzluk meydana gelecektir. Bunun yaninda serh,
kuvvetlendirdigi hakkin tabi oldugu siireye tabi oldugundan hakkin talep ve dava edilebile-
cegi siireyi asan bir serh, taskin siire bakimindan gegerli olmayacag: gibi hukuki korumadan
da yoksun olacaktir. Her iki ihtimalde de serh ayni etki giiciinden mahrum olup, tapu sici-
linde sekli bir kayittan 6teye gegemeyecektir.

1. Esyaya Bagh Bor¢ Etkisi

Borglar hukukunda bir borg iliskisi ancak taraflar i¢in hak dogurup, borg¢ tahmil et-
mesine karsin, esyaya bagl borglar bu temel ilkeye istisna teskil etmektedir. Esyaya bagl
hak, miilkiyet hakkinin sagladigi ayni hak disinda malikin belirli kisilere kars1 kullanabile-
cegi yenilik doguran haklar ve sahsi talep haklar1 ile malikin miilkiyet kapsami digindaki

Serhler genellikle kiitiige kisisel haklarin kuvvetlendirilmesi malikin temlik hakkinmin kisitlanmasi,
temlik hakkinin yasaklanmasi veya gecgici serhin tapu kiitiigiine yazilmasi seklinde islem goriir. So-
mut olayda, davali Belediye Baskanhiginca Tapu Sicil Miidiirliigiinden istenmesi iizerine konulan
serhin amact kayit maliki olan davacinin temlik hakkini yasaklamaktir. Eger bir serhin tapu kiitigii-
ne islenmesi hakkinda yasa hak sahibine dogrudan islem yapma yetkisi tanimamissa serhin yapila-
bilmesi i¢in taraflar arasinda ayrica bir serh anlasmasinin varligi gerekir. Yoksa taraflardan biri-
nin talebi iizerine, ozellikle Tiirk Medeni Kanunun 683. maddesinde malike taninan yetkileri kisitla-
yict sonug doguracak bigimde tapu kiitiigiine serh diisiilemez. Dava konusu olayda tedbir serhi da-
vali idarenin tek yanl istemi ile yasaya aykirt bi¢imde kiitiige islendiginden serhin mahkemece kal-
dirddmasinda yasaya aykirt bir yon yoktur.” (14. HD 28.06.2006, 6272/7643).

4 Kocayusufpasaoglu, s. 183; Sungurbey, s. 4; Dogan Murat, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitla-
masinin Serhi, Ankara 2004, s. 13; Cansel Erol, Tapu Siciline {timat Prensibi, Ankara 1964, s. 111.

S “Serhten amag; iliskin bulundugu hukuki durumu iiciincii kisilere karst ileri siiriilebilir hale getir-
mek, hukuki duruma aleniyet kazandirmaktir. Bu yénii ile serh ayni bir etki ozelligini gosterir. Han-
gi haklarin tapu kiitiigiine serh edilecegini kanun belirlemistir. Dolayisiyla kanunun belirlemedigi
bir hak tapu kiitiigiine serh edilemez.” (14. HD 12.04.2017, 2016/18005, 2017/2995).

6 Oguzman/Selici/-Oktay- Ozdemir, s. 243.

" Cansel, s. 16; Aybay Aydin, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, Istanbul 1962, s. 3.4.

8 Serhin konusunu olusturan sahsi hakkin gecersiz olmasi ya da sonradan ortadan kalkmasi, serh siire-
sinin hitama ermesi, serh lehtariin terkin beyaninda bulunmasi ile serhin amacinin tahakkuk etmesi
halinde serhin hitkiimleri sona erip, tapu sicilindeki serh kaydi sekli bir kayittan 6teye gidemeyecektir.
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mal {izerinde sahip oldugu nispi® haklardir'®. Esyaya bagh borg ise bir kimseyi bor¢lanma
iradesi olmaksizin salt sahip oldugu esya sebebiyle borg altina sokan bir borg iliskisidir'’.
Esyaya bagli borglardan dogan talep haklar etkisi giiclense dahi kisisel hak niteliginde
oldugundan, hak sahibine dogrudan ve vasitasiz bir egemenlik saglamayacag igin talebin
icras1 ancak yiikiimlii vaziyetteki ayni hak sahibinden talep edilebilecektir’?, Esyaya bagh
borg, borglanma yolunda irade beyani bulunmadigi halde bir kimseyi herhangi bir mala
malik olmakla miikellefiyet altina sokan borglardir’®, Hak sahibi, hakkin baglandigi esyanin
malikidir. Bu sebeple, devri miimkiin olmayan haklarin esyaya bagl olarak tesis edilmesine,
bu haklarm niteligi uygun diismeyecektir®. Esyaya bagl borg iliskisinden kaynaklanan
haklar nispi hak olmasina ragmen bir hukuki iliskinin kurucu 6znesine degil, nispi hakkin
ilgili bulundugu esyanm her yeni malikine kars: da ileri siiriilebilme etkisini haizdir'®. Esya-
ya baglh borg iligkisinin mutad borg iliskilerine kiyasla arz ettigi bir diger 6zellik biinyesin-
de smirli say1 ve tipe baghlik ilkelerini barindirmasidir'®. Dolayisiyla taraf iradeleri ile
esyaya bagh bor¢ meydana getirilmesi ancak Kanun’un 6ngérdagii ve izin verdigi kapsam-
da sz konusu olacaktir’”. Bunun yaninda, ayni haklarda gecerli olan belirlilik ve aleniyet
ilkeleri de esyaya baglh borg iligkisinin fonksiyonu bakimindan islerlik kazanacaktir. Serh
edilmis sahsi haklarda sahsi haktan dogan talep ileri siiriildiigii anda tasinmazin maliki kim
ise borg iliskisindeki borglu ve yiikiimlii sifat1 da ona ait olacaktir'®. Bir diger ifadeyle kisi-
sel haktan kaynakli borg iligkisinden dogan yiikiimliilik tasinmazin miilkiyetine baglanmig-
tir. Dolayisiyla serhten sonra taginmazin her maliki kendi miilkiyeti doneminde dogan borg-
tan sorumludur?®. Bu sebeple esyaya bagli borg iliskisinde bor¢lu, ayni hakkini ya da zilyet-
ligini devir yahut terk etmek suretiyle miilkiyet doneminde dogmus borglar diginda sorum-
luluktan vareste olacaktir®., Hemen belirtmek gerekir ki serhin esyaya bagl borg etkisi yeni
malike sadece borg yiiklemez, bilakis onceki malikin borg iliskisinden dogan biitiin talep
savunma haklarini da serh lehtarina karst ileri siirebilme hakki bahseder?:.

2. Munzam (Ayni) Etki

Ayni haklar mutlak niteligiyle herkese kars ileri siiriilebilme mahiyetiyle sahsi hak-
lardan da 6nce gelecektir. Zira ayni haklar miilkiyete dayanmakla sahsi haklara iistiinliik
saglayacaktir. Buna karsin, serh edilmis kisisel haklar, ayni hak niteligine biiriinmese de,
tiglincii kisilere karsi ayni etki dogurmasi bakimindan ayni haklar i¢in s6z konusu olan sira
iliskisine tabi olup (TMK m. 1022), serh ile korunan kisisel hak, tasinmaz {izerine serhten
sonra kurulmus smirli ayni haklara ve tesis edilmis kisisel hak sahiplerine kars1 da ileri

% Erel Safak, Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, s. 5, 50.

0 Oguzman, Kemal, Esyaya Bagl Hak Kavrami Ve Ayricei Vasiflari, Ord. Prof. Dr. Halil Arslanli’nin
Amnisina Armagan, Istanbul 1978, (s. 108-126), s. 108.

1 Oguzman, s. 214.

12 Erel, s. 39.

13 Erel, s. 5, 157.

4 Oguzman, Esyaya Baglh Hak, s. 120.

15 Erel, s. 5.

16 Erel, s. 9.

17 Erel, s. 96.

18 Erel, s. 8.

1% Sirmen Lale, Esya Hukuku, Ankara 2017, s. 2'10; Erel, s. 205; Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s.
286; Kurt Ekrem, Tapu Sicilinin Diizeltilmesi, Istanbul 2004, s. 49.

20 Erel, s. 10.

2L Erel, s. 209.
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siiriilebilecektir. Iste serhten sonra kisisel hakkin konusu olan tasmmazda simrh ayni hak
tescili ya da diger kisisel bir hakkin serhi marifetiyle kazanilan haklardan, dogmus borcun
ifasinda alacakliya zarar verenlerin etkisiz kalmasinin saglanmasi serhin munzam etkisi
marifetiyledir?2. Nitekim TMK nun 1009. maddesinde diizenlenen “Bunlar serh verilmekle
0 tasmmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri siiriilebilir ” hitkmii
munzam bir diger ifade ile ayni etkinin sonucudur. S6z konusu hiikiim, sahsi hak sahibinin
sonradan tescil ve serh edilecek haklardan zarar gérmesini énlemeye matuf ve serhin giig-
lendirilmis ayni etkisini temsil eder?®. Serhin konusunu olusturan kisisel hakkim kural olarak
devri kabil oldugundan?, kisisel hak devredilmekle serhin etkisi de kisisel hakki devralan
kisiye intikal eder®. Zira serh kisisel hakkin siijesini degil kisisel hakkm kendisini koru-
maktadir. Serhin her iki etkisi de kurucu nitelik tasidig1 igin? siralarmi ve hukuki sonuglari-
n1 tapu siciline serh edildigi tarih itibariyle kazanacaktir. Dolayisiyla serh tesis edilmedikge
ya da serhin yolsuz olmasi halinde kisisel hakkin esyaya bagh bor¢ ve munzam etkisi de
dogmayacaktir.

3. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Niteligi ve Hukuki Sonuglar:

Tasinmazin satig vaadi sézlesmesinin yasal zemini, TMK'nun 706, TBK 237. mad-
delerine dayanmakla beraber, TBK'nun 29. Noterlik Kanunu’nun 60/3 ve 89. ve Tapu Ka-
nunu’nun 26. maddelerinde de tasinmaz satis vaadi kavramina yer verilmistir. Taginmaz
satig vaadi sozlesmesi; noter oniinde re’sen diizenlenmesi gereken, her iki tarafa borg yiik-
leyen?” ve kisisel hak saglayan borglandirici bir sézlesme tiiriidiir?®. Tasinmaz satis vaadi

22 Sirmen, s. 210; Erel, s. 206; Oguzman/Seli¢i/Oktay- Ozdemir, s. 286.

Z Erel, s. 81.

2+ Ornegin geri alim, alim ve dnalim haklarmin devri miimkiin degildir (TBK m. 239).

% Sirmen, s. 212.

% Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 288.

27 Taginmaz satis vaadinin bor¢landirici bir islem mahiyetinden &tiirii saticinin tasinmaza malik olmasi
bir diger ifadeyle tasarruf yetkinine sahip olmasi akdin gecerliligine i¢in sart degildir.

8 “Kaynagint Bor¢lar Kanununun 22. maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri, Borglar
Kanununun 213. maddesi ile TMK'nun 706. ve Noterlik Kanununun 89. maddesi hiikiimleri uyarinca
noter éniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gegerliligi resmi sekil sartina bagh
kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan sézlesme tiiriidiir. Vaat alacaklisi, ta-
simmaz satig vaadi sézlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmedi-
ginde TMK'nun 716. maddesi uyarinca agacagi tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen yeri-
ne getirilmesini isteyebilir. Bir seyin, baska kanunlar uyarinca tasinmaz kabul edilse bile, satis vaa-
di sozlesmesine konu tegkil edebilmesi i¢in tapu sicilinde gayrimenkul olarak kayitli olmasi gerekir.
Ornegin, biitinleyici parca (TMK md.684), dogal iiriinler (TMK md. 685) tasinmaz degildir. Bagh
oldugu tasinmazla beraber satig vaadi sozlesmesine konu teskil ederlerse de yalniz basina satis vaa-
di sozlegsmesinin konusu olamazlar. Bu tiir mallarin bagh oldugu esas tasinmaz ile birlikte tasinmaz
satis vaadi sozlegmesine konu olabilmeleri bir zorunluluk degil yasal bir sonugtur. Somut olaya ge-
lince, 7330 ada 14 parsel sayili tasinmaz tapuda arsa vasfi ile Sisli Belediyesi adina kayithdir. Dos-
yaya, dava konusu tasinmazda gerek dava disi Kazim Taskiran'in gerekse muris Gengaga Isik'in hak
sahibi olduguna dair tapu tahsis belgesi sunulamanugstir. Talep, dava konusu tasinmazda bulunan
60 kapt no'lu gecekonduya yéneliktir. Satis vaadi sézlesmesine konu olamayacak bir muhdesatin
temliki gecgersiz oldugundan, muhdesattan kaynaklanan sahsi hakkin temlikine dayanilarak elatma-
min onlenmesi ve ecrimisil talep edilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle davanmin reddine karar ve-
rilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, kararin bozulmasi gerekmis-
tir.” (14. HD 31.03.2015, 4112/3514); Olgag¢ Senai/Karahasan Mustafa, Gayrimenkullerin Akid
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sOzlesmesi, bir ya da iki tarafa sozlesmenin icra edilmesini isteme hakki bahseden bir 6n
sozlesmedir®®. Bu sdzlesmenin noterler tarafindan diizenleme seklinde yapilmasi gerekli
olup® bu husus sihhat sartidir. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin konusunu, asil sozles-
menin yerine getirilmesi borcu olusturur®. Tasinmaz satis vaadinde satigin icra edilmesini
isteme hakki, yenilik doguran bir hak olup®? dava marifetiyle kullanilabilecektir. Tasinmaz
satig vaadi alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyetin devir borcunu yiiklenen
vaat borglusu malik, edimini yerine getirmez ise TMK'nun 716. maddesi uyarinca agacagi
tapu iptali ve tescil davasinda miilkiyetin hitkmen yerine getirilmesini isteyebilecektir.
Dolayisiyla vaat alacaklisi, vaat borglusu malike karsi tescil hususunda sahsi bir talep hak-
kin1 haizdir.

Tasinmaz satim vaadine konu taginmazin aile konutu olmasi ihtimalinde, hak sahibi
olmayan esin, kanundan dogan aile konut serh talep ve savunmasi, satis sézlesmesi serhine
takaddiim edecektir®. Satis vaadinden dogan talepler icin 6zel bir siire belirlenmediginden
TBK’nun 146. maddesi geregi on yillik zamanasimina tabidir. Ne var Ki, satig vaadine konu
taginmazin zilyetligi vaat alacaklisina teslim edilmis ise zamanagiminda def’inde bulunma-
nm diiriistliik kuralina aykirilik olusturacagi savunulmustur®. Gegerli bir tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin mevcudiyeti serh icin yeterli olup, taraflardan her biri s6zlesmeye
dayanarak serh talebinde bulunabilecektir®. Dolayisiyla serh icin serh anlasmasma gerek
yoktur (Tapu Kanunu 26/8)%. Ancak tasinmaz satis vaadi borglandirici bir s6zlesme oldu-
gundan, serh talebinin kabul edilebilmesi, vaat bor¢lusunun tapu sicilinde malik olmasina
baglidir. Serhin ayni etki siiresi serh tarihinden itibaren bes yildir. Serh, ayni etki sebebiyle
tctincii kisilerin iyiniyetini ortadan kaldirip, siirenin hitami, borglandirici satis vaadi soz-
lesmesinin gegerliligine bir etkisi olmayacaktir®”. Serhler, kiitiikk sayfasindaki dzel siituna,

Esasina Dayanan Iktisap Ve Tescilleri, Istanbul 1956, s. 74; Cenberci Mustafa, Gayrimenkul Satis
Vaadi, Ankara 1986, s. 40.

2 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 447; Kocayusufpasaoglu, s. 67 vd; Cenberci, s. 6 vd.

30 Surlu, Mehmet Handan, Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara 2007, s. 31.

31 Kocayusufpasaoglu, s. 49.

32 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 391.

38 “TMK ’nun 194.maddesine gére, “ Eslerden biri diger esin acik rizast bulunmadik¢a, aile konutu ile
ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklari
suirlayamaz.” Bu emredici bir hiikiim olup esler, aralarinda yapacaklari sozlesmelerle bu hiikmii
degistiremez veya ortadan kaldiramazlar. TMK 'nun 1009. maddesinde kanunlarda agik¢a ongorii-
len diger haklarin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi diizenlenmistir. Aile konutu iizerinde hak sahibi
olmayan esin talebi iizerine tapu kaydina aile konutu serhinin verilmesi de TMK 'nun 1009.maddesi
kapsaminda degerlendirilmelidir.” (HGK, 28.09.2011,2- 447/556).

34 Surlu, s. 174.

35 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 246; Sirmen, s. 208; Nomer Haluk Nami/Ergiine Serkan, Esya
Hukuku, Istanbul 2020, s. 154.

3 Tapu Kanunu 26/8. fikrasi geregince Noterlik Kanunu 44. maddesinin (B) bendi mucibince noterler

tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satig vaadi sdzlesmeleri ile arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesme-

leri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.

“Stiresi gectigi halde terkin edilmeyen satis vaadi sézlesmesi serhi ayni hak kuvvetini yitirerek

tekrar sahsi hak saglar duruma doniisiir. Somut olayda, ¢ekisme konusu bir kisim tasginmazlara

12.07.2000 tarihinde satig vaadi serhi verilmis, serhin ayni etkisini yitirmesinden sonraki bir tarih

olan 10.70.2008 giinii taginmazlar davali Ibrahim Hakki'va satis yoluyla devredilmistir. Bu durum-

da anmilan davalinin tasinmazlari yolsuz olarak edinip edinmedigi, baska bir deyigsle TMK 'nun 1023.

maddesi uyarinca iyiniyetli olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekir. Sicilden terkini gerektigin-

den ayni hak kuvvetini yitirerek sahsi hak saglayan satis vaadi sézlesmesi serhi yargilama swrasinda
dahi kayitlarda goriindiigiinden TMK 'nun 1020. maddesinde diizenlenen tapu sicilinin aleniligi ilke-
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konusu, siiresi, tarih ve yevmiye numarasi ile varsa degeri gosterilerek yazilir, terkin igin
sonraki ilk satir bog birakilir (TST m. 51). Bu serh, kisisel haklardaki ayni etki sebebiyle
taginmazi devralan® sonraki maliklere kars1 da kullanilma imkami saglayacaktir®®. Dolayi-
styla sahsi hakkin serh edilmesi, malik yoniinden sinirli ayni hak gibi miilkiyet hakkina yiik
teskil edeceginden tasarruf islemi niteligindedir®..

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin bahgettigi satin alma hakkinimn tapu siciline serh
edilmesi esyaya bagli bor¢ mahiyetiyle sonraki maliklere, ayni etki marifetiyle ise dogmus
olan borcun ifasinda alacakliya zarar veren taginmaza tescil edilen sinirli ayni haklar ile
diger sahsi haklarm bertarafim saglar®?. Serhten itibaren bes yil i¢inde satisin yapilmamasi
ihtimalinde serh tapu sicil gorevlileri tarafindan resen terkin edilecektir (Tapu Kanunu
26/8)*. Tapu siciline iki ayr tasinmaz satis vaadi sézlesmesi serh edilmis olmasi ihtimalin-
de, ilk serh tarihli tasinmaz satis vaadi alacaklis1t malik olmus ise sonraki serh edilen tasin-
maz satis vaadi sozlesmesinin terkinini isteyebilecek, sayet ikinci siradaki serh alacaklist
birinci serh lehtarindan 6nce malik olursa ilk serh lehtari, hakkini serh marifetiyle ona karsi
da ileri siirebilecektir*. Zira kural olarak s6zlesme gecersiz olmadikca veya feshedilmedik-
¢e yarisan sahsi haklarda kadimlik ilkesi gecerli oldugundan onceki tarihli tasinmaz satig
vaadi sozlesmesine deger ve itibar edilecektir. Tapu siciline serh edilmedigi igin hukuken
gliclendirilmeyen sahsi hak, kural olarak ayni hak sahiplerine kars1 ileri siiriilmesi miimkiin
degildir. Ancak, her iki taraf arasindaki satig isleminin alacaklilardan mal kagirmak amacina
yonelik ve muvazaaya miistenit ise tigiincii kisilerin zararma matuf bir hukuki islemin varli-
&1 halinde o islemden zarar goren tigiincii kisi sahsi hakkini ayni hak sahibine kars1 da ileri

si uyarinca davalimin sézlesmeden bilgisi olmadigini ve iyiniyetli oldugunu savunmasi bir deger ta-
sumayacaktir. Zira satis vaadi sozlesmesi sadece ayni hak kuvvetini yitirmis olup, gecerliligi kay-
betmemistir.” (14. HD 09.12.2014, 9647/14089).

3 Serhle yiikiimlii tasnmaz devre konu olursa, varsa serhler siitunundaki eski malikin adi ¢izilip,
serhin tarih ve yevmiye numarasi degistirilmeksizin, devir islemine iliskin tarih ve yevmiye numara-
st ile yeni malikin ad1 yazilir (TST m. 51/11I).

39 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 392; Vardar Hamamcioglu Giilsah, Medeni Hukuk’ta Tasarruf
Islemi Kavramu, Istanbul 2014, s. 33; Cenberci, s. 41.

40 “Sahsi hak mahiyetinde olan gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi tapu siciline serh edilmedigi siirece
3. Kisiler agisindan ayni etkinlik ve aleniyet kazanamaz. Ancak satis vaadi sozlesmelerinin tapuya
serh edilmesi halinde tasarrufun iptali davasina konu olabilir.” (17. HD 21.05.2013,2012/7284,
2013/7365).

4 Vardar Hamamcioglu, s. 34.

42 “Somut olayda; bor¢lu Siileyman Oztabak'm noterlik¢e yapilan satis vaadi sozlesmesi ile Miimtaz

Giindogan Cengiz'e, sikdyet konusu taginmaz hisselerinin satigini vadettigi ve bu satis vaadi sozles-

mesinin tapu kaydina 25.12.2007 tarihinde serh verildigi, sikayetci tarafindan 25.11.2009 tarihinde

ve 5 yillik siire icerisinde tapu maliki aleyhine tapu iptali ve tescil davast agildigu, ilgili mahkemece

27.12.2010 tarihinde davamin kabuliine karar verildigi, 03.02.2011 tarihinde haciz konuldugu ve

ilamin 02.03.2011 tarihinde kesinlestigi goriilmiistiir. Bu durumda, satig vaadi serhinden sonra ko-

nulan haciz sonug¢ dogurmayacagindan ve 5 yillik siive icerisinde tescil davasi agildigindan, mah-
kemece sikdyetin kabulii ile icra miidiirliigiince tapu kaydina konulan haciz serhinin kaldwrilmasina

karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile sikdyetin reddine karar verilmesi isabetsizdir.” (12.

HD 07.03.2012, 2011/22525, 2013/6735).

“TMK'nun 1009. maddesi ve Tapu Kanununun 26. maddesi uyarinca satis vaadi sozlesmesi ile

tanmnan ileride satin alma hakkinin tapu siciline serhi olanaklidir. Satis vaadi sozlesmesinin terkini-

nin gerektigi hallerde, tapu miidiirii veya memuru bu islemi kendiliginden degil, aleyhine tapuda

serh bulunan malikin istemesi tizerine kaldirabilir.” (14. HD 28.04.2015, 4728/1366).

4 Nomer/Ergiine, s. 155.

43
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siiriilebilmelidir®. Yargitay’da somut bir davada, satis vaadi serhinin kiitiige tescil edilme-
mesine ragmen, satig vaadinin varligini bilerek taginmazi iktisap eden kisiye karsi tescil
davas1 agilabilecegini ictihat etmistir®®. Tasmmaz miilkiyeti gecerli bir hukuki sebep ve
tescil beyanma miistenittir’’. Arsa payr karsilig1 ingaat sdzlesmeleri bedel olarak tagmmaz
mal miilkiyetinin gegirimi borcunu icerdiginden, TMK'nun 706, Borglar Kanunu'nun 213,
Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarmca resmi sekle bagh
tutulmustur. Bagka bir anlatimla, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinin gegerliligi, bu
sozlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapilmasina baghdir. Ote yandan, arsa pay

45

“Davacimin dayandigi satis vaadi sozlesmesi de TMK 'nun 1009. maddesi uyarinca tapu kiitiigiine
islenerek ayni hak etkisi yaratmasi da saglanmamigtir. Davalilarin taginmazin miilkiyetini edindikle-
ri tarihte tasinmazin miilkiyetinin naklini engelleyici bir smnirlandirma bulunmadigr goriilmektedir.
Bu durumda oncelikle davalilarin TMK nun 1023. maddesi uyarinca iyiniyetli olup olmadiklar,
TMK nun 3. maddesi karsisinda yararlarina gegerli bir tescilin sonuglart meydana gelip gelmeye-
cegi saptanmalidir. Dolayisiyla, davalilarin taginmazi edinmekte kotiiniyetli olup olmadiklart konu-
sunda davaci ve davalilarin iddia ve savunmalari ile karsilikli olarak gosterdikleri deliller yukarida
yapilan agiklamalar dogrultusunda degerlendirilerek sonucuna gore bir karar verilmelidir.” (14.
HD 25.03.2014, 2013/14167, 2014/4032).

“Kaynagini Bor¢lar Kanununun 22. maddesinden alan taginmaz satis vaadi sozlegmeleri, Bor¢lar
Kanununun 213. maddesi ile Tiirk Medeni Kanununun 706. ve Noterlik Kanununun 89. maddesi hii-
kiimleri uyarinca noter oniind re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gegerliligi resmi
sekil sartina bagl kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan sézlesme tiiriidiir.
Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim
yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanununun 716. maddesi uyarinca a¢acagi tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir. Hukukumuzda, kisilerin satin aldigi seyle-
rin ilerde kendilerinden geri alinabilecegi endisesi tasimamalari, dolayisiyla toplum diizeninin sag-
lanmas: diistincesiyle, satin alan kiginin iyi niyetinin korunmasi ilkesi kabul edilmistir. Bir tamimla-
ma yapmak gerekirse iyiniyetten maksat, hakkin dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap
edilirken kusursuz olarak bilinmemesidir. Belirtilen ilke, TMK 'nun 1023. maddesinde aynen “tapu
kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii kiginin
bu kazanimi korunur” seklinde hiikme baglanmis, ayni ilke tamamlayict madde niteligindeki 1024.
maddede “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi
bu tescile dayanamaz” big¢iminde vurgulanmuistir. Ne var ki; tapulu tasinmazlarin intikallerinde hu-
zur ve giiveni koruma, toplam diizenini saglama ugruna tapu kaydinda ismi gegmeyen ama asil ma-
lik olamin hakki feda edildiginden iktisapta bulunan kiginin iyiniyetli olup olmadiginin tam olarak
tespiti biiyiik onem tasimaktadir. Somut olayda; kayit sahibinin miilkiyeti, satis vaadi sozlegmesin-
den kaynaklanan hakkin bertaraf edilmesi kastiyle ve kotii niyetle kazandig ileri siiriildiigiinden,
malikin ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi olup ol-
madigimin arastirilmasi zorunludur. Burada, satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh edilip edilmedi-
ginin énemi yoktur. Onemli olan, miilkiyet hakki sahibinin satis vaadi sozlesmesini bilmesi gereken
kisilerden olup olmadiginin saptanmasidir.” (14. HD 29.06.2010, 4891/7428).

Zira Turk hukuk sisteminde ayni haklarin iktisabi, temelinde gecerli bir hukuki islemin varligina
merbuttur (TMK 1024). Bu sebeple, taginmazlarin iktisabinda illilik, yani sebebe baglilik ilkesi
egemen oldugundan, tescilin sebebini olusturan borglandirici islemdeki sakatlik, tescili de yolsuz
hale getirecektir Ne var ki, lehine yolsuz tescil yapilan kisi salt tapu siciline yapilan tescil ile ayni
hak kazanamayacaktir. Tapu sicilindeki yolsuz tescile karsin gergek hak sahibi, maddi hukuk baki-
mindan hak sahibi olarak kalmaya devam ettiginden, ayni hakkini kaybetmis olmaz. Ciinkii maddi
hukuk bakimindan gergek (hakiki) hak sahibi olan kisi, yolsuz tescil sonucunda ortaya ¢ikan gercek
hak sahibini gdstermeyen tapu sicili ile maddi hak arasindaki miibayenetin ortadan kaldirilip maddi
hak ile sicil arasindaki ahengin tesisi i¢in, ayni hakkinin zarara ugramasi tehlikesi oldugunu ileri sii-
rerek, her yolsuz tescil lehtarina, her hangi bir zaman kisitlamasina tabi olmaksizin, yolsuz tescilin
diizeltilmesini her daim isteyebilecektir.
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karsilif1 ingaat yapim sdzlesmeleri, eser ve satis vaadi sdzlesmelerinden olusan®® karma
nitelikli akitlerden olup*, satis vaadi arsa payinin devrini de igerdiginden, tek tarafl irade
beyani ile feshi miimkiin degildir®®. Kanun, aralarindaki organik ve fonksiyonel baglantidan
dolay1 tasinmaz satig vaadi ve arsa payi karsiligi insaat sézlesmelerinin de tapu siciline serh
verilebilecegi ve Tapu Kanunu 26. madde geregi taraflardan birinin serh anlagsmasina gerek
olmaksizin tek tarafli beyan ile serh talebinde bulunabilecegini diizenlemistir®. Her iki
sozlesmenin tapu siciline serh verilmesi halinde bes yillik siireye tabi olacaktir. Arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinde serhe konu hak, yiiklenicinin sozlesme geregi arsanin belirli
bir paym1 almaya yénelik alacak hakkidir®?. Ciinkii yiiklenicinin sahip oldugu hak, sahsi
haktan neset eden tapu sicilinde ayni hak degisikligi yapacak mahiyettedir®. Arsa pay:
kargilig1 insaat s6zlesmesinin tapu siciline serh verilmesi esyaya bagli borg iliskisi olustura-
caktir®, Serhin bu etkisi sebebiyle arsa sahibinin maliki bulundugu tasinmaz: iigiincii kisiye
devretmesi ihtimalinde, yiiklenici, s6zlesmeden dogan sahsi hakkini serhin etkisi ile yeni
malike kars1 da ileri siirebilecek®®, yeni malik de sozlesmeye taraf olmamasina ragmen
esyaya bagl borg iligkinin konusu olan tasinmazi devralmakla yiikiimliiliik altin1 girecektir.
Ne var Ki, esyaya bagh bor¢ yeni malike salt bir yiikiimliiliik degil, s6zlesmenin tarafi olan
onceki malikin s6zlesmeden dogan biitiin talep ve savunma haklarini serh lehtarina ve ala-
cagi temlik alanlara kars1 ileri siirme hakki bahsedecektir®®. Bu baglamda, sézlesmenin

# Yiiklenicinin borcu eser imal etme, arsa sahibinin ise yiiklenici yahut O’nun gdsterecegi iigiincii
kisilere arsa pay1 devretmektir.
49 Taraflar arasinda “Diizenleme seklinde satis ve hasilat paylasimli konut yapimi sézlesmesi” bulun-
masi halinde s6z konusu sozlesmenin adi ortaklik sozlesmesi olarak nitelendirilmesi gerekmekte
olup, ortaklik geliri heniiz taksim edilmeden onun tizerinde biitiin ortaklarin istirak halinde miilkiyet
haklarinin bulundugu dolayisiyla adi ortaklikta ortaklardan birinin kisisel borglarindan dolay: hak-
kinda icra takibi yapilmasi ihtimalinde borglu ortagin kar ve tasfiye pay1 belirlenmeden ortakliga ait
mevcut bir hakkin haczine karar verilemeyecektir. Taginmazlar bakimindan tapu sicili miilkiyete
karine olsa da, adina miilkiyet tescili bulunmayan borglu ortagin tasfiyesi sonuglanmis adi ortaklikla
ilgili tahakkuk etmis muaccel bir alacaktan bahsetmek s6z konusu olmayacaktir.
Dolayisiyla arsa payi karsilif1 insaat sdzlesmeleri taraflarin iradelerinin fesih yoniinde birlesmesi ya
da hakl1 sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin verecegi fesih karari ile sona erecegi kabul
edilmektedir. Bu baglamda s6z konusu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger kars:i taraf
donmeyi kabul etmiyor ve kars1 ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir, yani mahkemede agaca-
&1 "sozlesmenin feshi" davasi sonunda feshi (donme) karar ile s6zlesmeden donebilir.
51 Sar1, s. 290; Biitiin Yilmaz, s. 123.
52 Sahan Gokhan, Kisisel Haklarin Serhi, Ankara 2020, s. 62; Sari, s. 278.
58 Sar1 Suat, Arsa Pay1 karsiligi Insaat Sozlesmelerinden Dogan Hakkin Serhi, TUHFM, C. LXIV, S.2,
2006, s. 278; Biitiin Yilmaz Derya, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi,
TAAD, 2019, S. 38, s. 118.
“Arsa payr karsilig insaat sozlesmeleri tasinmaz devrini iceren sézlegmelerden olmast nedeniyle
noterlikce diizenleme seklinde yapilmasi gereken, feshi mahkeme karariyla veya taraf iradelerinin
birlesmesi halinde miimkiin olabilen sozlesmelerdendir. Tapu siciline serh edilmekle ayni tesiri haiz
esyaya bagli bor¢ haline gelirler.” (15. HD 13.05.2019, 2018/3865, 2019/2257).
Erman Hasan, Arsa pay1 Karsihig1 Ingaat Sézlesmeleri, Istanbul 2010, s. 10.
Yiiklenici, ingaat sozlesmesinden dogan edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine kars1 kisisel hak
kazanir ve sdzlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunun adina nakledilme-
sini arsa sahibinden isteyebilecegi gibi, Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve devami maddeleri uyarinca, bu
kisisel hakkini arsa sahibinin riza ve onayini almaya gerek olmaksizin yazili olmak kosuluyla ti¢iin-
cii kisilere de devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kigisel hakkini temelliik eden tigiincii kisi de bu
hakkini, yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine karsi ileri siirme olanagina sahiptir. Ancak gerek
yiiklenici gerekse ondan kisisel hakkini yazili olarak temelliik eden halefi iigiincii kisinin, bu hakk1
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gecersizligi, eksik ve ayiplh ifa ile geg¢ teslime iliskin itiraz ve karsi savunmalarini ileri
stirebilecek iken, alacagi devreden kisinin sahsina bagh yenilik doguran haklar, bu minval-
de, irade fesad1 halleri olan hata, hile ve ikraha dayali yenilik doguran haklar1 kullanamaya-
caktir®. Serhin munzam etkisi de islerlik kazanip, serhten sonra tasinmaz iizerinde kazani-
lan ve arsa sahibinin sozlesme geregi miilkiyet payini devretmesini engelleyen ya da sinir-
layan haklari bertaraf edecektir®®. Ancak serhin koruyuculugu kural olarak yiiklenicinin
alacak hakkinin varligina bagl olarak devam edecektir. Bunlarin yaninda hemen belirtmek
gerekir ki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin 6zelligi geregi serhin bir diger etkisi de
yiikleniciden arsa payi1 ya da bagimsiz boliim kazanan kisilerin TMK’nun 1023. maddesinde
diizenlenen tapu siciline giiven ilkesine dayanarak iyiniyet iddiasinin énlemesidir®®. Ne var
ki Yargitay serh verilmemis olsa dahi arsa sahibinin yiikleniciye yaptigi devri avans mahi-
yetinde niteleyip®, yiiklenicinin temerriidiinii miiteakip sézlesmenin geriye déniik olarak
feshi halinde tapudaki tescilleri yolsuz addedip, tiglincii kisilerin kazanimlarini TMK nun
1023. maddesi baglaminda himayeye mazhar gérmemektedir®’. Zira arsa sahibinin, yiikleni-
ci ya da tgiincii kisilere devredilen paylara iligkin talebi miilkiyet hakkina dayandigi i¢in
serh ile gliclenmis olmayacaktir. Serh yiiklenicinin alacak hakkini gii¢lendirmektedir.

4. Serh Edilmis Alacak Hakkinin Temliki

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi, bor¢landirict bir hukuki islem oldugundan, s6zles-
menin taraflarina bir alacak hakki bahsedecektir. Nitekim alacak hakkinin mevcudiyeti ve
gecerliligi kanunun ilgili hitkiimlerine tabidir. Dolayisiyla tasinmaz satig vaadi s6zlesmesin-
den dogan nispi etkili alacak hakkinmn, tasarruf islemi olan®? alacagin temliki hiikiimlerine

arsa sahibine kars1 ileri siirebilmesi i¢in, yukarida deginildigi tizere, yiiklenicinin s6zlesmenin ken-
disine yiikledigi edimini tam olarak yerine getirmis olmasi zorunludur. Yiikleniciden temelliik edi-
len kisisel hakkin, dava yoluyla arsa sahibine karsi ileri siiriilmesi halinde mahkemece yapilacak is;
kat karsili1 insaat sozlesmesi uyarinca yiiklenicinin edim borcunu tam olarak yerine getirip getir-
medigini aragtirmaktir.
Bir alacak temlik edildigi vakit alacagin asli, fer’i ve riighan haklari ile birlikte devrenin malvarli-
gindan ¢ikip devralanin malvarligina intikal etmektedir. Alacagin temliki tasarruf islemi olmas: se-
bebiyle gecerliligi alacaklinin temlik eden alacak iizerinde tasarruf yetkisi bulunmasini gerektirir.
Alacaga bagli yenilik doguran haklar fer’i mahiyette olup, yenilik doguran hak sayilan ihbar, takas
ve tescili talep haklar1 devralan alacakliya intikal ederken devreden alacaklinin sahsina bagli s6z-
lesmenin feshi, ihbar, hata, hile ve korkutmaya dayali iptal hakki alacakliya intikal etmeyecektir.
%8 Biitiin Y1lmaz, s. 126.
% Erman, s. 10.
0 “Mahkemece, 2009 yihnda adi yazili sekilde diizenlendigi ileri siiriilen arsa payr karsiligr ingaat
sozlesmesi uyarinca tapu devri yapildigi ve bu devrin sozlesmedeki yiiklenici Mehmet Murat Co-
ban'a verilen avans niteliginde oldugu gozetilerek, sozlesmenin ayakta oldugunun kabuliiyle uyus-
mazhigin esasi incelenip taraf delilleri degerlendirilip sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken,
eksik incelemeye ve yanilgili gerekgeye dayali olarak yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru olma-
mgtir.” (23. HD 19.06. 2015, 3400/4746).
“ Yiikleniciden pay devralan veya arsa sahibi tarafindan avans olarak yiikleniciye devredilmis bir
tasinmaz iizerinde kredi sozlesmesi geregi ipotek hakki sahibi olan iiciincii kisiler de, soz konusu
haklarimin insaatin usuliine uygun bigimde gergeklesmesi halinde gecerlilik kazanacagini bilmeleri
gerektiginden iyiniyetli olduklarini ileri siiremezler. Dolayisiyla bu kisiler TMK 'nun 1023. maddesi-
nin korumasindan yararlanamaziar.” (23. HD 29.12.2015, 7612/8561).
62 Vardar Hamamcioglu, s. 291; Ayiter Kudret, Medeni Hukukta Tasarruf Muameleleri, Ankara 1953,
s. 102, 23.
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gore devri miimkiin olacaktir (TBK m. 183)%, Alacagin devrine iliskin s6zlesmenin gegerli-
ligi yazili yapilmasina baghdir (TBK m. 184). Taginmaz satis vaadi sézlesmesinin tapu
siciline serh edilmesi miimkiindiir. Taginmaz satig vaadinin tapu siciline serh edilmesi, tapu
sicili disinda ve resmi sekil aranmadan yazili sekilde alacagin temliki hiikiimlerine goére
devrine hukuki bir engel olusturmayacaktir®. Dolayisiyla sahsi alacagi giiglendiren serh de
alacag devralana intikal edecektir®. Zira serh, hak sahipligini tayin etmeyip, sahsi bir hakki
gliclendirdigi i¢in hak sahipligi genel ilkelere gore tayin olacaktir. Bu ihtimalde, serhin
etkisi bagli oldugu hakkin mevcut ve gegerli olmasina baghdir. Bir diger ifadeyle serhin
mukadderati bagh oldugu sahsi hakkin varhigina merbuttur, sahsi hakkin temelini olusturan
hukuki islemin her hangi bir sebeple konusu imkéansiz ya da diger sebeplerle gecersizlikle
(TBK m.27) malul yahut sakit olmus ise maddi hak ile tapu sicilindeki serh arasinda bir
miibayenet olusacagi muhakkaktir. Bu ihtimalde tapu sicilindeki serh yolsuz mesabesinde-
dir. Serh lehtari, yolsuz olan serhin terkinine muvafakat etmez ise taginmaz maliki
TMK’nun 1025. maddesine dayanarak yolsuz serhin terkinin isteyebilecektir®®. Bu faraziye-
de tapu sicil memurunun Tapu Kanunu 26. maddesinden dogan resen terkin yapmas: huku-
ken miimkiin olmayacaktir. Zira bu yetki serhin siiresinin hitamina mahsus olup, serhin
bagli oldugu hakkin gegersiz ya da sakit olmasi yargilama isidir®’. Bu ihtimalin aksine serh
yolsuz olarak terkin edilmis ise hak sahibi sahsi hakkina dayanarak serhin tapu siciline
yeniden tesisini talep edebilecektir. Ancak bu ihtimalde serhin ayni etkisi sona erip®, serhin
yeniden tesisi gegmise etkili bir hiikkiim olmadigindan bu arada tasinmazi devralan kisilere
kars ileri siirilemeyecektir. Bu faraziyede yolsuz olarak terkin edilen serhin yeniden tapu
siciline islenmesi sathasinda tasinmazi devralan kisinin kétii niyetli olmasi%, serh lehtarinin
ugramis oldugu zararin telafisi agisindan alacaginin tahsili zimninda haciz ve satig yetkisi
saglamak icin TBK’nun 19. maddesindeki muvazaa ya da IfK 280. maddesi geregi borglu-
nun zarar verici tasarrufunun iptali talep edilebilecektir.

Serhin etkisi, kisisel hakka bagli oldugu i¢in kisisel alacak hakkinin devredilmesi ih-
timalinde serhin etkisi de kisisel alacak hakkini devralan kisiye intikal eder. Zira serh kisiye
degil, hakka bagl olarak kuruldugu i¢in, hak ile birlikte mevcudiyetini stirdiirecektir. Ta-
sinmaz satig vaadi sozlesmesi serh verilip verilmedigine bakilmaksizin sézlesmeden dogan

8 Smirli ayni hak mahiyetiyle tapu siciline tescil ile kurulan ipotek, teminat altina aldig1 alacagin
devrinin gecerliligi de yazili sekle bagl olup, devrin tapu siciline tescil edilmesine gerek yoktur
((TMK m. 891).

64 Kocayusufpasaoglu, s. 194.

8 Kocayusufpasaoglu, s. 194.

6 Ustiindag, s. 67.

7 “TMK 'nun 1009 ila 1011 ve Tapu Sicil Tiiziigiiniin 54 ila 66. maddelerinde diizenlenen serhler, iic
amaca yonelik bir tapu iglemidir. Sahsi haklarin kuvvetlendirilmesini, malikin tasarruf yetkisinin
simirlandiriimasin ve muvakkat (gegici) tescilin tapu kiitiigiine yazilmasmi saglar. Somut olayda;
davaci, tapu kaydindaki serhin usulsiiz yazildigini ileri siirerek terkinini istemektedir. Dava konusu
taginmaz iizerinde Tiirkive Halk Bankast A.S. lehine degisik tarihlerde konulmus olan ipotekler mev-
cut olup beyanlar hanesindeki kaldirilmasi istenen miitemmim ciizler ipoteklerin tasinmazin ayniyla
birlikte teminatimi teskil ettigi gerekgesiyle mahkemece davanin reddine karar verilmesinde bir isa-
betsizlik bulunmamaktadwr.” (14.HD 26.02.2015, 3177/1992).

68 Kurt, s. 59.

8 Ustiindag, s. 68. “Serhin tesisine matuf alinan hiikiim makable samil tesiri haiz olmadigindan bu
arada gayrimenkuliin yeni suiniyetli miikteseplerine kars1 dahi serhin mevcudiyeti ileri siiriilemez.”
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alacak hakki temlik edilebilecektir’®. Bu sebeple sahsi hakk: devralan kisi, vaat bor¢lusuna
kars1 satis vaadi sozlesmesinden dogan sahsi hakkinin tapu siciline serh verilmesini talep
edebilecegi gibi vaat bor¢lusunun miilkiyeti devretmemesi halinde TMK’nun 716. maddesi-
ne dayali olarak tapu iptali ve tescil dava da ikame edebilecektir’:. Nitekim temlik alan serh
verilmis taginmaz satis vaadi s6zlesmesine dayanarak taginmaz miilkiyetin devralan sonraki
maliklere karsi da serhin sagladig1 esyaya bagl borg fonksiyonundan faydalanacaktir’.
Sayet serhin bagli oldugu hukuki islem gegersiz ya da sonradan sakit olmus ise mevcut
olmayan bir hakkin temliki de sdz konusu olmayacaktir. Nasil Ki {iglincii kisi, serh edilmis
sahsi hak sahibi ile vaat bor¢lusu tasinmaz maliki arasindaki hukuki iliskiden dogan talep ve
savunmalari hak sahibi ve vaat borglusuna karsi ileri siirebilecek ise vaat borglusu da temlik
edene kars1 sahip oldugu def’i ve itirazlarin temelliik edene kars: ileri siirebilecektir’®. Zira
TBK’nun 199. madde referansiyla borcu tistlenen kisiye taninan def’i hakkinin, borcu tst-
lenmemis olan kisiye evleviyetle taninmas: gerektigi ifade edilmistir™®. Nitekim tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi ya da arsa pay: karsiligi ingaat sézlesmesinden dogan kisisel alacak
hakkinin ti¢iincii bir kisiye devri halinde devralan hakkin serh verilmesini talep edebilecek-
tir. Vaat borglusu, TBK’nun 19/2 maddesi geregi yazili bir borg ikrarmna giivenerek alacag:
kazanmis olan iiciincii kisiye kars: muvazaa savunmasinda bulunamaz?™. Buna karsin, serh
verilmesi miimkiin yenilik doguran haklar, bu baglamda alim, 6nalim ve geri alim haklari-
nin devri alacagin temliki hiikiimlerine gore yapilmasi miimkiin degildir’®.

0 Taginmaz satis vaadi ve arsa pay karsilig1 insaat sézlesmesinden dogan alacak hakki da alacagin
temliki hiikimlerine gore liglincii kisilere devredilebilecektir. Temlik alanin sahsi hakkina dayanarak
arsa sahibine karsi bagimsiz boliimiin miilkiyetini talep edebilmesi, temlik eden yiiklenicinin borg-
land1g1 edime uygun ifasina baghdir.

"t Topuz Murat, Tasinmaz Miilkiyeti, Ankara 2020, s. 173.

2 “Kisisel hak mahiyetinde olan satis vaadi sézlesmesine dayal hak tapu kaydina islenmekle, ayni
etkinlik ve aleniyet kazanir. Tapu Kanunu'nun 26.maddesine gorve 5 yil siireyle 3.kisilere karsi ileri
stirtilebilir. Bu satig vaadine dayall olarak 5 yillik siire icerisinde hakki temlik alan sikdyet¢i, tapu
maliki aleyhine tapu iptali ve tescil davasit agmig ve ilgili mahkemece 10.06.2008 tarihinde davanin
kabuliine karar verilmis, karar 29.07.2008 tarihinde kesinlesmistir. Bu durumda, satis vaadi serhin-
den sonra konulan haciz sonu¢ dogurmayacagindan, mahkemece sikdyetin kabulii yerine reddine
karar verilmesi isabetsizdir.” (12. HD 07.07.2011, 11503/14846).

8 “Arsa sahibi ile aralarinda arsa payi karsihg insaat sézlesmesi bulunan yiikleniciden, sozlesmede
ona birakilmasi kararlagtirilan bagimsiz béliimii temlik alan iigiincii kiginin arsa sahibini (bor¢luyu)
ifaya zorlayabilmesi i¢in bazi kosullarin varligi gerekir. Gergekten, Borglar Kanununun 167. mad-
desi geregince; “Borglu, temlike vakif oldugu zaman, temlik edene karst haiz oldugu defileri, temel-
liik edene karst dahi dermeyan edebilir.” Buna gore temliki 6grenen bor¢lu, temlik olmasaydi énce-
ki alacakliya karsi ne tiir defiler ileri siirebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan iiciincii
kigive) karsi da ileri siirebilir. Temlikin konusu, yiiklenicinin arsa payt karsiligi arsa sahibi ile yap-
ngi sozlesme uyarinca hak kazandigi gergek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin
arsa sahibinden hak kazanmadigini digiincii kigiye temlik etmesi arsa sahibi bakimindan onemsizdir.
Diger taraftan, yiiklenici arsa sahibine karsi éncelikli edimini tamamen veya kismen yerine getirme-
den kazanacagi sahsi hakk iigiincii kisiye temlik etmisse, iigtincii kisi Bor¢lar Kanununun 81. mad-
desi hiikmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.” (14. HD 01.06.2010,
4101/6242).

™ Sungurbey, s. 119.

5 Sungurbey, s. 135.

™6 Erel, s. 104.
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Il. Kisisel Hak Serhlerinin Esya Hukukuna Egemen Olan ilkeler Isiginda
Irdelenmesi

A. Ayni Haklarda Gegerli Smmirh Say1 (Numerus Clausus) ve Tipe Baghhk ilke-
leri Baglaminda Tetkiki

Borglar hukukunda irade serbestisinin egemen olmasindan dolay1 taraflar sdzlesme
tipleri disinda Kanun’un belirledigi sinirlar iginde kalmak kaydi ile diledikleri sézlesmeleri
diizenleyebilir. Bundan dolay1 borglar hukuku sahasinda smirli say1 ilkesi gegerli olmadi-
gindan taraflar sayisiz alacak hakki tesis edebilecek iken, ayni haklarda ancak, Kanun’da
ongoriildiikleri takdirde ve Kanun’da belirtilen tiplerde kurulabilecektir’”. Zira kanunda her
ayni hak tipinin igerigi ve sirasi belirlenmistir. Dolayisiyla ayni haklarda sinirli say1 ve tipe
baglilik ilkesi gecerlidir. Sinirli say1 ilkesi ayni haklarin say1 ve ayni hak tipinin igeriginin
sinirly, bir diger anlatimla muhtevasinin siki kayitlamalara tabi olmasm ifade edip, ancak
Kanun’da 6ngoriilen ayni haklarm kurulabilmesi sinirli sayi; ayni haklarm sadece sayi
bakimindan degil, ayni hak tipinin iceriginin belirlenmesinde de siirlama olmast tipe bagli-
lik ilkelerini tazammun eder™. Kisisel haklar, tapu siciline serh verilmekle ayni hak niteli-
gine blriinmese de {iglinct kisilere kars1 ayni etki dogurmasi fonksiyonu ve serh verilmesi
miimkiin olan kisisel haklarin ancak kanunda sayilanlar ile kisitli olmasi, ayni haklarda
gecerli olan sinirli say1 ve tipe baglilik ilkesinin, serhi miimkiin kisisel haklarda da uygula-
ma alan1 kazanacagi sonucuna goétiirecektir.

B. Aleniyet (Kamuya Acikhk) ilkesi ile Sira Diizeni

Aleniyet ilkesi esya hukukuna egemen olan ilkelerden birisidir. Zira tasinmazlar y6-
niinden kamuya agiklik fonksiyonu tapu sicili marifetiyle gergeklesecektir. Tapu sicili,
taginmazlar tizerindeki hak, yiikiimliilik ve smirlamalarin kamuya agiklanmasina hizmet
edip tasinmazlarin geometrik vaziyeti ile hukuki kimligini biitiin ayrintilari ile gosterir®.
Nitekim tapu sicili, devletin yetkili kildig1 resmi gorevlilerin nezaret ve sorumlulugu mari-
fetiyle yirtitiilen defter, sicil ve belgelerin biitiiniidiir (TMK m. 997). Dolayistyla tapu sicili

"7 Isvigre-Tiirk Hukukunda ayni talepler bir alacak olmamasia ragmen alacak haklarina benzerler ve
baz1 belirli hukuki iligkilerde alacaklara iliskin hiikiimler kiyas marifeti ile bu taleplere de uygulanir.
Ne var ki ayni haklarda sinirli say1 ilkesi gegerli iken alacak haklari bu nitelikten yoksundur. Bu
baglamda ayni haktan ayr1 olarak tapu iptali ve tescil talebinin devri ve temlik alanin kendi namina
tescili talep etmek yetkisi kabul gérmeyecektir. Zira miilkiyet hakkini diizenleyen hiikiimlerin agik-
¢a ihlali sonucu dogacak ve talebin igerigi hukuken cevaz verilmeyen bir usulle degigmis olacaktir.

® Erel, s. 76.

™ “Tapu kiitiigiine serh verilecegi TMK'nun 1009, 1010 ve 1011. maddelerinde a¢iklanmistir. Nelerin
beyanlar hanesinde yazilacagi ise TMK'nun 1012. maddesinde yer almaktadir. Bu nedenle muhde-
satlarin tapu kiittigiiniin beyanlar hanesinde yazilmasi ile yetinilmesi gerekirken ayni hak doguracak
bicimde serh verilmesi bi¢iminde hiikiim kurulmasi yerinde degildir.” (8. HD 21.05.2013,
2012/11038, 2013/7613).

80 “Tapu kiitiigiine esas itibartyla miilkiyetin veya sinwrly ayni haklarn iktisabina veya bunlarin kaybe-
dilmelerine iliskin tesciller yazilir. Genis anlamda tescil ise kiitiige yazilan her husustur. Nitekim
kiitiik sahifesinde miilkiyet, rehin ve irtifak haklar: siitunlar: disinda bir de “serh” ve “beyanlar”
adi altinda iki siitun daha vardwr. Ancak bir hususun serh veya beyanlar siitununa yazilmasi tasin-
mazin ayni hakka iliskin statiisiinde bir degisiklik meydana getirmez. Serhten amag; iliskin bulundu-
gu hukuki durumu tigiincii kisilere karsi ileri siiriilebilir hale getirmek, hukuki duruma aleniyet ka-
zandwrmaktir. Bu yonii ile serh ayni bir etki ozelligini gosterir. Hangi haklarin tapu kiitiigiine serh
edilecegini kanun belirlemistir. Dolaysiyla kanunun belirlemedigi bir hak tapu kiitiigiine serh edile-
mez.” (14.HD 26.02.2015, 3177/1992).
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taginmazlar tizerindeki ayni haklarin ve diger haklarin aleniyet marifetiyle herkes tarafindan
varlig, siijesi ve etkilerinin 6grenilmesini saglayacaktir. Nitekim ayni haklarin mahiyeti
geregi herkese karsi ileri siiriilebilmesi, tapu sicilinin aleniyet ilkesi ile tasinmazlarda miil-
kiyet hakkinin tapu sicil marifetiyle istimal edilmesinin bir sonucudur. Kald ki, tapu sicili
herkese aciktir (TMK 1012/1), kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez
(TMK m. 1020/111)8, Aleniyet ilkesi igtimai ve ticari iliskilerde, tasinmazin devir, intikal ve
sinirlanmasinda hukuki giivenligi saglar. Taginmazlarla ilgili ayni haklar kural olarak tescil
ile kurulur. Bu sebeple tapu sicili ayni haklarin ve esyaya bagl borglarn aleniyetini sagla-
yan bir fonksiyonu haiz oldugundan, tescil ilkesi, tasinmazlarda kamuya aciklik (Aleniyet)
ilkesinin tapu sicili araciligiyla somutlagmasimi saglar. Ayni haklar tescil ile kurulduklari
tarih itibariyle sira ve dogum tarihlerini kazanirlar. Once yapilan tescil ya da serh kayd:
miiteakiben yapilan tescil veya serhe gore dncelik hakkini iktisap eder. Oncelik bakimindan
tescil sart1 ile yevmiye defterine kayit tarihine itibar edilecektir (TMK m. 1022/11; TST m.
23/11 c. 2). Zira tapu siciline yapilan tescil, yevmiye defterine yapilan kayittan itibaren sira
ve tarihlerini kesbederek hukuki sonug dogurur®2.

Tapu sicilinde kayith olan ayni hakkin niteligi, igerigi, kapsam ve sinirlar1 yine tapu
sicilindeki kayitla anlagilir. Ayni haklar arasinda sira, zamanda oncelik esasina gore belir-
lenmesi, tapu sicilinin kamuya aciklig1 (Aleniyet) ve ayni haklarin herkese karsi ileri siirii-
lebilmesi ilkelerinden otiiriidiir®. Miilkiyet hakki en genis yetki veren mutlak hak mahiye-
tiyle smurli ayni haklar ile arasinda bir sira iligkisi s6z konusu olamayacagindan, sira sadece
sinirli ayni haklar arasinda mevzuu olacaktir®. Buna karsmn, nispi nitelikli alacak haklari
mahiyeti geregi aleniyete ihtiyac duymazlar®. Sahsi haklar sadece borcluya karsi ileri siire-
bileceginden, kural olarak ayni haklar ile aralarinda bir 6ncelik sorunu olmayacaktir. Zira
herkese karsi ileri siiriilebilen ayni haklarmn, sahsi haklara kars1 tistiinliigii ve 6nceligi s6z
konusu olacaktir®, Ne var ki serh verilmesi miimkiin olan sahsi haklar, tapu siciline serh
edildikleri vakit o tasinmaz tizerinde sonradan iktisap edilen hak sahiplerine karsi da ileri
stirtilebilir (TMK m. 1009/11). Serh edilmis sahsi haklarin sonradan kazanilan hak sahipleri-
ne kars ileri siiriilebilmesi, ayni tasinmaz {izerinde tglincii kisilerin sahsi ve ayni hak ka-
zanmalaria engel olmayip, tescil gibi serh de tapu siciline islendigi andan itibaren hiikiim
ve sonu¢ doguracag icin serh verildigi tarih itibariyle siralarini alip®”, miiteakiben aym
taginmaz lizerinde tesis edilmis sahsi ve smirlt ayni haklara oncelik saglayacaktir. Kisisel
haklar, tapu siciline serh verilmekle ayni hak niteligine biirinmese de tglincii kisilere ayni
etki dogurmasi fonksiyonu ayni haklarda gecerli olan aleniyet ilkesi marifetiyle gergeklese-
cektir.

8 Tapu sicilinin aleniyeti sinirsiz degildir. flgisini inamlir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfa-
nin ve belgelerin tapu memuru oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin 6rneklerinin verilme-
sini isteyebilir (TMK m. 1020/2).

82 Kopriilii Biilent/Kaneti Selim, Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1982, s. 24; Kocayusufpasaoglu, s. 197
dp. 39.

8 Bagpinar Veysel, Sinirli Ayni Haklarin Sirasi, TNBHD, S. 78 1993, s. 52.

8 Unal Mehmet, Simirl1 Ayni Haklar Arasinda Sira Diizeni, Ali Naim Inan7a Armagan, Ankara 2009,
S. 735.

8 Antalya Gokhan, Esya Hukukuna Hakim ilkelerden Aleniyet flkesi, MUHFHAD, 2017, C. 23, S. 3,
(s. 419- 440), s. 421.

8 Unal, s. 751.

87 Unal, s. 752.
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C. Belirlilik Tlkesi ile Hakkin Siireye Bagliligi

Belirlilik ilkesi, ayni haklarin ancak mevcut ve ferden belirlenmis esya tizerinde kKu-
rulabilecegini ifade eder. Dolayisiyla tiirii belirli fakat ferden belirlenmemis esya ayni hak-
kin konusu olmayacaktir. Belirlilik ilkesinin bir sonucu olarak ayni hak esyanin tiimiinii
kapsayacagindan biitiinleyici pargalar da ayni hakkin icerigine dahil olacaktir. Ayni hak,
esya lizerinde kurulup, esya tizerinde dogrudan hakimiyet saglar ve herkese kars1 ileri siirii-
lebilecektir. Belirlilik ilkesi, smirli say1 ve tipe baglilik ve aleniyet ilkelerinin bir bileseni
olup, tamamlayicisidir. Zira ayni hakkin {igiincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi, tigiincii
kisiler tarafindan bireysellestirilip, segilebilmesine baglhidir. Ayni haklar, yenilik doguran
haklardan farkli olarak hak disiiriicti siireye tabi olmadig: gibi alacak haklarindan ayrik
olarak zamanagimina da ugramazlar. Bu niteliklerinden 6tiirti ayni haklardan fiilen fayda-
lanmamak hakki sakit kilmayacak, ayni hakkin mutlak hak niteligiyle herkese karsi ileri
stiriilebilmesini saglayan talep ve dava hakki zamanasimina maruz kalmayacaktir. Buna
karsin, serh edilmis olsa bile kisisel haklar zamanagimina tabi oldugu gibi serhin siiresi,
konusunu olusturan hakkin bagli oldugu siireyi asamayacaktir. Tapu siciline serh verilmis
kisisel haklarin ayni etkiye sahip olmasi, ayni haklarda gecerli olan belirlilik ilkesinin tapu
siciline serh edilmis kisisel haklarda da gecerli olmasini iktiza edecektir. Dolayisiyla ayni
haklarda egemen olan belirlilik, sinirli say1 ve tipe baglhilik ile aleniyet ilkeleri biinyesine
denk dustiigii oranda serhi miimkiin kisisel haklarda da islerlik kazanacaktir. Zira serh edil-
mis kisisel hakkin tiglincii kisilere ileri siirebilmesi s6z konusu ilkeler marifetiyle gergekle-
secektir.

D. Tapu Siciline Giiven (TMK m. 1023) ilkesi Baglaminda Tetkiki

Taginmazlar tizerindeki ayni haklarin kazanilmasi, kaybedilmesi, sinirlanmasi ve
devredilmesi tapu sicili tizerinden yiiriitiiliir. Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, gegerli bir
hukuki sebep ve tescil beyanina baglidir. Dolayisiyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi
sebebe bagli bir hukuki islemdir. Taginmaz miilkiyetinde miilkiyet karinesi tapu sicili tize-
rinden gergeklesmekte, tapu sicilinin tutulmasi Devletin asli ve bagimsiz sorumlulugu altin-
da olup, sicilin dogru ve gercege uygun tutulmasi kamu diizenindendir. Taginmaz hukuku
devletin yarg faaliyetinin mutlak olmasi ile toprak ve egemenlik ilkelerinin bir tezahtiriidiir.
Nasil ki miicerret bor¢ ikrar1 zemininde gergek ve hakli bir sebebin varligina muhtag ise
taginmaz miilkiyetinin tescilinin hukuki sonu¢ dogurabilmesi de temelinde gegerli bir sebe-
bin varligin1 iktiza eder. Zira tasinmaz miilkiyetinin iktisab1 gecerli bir hukuki sebep ve
tescil beyanina miistenittir. Aksi halde yapilan tescil gegerli bir hukuki sebebe dayanmayip
maddi gercegi yansitmadigindan yolsuz mesabesinde kalacaktir. Nitekim muvazaali bir
isleme dayanan tescil de yolsuz tescil sayilacaktir. Kaldi Ki tasinmaz miilkiyet hakkini dii-
zenleyen hiikiimlerin dolanilarak muvazaali islemlere kapi aralanip kamu diizeninden sayi-
lan tapu sicili ilkeleri ihlal edilmis olacaktir. Dolayistyla ayni etki doguran bir talebin igerigi
hukuken cevaz goriilmeyen bir usulle degismis olacaktir.

Devlet, niifus sicilleri gibi tapu sicillerinin de tutulmasini tistlenmis, bunlarin aleni-
ligini (herkese agik olmasini) saglamus, iyi ve dogru tutulmamasindan dogan sorumlulugu
kabul etmis, deginilen tiim bu sebeplerin dogal sonucu olarak da tapuya itimat edip, ayni
hak kazanan kisinin iyi niyetini korumak zorunlulugu duymustur. Belirtilen ilke Tiirk Me-
deni Kanunu'nun 1023. maddesinde aynen "tapu kiitiigiindeki sicile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bagska bir ayni hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanimi Korunur" seklinde yer
almig, ayni ilke tamamlayict madde niteligindeki Tiirk Medeni Kanunu 1024. maddenin 1.
fikrasia gore "Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi gereken
tigtincti kigi bu tescile dayanamaz" bigiminde 6ngoriilmiistiir. Tirk Medeni Kanunu’nun
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1023. maddesi sadece ayni haklardan bahsettiginden, sahsi haklar, tapu siciline giiven ilkesi
kapsamina dahil olmadigindan korumadan faydalanamayacaktir®. Sahsi haklarm serh edil-
mesi, hakkin niteligini degistirmeyip, munzam etki sagladigindan, tapu siciline serh veril-
mis sahsi haklar tapu siciline giiven ilkesinin hukuki korumasi kapsaminda olmayacaktir®.
Tapu siciline giivenin korunmasi, sadece tescil edilmis bir hakkin varligina olan giiveni
degil, aym1 zamanda varligina iliskin bir tescil bulunmayan hakkin hukuken var olmadigina
yonelik giivenin korunmasina da samildir®. Nitekim kural olarak tasmnmaz iktisabmda tescil
esas ise de, baz1 hallerde tescilsiz iktisap halleri de miimkiindiir. Tapu siciline giiven ilke-
si®t, Medeni Kanun’un 705. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen miras, mahkeme karari,
cebri icra, iggal ve kamulastirma halleri ile kanunda 6ngériilen diger tescilsiz iktisap halle-
rinde de uygulama alam bulacaktir®. Bu haller tahdidi olarak sayilmis olup, 6rnekleme ya
da kiyas marifetiyle genisletilemez®. Nitekim agiklayic tescil ifa edilinceye kadar tapudaki
tescil yolsuz tescil hiikkmiindedir®. Iste bu asamada tescil yapilincaya kadar yolsuz nitelik-
teki tescile iyiniyetle giivenen kisinin kazanimi Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi
geregi korunacaktir®. Dolayisiyla agiklayicr tescil, iigiincii kisilerin eski kayda giivenerek
hak iktisaplarina engel olacaktir®®. Tescilden dnceki kazamim hallerinde de malik tasarruf
yetkisi disinda miilkiyet hakkinin tanidig1 tiim hak ve sorumluluklara haizdir. Kisisel hakla-
rin tapu siciline serh verilmesi, hakkin niteligini degistirmeyip, sadece ayni etki dogurup
ancak gercek hak sahibinden kazamlacagindan®’, tapu siciline giiven ilkesi uygulama alan
bulmayacaktir. Zira tapu siciline giiven ilkesi sadece ayni ya da sinirlt ayni hak iktisaplarin-
da uygulama alani bulacaktir. Nitekim TMK’nun 1023. maddesine dayali hukuki koruma

8 Ozgelik,, S. Baris, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Ankara 2016, s. 124; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 233; Sungurbey, s. 135; Erel, s. 101; Sirmen, s. 199.

89 Kocayusufpasaoglu, s. 195; Yildirim, s. 245; Dogan, s. 15; Cansel, s. 37; Sapanoglu, s. 702; Aksi
yonde goriis icin bkz. Sungurbey, s. 131, 132; Yakuppur, Sendi, Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi, Is-
tanbul 2015, s. 28,29.

%0 Ozgelik, s. 98.

% Vardar Hamamcioglu, s. 172.

92 “Somut olay degerlendirildiginde; kesinlesen cebri tescil ilami nedeniyle Bayram Mutlu'nun miilki-
yeti tescilden once iktisap ettigi, miilkiyet hakki sicile yansitilmadigindan 1951 dogumlu, Ali Mutlu
adina olan kaydin TMK 'nun 1025 maddesinde diizenlenen yolsuz tescil niteliginde oldugu, davadaki
iddianin ayni zamanda, 1990/4 — 1991/3 sayili I¢tihadi Birlestirme Karart uyarinca, 1965 dogumlu,
Ali Mutlu'nun miilkiyet iktisabinda kotiiniyetli oldugu iddiasim da igerdigi, davacilarin mirasbira-
kant Bayram Mutlu ile davalilarin kardes olup iigiincii kisilerle birlikte ¢ekigmeli tasinmaziarda
paydas olduklari, anilan kisiler arasindaki akrabalik ve miilkiyet iliskisi gozetildiginde, son kayit
maliki 1965 dogumlu, Ali Mutlu'nun yolsuz tescili bilen veya bilebilecek konumda oldugu, dolayisi
ile iyiniyetli olmadigi, TMK 'nun 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanamayacagi sonucuna
varilmaktadwr.” (1. HD 23.02.2015, 562/2671).

9 “TMK'nun 1022. maddesinde; "Ayni haklar kiitiige tescil ile dogar" denildikten sonra ayni Yasa'nin
705. maddesinde de tescilden énce miilkiyetin kazanilabilecegi haller "Miras, Mahkeme Karari,
Cebri icra, Isgal, Kamulastirma halleri ile Kanunda éngoriilen diger haller” olarak belirtilmistir.
1163 sayili Kooperatifler Kanun'unda, kooperatif iiyelerine miilkiyetin, kur'a ¢ekimi ile gegecegine
dair bir diizenleme olmadigi gibi, olayda TMK'nun 705. maddesinde ongoriilen diger istisnai haller
(tescilsiz iktisap) de bulunmadigindan, konut yapi kooperatiflerinde kur'a ¢ekimi ile miilkiyetin koo-
peratif iiyesine tescilsiz gegeceginin kabulii miimkiin degildir.” (23. HD 28.10.2015, 10996/6945).

% Yakuppur, s. 9; Ozgelik, s. 100.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay- Ozdemir, s. 238; Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 106; Vardar Hamamcioglu, s.
184.

% Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 229; Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 12.

97 Kocayusufpasaoglu, s. 195
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salt tasarruf yetkisi eksikligini giderecek iken%, sahsi haklar ancak gergek hak sahibinden
kazanilacaktir.

I11. Serhedilmis Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Malikin Tasarruf ve
Borclandirici Islemlerine EtKisi

1. Serhin Malikin Tasarruf islemlerine Etkisi

Tasarruf islemi, hakkin 6ziine tesir etme noktasinda mali tiikketme ya da igerigini ta-
dil ve degistirme niteliginden 6tiirii ancak miilkiyet haklar1 yoniinden elverisglidir. Hem sahsi
hem de smirli ayni haklarda hak sahibi, malin 6ziinii (cevherini), igerigini muhafaza ile
miikelleftir®, Bu aciklamalarimizdan hareketle tasarruf islemi, tasarrufta bulunan kisinin
malvarligindaki bir hakka dogrudan miidahale ederek s6z konusu hakkin 6ziine tesir edecek
sekilde tigiincii bir kisiye devreden®, sinirlayan, kiilfet yiikleyen, igerigini degistiren ya da
sona erdiren bir hukuki islemdir'®. Tasarruf islemi tek tarafli hukuki islem ya da sézlesme
seklinde husule gelebilir. Bu baglamda tagmir ya da tagimnmazin miilkiyetinin devri, tagin-
mazin miilkiyetinin sinirli ayni haklarla sinirlandirilmasi, taginir yahut taginmazin miilkiye-
tinden feragat; alacak hakkinin temliki ile alacak hakkinin ibrasi, tasarruf iglemlerine 6rnek
olarak sayilabilecektir’®, Dolayisiyla tasarruf islemiyle bir hakkmn kurulmasinin miimkiin
olmadigi, zira tasarruf igleminin 6n sartinin bir hakkin varligina bagh oldugu savunulmus-

% Ogiiz, Tufan, Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Iktisabinda Iyiniyetin Korunmadigi Haller, Yayin-
lanmamus Yiiksek Lisan Tezi, istanbul 1988, s. 9.

% Saymen Ferit H,/Elbir, K. Halid, s. 221.

10 “Somut olayda sikdyet eden, noter vasitasiyla ve tarihi kesin olarak saptanabilecek sekilde alacag
temlik almistir. Alacagini temlik eden kimsenin alacak iizerinde bir tasarruf yetkisi kalmamuis olup,
80z konusu alacak temlik edenin malvarligindan ¢ikmistir. Bu nedenle temlik edenin, temlik tarihin-
de sonra tasarruf yetkisinin kalmadigi (bulunmadigi) bir alacagin, temlik edenin diger alacaklilar
tarafinda haczi de bu alacagi temlik alana karst ileri siiriilemez. Mahkemece, temlikin Biiyiiksehir
Belediyesine ulastigi tarih esas almarak hiikiim kurulmus ise de séz konusu temlik edilen alacagin
borglusuna bildirimde bulunma tarihi, bor¢lunun sorumlulugu agisindan énem tasir. Nitekim Borg-
lar Kanunu'nun 165°nci maddesinde, bor¢lunun temlikten haberdar olmamasi hdlinde iyiniyetle
yaptigi ddemelerden dolayr sorumlu olmayacagi belirtilmistir. Bu itibarla; mahkemece, yukarida
agiklanan hukuki esaslar ¢ergevesinde bir karar verilmesi gerekirken, yazil sekilde hiikiim kurulma-
st usul ve yasaya aykuridir.” (19. HD 04.04.2008, 1366/3451).

101 Oguzman Kemal/Barlas Nami, Medeni Hukuk, Giris/Kaynaklar/Temel Kavramlar, [stanbul 2020, s.
186, 187; Von Tuhr A (Cev. Edege Cevat), Bor¢lar Hukuku, C. 1, Istanbul 1952, s. 199; Vardar
Hamamcioglu, s. 53; “Dava, IIK 277 ve devami maddeleri geregince agilmis tasarrufun iptali iste-
mine iliskindir. IIK 277/1 maddesinde, iptal davasimin konusunu 278,279 ve 280.maddelerde yazili
tasarruflarin olusturdugu belirtilmistir. Bunlar karsiliksiz tasarruflar, aciz halinde yapilan tasarruf-
lar ve olagan durumlarda borglunun yapamayacagi islemlerle mal varliginda eksiltme yaratan ta-
sarruflardir. Buradaki tasarruftan maksat, bor¢lunun 3.sahislarla yapmis oldugu tasarruf muamele-
leridir. Doktrinde tasarruf muamelesi “bir hakki veya hukuki iligkiyi dogrudan dogruya etkileyen,
onu diger tarafa gegiren, muhtevasinin simirlayan, degistiren veya ortadan kaldiran islem” olarak
tammlanmaktadir. Tasarruf muamelesi ile muameleyi yapan sahsin mal varligindaki aktif azalir,
diger tarafta ise ¢ogalma meydana gelir. Bor¢lunun mal varligin azaltici nitelikte bulunan hukuki
islemler ve hukuki fiilleri tasarruf kavrami icinde degerlendirilmelidir. Iste ITK. 277 ve devami mad-
delerine dayanilarak agilan iptal davasi ile bor¢lunun alacaklisini zarara ugratma kastiyla mal var-
higindan (aktifinden) ¢ikardigi mal veya haklarin ya da bunlarin yerine gecen kiymetlerin tekrar
bor¢lunun mal varligina (aktifine) gegmesi amaclanir. Kisaca iptal davasmin konusunu gerekceli
tasarruf muameleleri teskil eder.” (17. HD 12.11.2012, 2948/12374).

102 Vardar Hamamcioglu, s. 2.
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turl®, Tasarruf isleminin icrasi ile hak ya da hukuki iliski dogrudan ve kesin bir bigimde
etkilenir. Tasarruf iglemi onu icra eden kisinin malvarhiginin aktifinde bir azalmaya sebebi-
yet verir. Dolayistyla tasarruf islemi, karst muhatap yoniinden daima kazandirici bir iglem-
dir.

Tasarruf islemi sadece sahip oldugu hakki devreden, sinirlayan ya da sona erdiren
kisi esas almarak yapilan bir nitelemedir®, Tasarruf isleminin muhatab: kars1 taraf igin ise
bir iktisap islemidir'®®. Bir sahsi hak, bu baglamda tasinmaz satis vaadi sézlesmesi tapu
siciline serh edilmekle sonraki islemlere tapu sicilini kapatmaz!®. Serhin islenmesinden
sonra vaat borglusu aym taginmaz iizerinde tasarruf islemleri yapabilecektirl®’, Zira tasin-
maz satig vaadi sozlesmesinin tapu siciline serh verilmesi sahsi hakkin niteligini degistir-
memekte, sadece etkisini giiglendirmesi hasebiyle, vaat bor¢lusunun {igiincii kisilerle yaptigi
gerek tasarruf gerekse borglandirici islemleri dogrudan gegersizlikle malul kilmak hukuken
izah edilemeyecektir. Nitekim serh, tapu sicilini kapatmadig i¢in serhin varhig: tahdit edilen
hak tizerinde tgiincii kisilerin malik olarak tescilini onlemeyecektir. Ancak, serh edilmis
taginmaz satis vaadi sézlesmesine konu taginmaz iizerinde serh sonrasi sahsi ya da ayni hak
kazananlar serh lehtarinin hak ve talepleri ile serhin sagladigi hukuki sonuglara katlanmak
mecburiyetindedir. Bir diger ifadeyle serh, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu tagin-
mazda, sonradan kazanilan haklar karsisinda bir tasarruf kisitlamasi etkisini haizdirl®,
Hakikatte bu vaziyet, serh edilmis sahsi hak ve hukuki sonuglari ile ayni tasinmaz tizerinde
sonradan kazanilan sinirli ayni hak arasinda bir catisma ve 6ncelik sorunu gibi gériinse de
serh verilen tasinmaz satig vaadi sozlesmesinin sonraki hak sahiplerine ileri siiriilebilmesini
6ngoren Kanun’un amir hiikkmiidiir. Bu husus, 6gretide serhin munzam etkisi ile izah edil-
migtir. Serh verilmis tasinmaz satig vaadi sdzlesmesine konu taginmazin bir tgiinci kisiye
devredilmesi de tasarruf islemi mahiyetiyle vaat alacaklisinin hakkini hiikiimden diigiirme-
yecek olup, herkes kendi miilkiyetinde dogan bu bor¢tan sorumlu olmasi 6gretide teorik
olarak esyaya bagli bor¢ hukuki zemininde izah edilmistir. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesi
tapu siciline serh verilmis ise sozlesmeden dogan hakkin dava marifetiyle kullanilmasi
ihtimalinde ayrica TMK’nun 1010/1-11%° geregi serh verilmesine ihtiya¢ yoktur. Zira hak
sahibi, serh marifetiyle sonradan tasinmaz iizerinde hak sahibi olanlara kars1 ayni etki sebe-
biyle sahsi hakkini ileri siirebilecektir.

2. Serhin Malikin Bor¢landirici islemlerine Etkisi

Sahsi hak/ayni hak kavrami medeni hukukunun temel kavramlarini olusturmaktadir.
Bu kavramlar, hukuki islemlerde borglandirici islem ve tasarruf islemi niteligiyle somut-

108 Vardar Hamamcioglu, s. 36.

194 Buz, Vedat, Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 80.

105 Bz, s. 80.

106 Sungurbey, s. 118; Aybay, s. 7; Cansel, s. 39.

07 Nitekim dava ile birlikte ya da dava sirasinda ara karari ile verilen gegici hukuki himaye mahiyetin-
deki gekismeli haklarin korunmasina dair tasarruf yetkisi kisitlama serhi (TMK m. 1010/1) de tapu
sicilini devirlere kapatmayacak olup, s6z konusu serh, ti¢lincii kisilerin iyiniyetini bertaraf edip, sah-
si hak sahibini malikin tasarruflarina kars1 koruyacaktir.

108 Dogan, s. 15.

109 TMK’nun 1010/1 de yer alan gekismeli haklara iliskin mahkeme kararlarmin serhi, tasarruf yetkisi-
nin kisitlanmasina matuf ise de ¢ekismeli hak, taginmaz tizerinde ayni hak degisikligine sebep ola-
cak kisisel hakki ifade edip, sahsi hak sahibini malikin tasarruflarina karg1 himaye etmeye matuf ve
miincer olup, ti¢iincii kisinin iyiniyetini ortadan kaldirir.
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lasmaktadir’®®, Tasarruf islemleri’!?, hakkin &ziine tesir edebilme fonksiyonlar sebebiyle
hak ya da hukuki durumda degisiklik meydana getirir iken!2, bor¢landiric1 islemler bu
nitelik ve fonksiyondan mahrumdur3, Nitekim maddi hukuka iliskin bu kavramlarm hukuk
yargilamasindaki goriiniimii, dava konusu hakkin niteligine gore ayni ve sahsi davalar ola-
rak tecessiim edecektir'®, Bir hukuki islemin kurucu unsurlar1 hukuki sonuca ydnelmis
irade ile bunun beyan edilmesi olduguna goére; ayni haklarin iktisabina matuf tescilin daya-
nag1 olan borglandirici islem ile bu s6zlesmenin gergek hak sahiplerinin irade beyanlarinin
birbirine uygun olmasi ve tescil beyaninin bu iradeyle birebir 6rtiismesi zorunludur. Kisisel
haklar, sadece s6zlesmenin taraflar arasinda hiikiim ve sonuglarini doguracagindan, ayni
haklar, kisisel haklara nazaran {istiinliik saglar''®. Serh verilmis tasinmaz satis vaadi sozles-
mesi, vaat bor¢lusunun ayni tasinmaza iligskin bir baska borglandirict hukuki igslem yapmasi-
na hukuki engel olusturmayacaktir. Bu sebeple yukarida bahsedildigi iizere, serh, vaat borg-
lusu malikin tasarruf iglemi yapmasina engel olmadig: gibi borglandirict islem yapmasina
da hukuki bir engel olusturmayacaktir. Nitekim bu ihtimalde serh sonrasi yapilan gerek
tasarruf gerekse borglandirict iglemin dogrudan gegersiz olmasit da hukuken s6z konusu
olmayacaktir. Zira sahsi hakkin serh edilmesi hakkin niteligi degil, etkisini giiglendirecek
olup, serh, sahsi hakkin kullanilarak elde edilen hukuki durumla bagdasmayan sonraki
haklara etkilidir. Buna karsin, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tapu siciline serh verilmez ise
vaat borglusunun borglandirici islemlerine dayali haciz ve ipotekten sonra tapu sicilinde
meydana gelen sahsi hakka dayali ayni etkili degisiklikler ilama dayansa dahi takyidat
(Haciz ya da ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip) lehtarlarinin haklarini etkilemeyecegi
gibi durumlarim da agirlastiramayacaktir'®. Serh, konusunu olusturan hakkin tabi oldugu
stireden daha uzun bir siire boyunca himaye saglamayacagindan, taskin siire bakimindan
figiincii kisilere karst koruma saglamayacaktir''’. Dolayisiyla, sahsi hakka iliskin serhin
stiresinde kullanilmamasi ya da serh konusu hakkin gecersiz olmasi, dogmamas: yahut
sonradan ortadan kalkmasi ihtimalinde sonraki hak sahiplerinin, haklarini ve siralarin1i mu-

10 Vardar Hamamcioglu, s.3.“Dar anlamda tasarruf islemi tanimima bakildiginda, islemin konusunun
malvarliginda yer alan mutlak veya nispi hak oldugu goriliir.”

11 Bug, s. 80. “Tasarruf islemi sadece sahip oldugu hakki devreden, sinirlayan veya sona erdiren sahis
esas alinarak yapilan bir tanimlamadir.”

12 Kurt, s. 10, 11.

113 Vardar Hamamcioglu, s. 50.

14 Tasarruf islemlerinin gegerliligi hukuki iligkinin tarafimn hakkin 6ziine tesir etkisi olan tasarruf
yetkinin varligina bagl iken, borg¢landirici islemlerin gegerliligi tasarruf yetkisine haiz olamaya bag-
11 degildir.

15 “Kat karsilhig1 insaat sézlesmesinin niteligi geregi davact yiiklenici, bir kisum arsa sahibi davalilar
karsisinda sahsi hak sahibi durumundadir. Dolayisiyla ayni hak ve sahsi hakkin ¢atismasi soz konu-
su olup, kat karsiligi insaat sozlesmesi de tapuya serh verilmediginden ayni hak sahibi olan davali-
lar Fatma Oniir, Arif Afsin, Meryem Cengiz, Hali Kurt, Mehmet Sahisik'in sahsi hak sahibi olan da-
vact yiikleniciye karsi tistiin hak sahibi konumunda olduklari degerlendirilmistir.” (23. HD
26.12.2014, 6947/8513).

Y8 “Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesi, tapu kiitiigiine serh edilmis olsa dahi, lehine satis vaat edilen
kigi adina tescil iglemi ger¢eklesmedikge miilkiyetin intikalini saglamaz. Yukarida da belirtildigi gi-
bi, Tapu Kanunu'nun 26. maddesi uyarinca; siciline serh verilen satis vaadi sozlesmesi, 5 yil siireyle
3. kisilere karst ileri siiriilebilir. Ancak bunun icin, anilan stire icerisinde tescil davast a¢ilmasi ve
3.kisi adina tescil igleminin tamamlanmasi zorunludur. Bu hak, yukarida belirtildigi gibi tescil kara-
r1 alinip, tapuya islenmedigi stirece ayni nitelik kazanmaz.” (12. HD 03.10.2019, 10871/14011).

17 Sungurbey, s. 73.
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hafaza etmesi hukuki giivenlik ve 6zel hukuk alaninda taraflar arasindaki esitlik ilkesine
denk diisecektir.

3. Serhin Cebri icraya Etkisi

Tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin serhi, malikin bor¢larindan dolay: yapilacak icra
takiplerini engelleme etkisinden yoksundur. Dolayisiyla serh edilmis tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesinin varligina ragmen, vaat borglusunun alacaklilari, icra takibi, haciz ve diger
icra islemlerini yapabilecektir. Vaat bor¢lusu malikin borglarindan dolayr maruz kalacagi
haciz ya da ipotegin paraya ¢evrilmesi marifetiyle icra takibine karsi vaat alacaklisi nasil bir
hukuki savunmaya sahiptir. Elbette serh 6ncesi yapilan ayni sinirlama ve sahsi yiikler, sira-
ca oncelik geregi vaat alacaklisina karsi da ileri siiriilebileceginden, serh lehtar1 s6z konusu
takyidatlara dayali cebri icraya katlanmasi gerekecektir. Zira haciz veya ipotek ile yiikiimlii
olan bir tasinmazi devir alan kisi alacaklarinin haklarin ihlal ettigi oranda kazanimi gegersiz
olacagindan, sahsi hak serh verilse dahi tarih itibariyle haciz ve rehin hakkina onceligi
olmayacaktir. Buna karsin, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin tapu siciline serh verilmesin-
den sonra satis vaadi sdzlesmesinden dogan sahsi hak, ayni etki*® marifetiyle tagmmaz
tizerine tesis edilen sahsi yiik ve ayni sinirlamalarin hak sahiplerine kars1 da ileri siiriilebil-
mesine karsin, hali hazir vaat bor¢lusu malikin alacaklilari, tasinmaza vaziyet eden haklari-
na binaen cebri icra marifetiyle takip baslatabilecektir. Nitekim bu icra takibinin devami
tasinmazin paraya c¢evrilmesi sonucunu da dogurabilecektir'®. Tasinmaz satis vaadi sdzles-
mesinin tapu siciline serh verilmesi, vaat bor¢lusunun borglandirict ve tasarruf igslemlerini
engellemeyeceginden evleviyet ilkesi geregi icra takibini de dogrudan etkilemesi ve dogru-
dan takibi durdurma niteligini haiz degildir. Bu sebeple serh edilmis tasinmaz satig vaadi
s6zlesmesinin alacaklisi, siiresi icinde TMK’nun 716. maddesi referansiyla ikame edecegi
tapu iptali ve tescil davasi ile birlikte serh sonrasi tesis edilen sahsi yiik ve ayni sinirlamala-
rin terkinini*?® ve mevcut icra takibinin durdurulmasini talep edecektir. Zira iki farkh sicil
dis1 miilkiyet kazanimina sebebiyet verilmemelidir. Ancak, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi
tapu kiitiigiine serh edilmis olsa dahi, bu kisi adina tescil islemi gerceklesmedik¢e miilkiye-
tin intikalini saglamaz. Ozellikle serh lehtarinin dava hakkini kullanmadig1 dénemde cebri
icranin devam etmesi ve ihalenin tgtincii bir kisiye yapilmasi durumunda serh edilmis ta-
sinmaz satis vaadi sozlesmesinin alacaklisinin sahsi hakkinin akibeti ve ihale alicisi tigiincii
kisiye ileri siiriilebilmesi hukuki tefekkiire sayandir.

Serhin borg iligkisini esyaya bagli borg ve ayni etkiye tahvil eden tesiri, tasinmaz sa-
tis vaadi bor¢lusu malike karsi yapilan icra takiplerine bu baglamda, haciz, ipotegin paraya
cevrilmesi ve iflasa kars1 da koruma saglayacaktir'?l. Dolayisiyla serh lehtar: kisisel hakki-

118 Sungurbey, s. 103.

119 Zira tasinmazlarda hak karinesi lehine tescil yapilmus kisiye aittir.

120 “Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesi tapu kiitiigiine serh edilmis olsa dahi, bu kisi adina tescil
islemi gerceklesmedikge miilkiyetin intikalini saglamaz. Tapu Kanunu'nun 26. maddesi uyarinca si-
cile serh verilen satig vaadi sozlesmesi 5 (bes) yil siire ile 3. kisilere karsi ileri siiriilebilir. Haczin
kaldirilmast icin anilan siire icerisinde tescil davast a¢ilmasi ve 3. kisi adina tasinmazin tescil isle-
minin tamamlanmast zorunludur. Somut olayda, tescil davasimin 11.01.2008 tarihinde agildigi, ta-
sinmazin 3. kisi adina tesciline karar verildigi ve bu kararin 21.05.2008 tarihinde kesinlestigi go-
riilmektedir. Bu durumda, 3. kiginin sikdayetinin Tapu Kanununun 26/6. maddesi uyarinca 5 yillik
siireye bagl oldugu gozetilmeden ve agiklanan yasal kosullar olustugundan haczin kaldirilmasina
karar verilmesi gerekirken yazili sekilde istemin reddi isabetsizdir. (12. HD 25.11.2010,
14600/27687).

121 Sirmen, s. 211.
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ni, iflas masasia ve cebri icra ihalesinde miilkiyeti kazanan iigiincii kisi ihale alicisina da
ileri siirebilecektir. Megerki satis sartnamesi ve miikellefiyetler listesinde satis vaadi serhi
bulunmasin. Zira satig sartnamesi ve miikellefiyet listesi tapu sicili hilkmiindedir. Bir diger
hukuki tefekkiir gerektiren ihtimal ise vaat bor¢lusunun alacaklisi tarafindan yapilan cebri
icra takibi tizerine yapilan ihalenin, serhin hukuki himaye ettigi siirenin hitamindan sonraki
bir tarihe tesadiif etmesi ihtimalinde ii¢iincii kisinin kazanimmnin korunacak olmasidir. El-
bette ki bu faraziyede serh lehtarinin bes yillik siire iginde tasinmazin devir ve tesciline
iliskin davay1 ikame etmemis olmasi gerekir'??, Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi istirak
(elbirligi) ya da miisterek (payli) miilkiyete tabi bir tasinmaza iliskin olup, hissedarlarindan
birinin borcu sebebiyle yapilan haciz veya 1K nun 121. maddesi geregi alinan yetki belgesi
ile yapilan cebri icra yahut ortakligin satis suretiyle giderilmesi kararina binaen ihale edil-
mesi halinde serh lehtarinin akibeti ne olacaktir? Ortakligin giderilmesi davasinin aynen
taksim suretiyle hilkkme baglanmas: ihtimalinde vaat alacaklismin hiikmi tescil talebinde
bulunabilecegi, buna karsin satis karari verilmesi faraziyesinde vaat alacaklisinin talep
hakkinin satig bedelini inhisar edecegi ileri siiriilebilecektir. Bilhassa ortakligin giderilmesi
davasmin aynen taksim veya kat miilkiyeti kurulmasi marifetiyle ortakligin giderilmesi
ihtimalinde vaat alacaklisinin serh edilmis sahsi hakki, vaat bor¢lusuna isabet eden payda
mevcudiyetini devam ettireceginden tereddiit duyulmamalidir. Hemen belirtmek gerekir ki
istirak halinde miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazda, bir miras¢inin yaptigi tasmmaz
satis vaadi sozlesmesinin serh edilmesi, vaat borglusunun ya da bir bagka miras¢inin borcu
sebebiyle alacaklmin [IK’nun 121. maddesi geregi aldig1 yetki belgesi ile yaptig1 yahut
mirasgilardan birinin ikame ettigi ortakligin giderilmesi davasini sonucunda ortakligin satig
suretiyle giderilmesi kararina binaen yapilacak cebri icra satis1 sonrasi vaat alacaklisinin
alacak hakkinin akibeti ne olacaktir?

Kanaatimizce istirak halinde miilkiyet hiitkiimlerine tabi tasinmazda miras¢inin yap-
t1g1 satis vaadi s6zlesmesi ifa olanagi olmadig: i¢in ihale ile tasinmazi iktisap eden kisiye
kars1 ayni etki dogurma giiciinden yoksun olup'®, vaat alacaklisi, borglandirici isleme daya-
11 olarak vaat borglusuna taginmazin ortakligin giderilmesi davasi sonunda isabet eden hisse
bedelini alacak hakki kapsaminda talep edebilecektir'?. Zira istirak halinde miilkiyet hii-

122 7ira gerhten sonra kazamlan haklar serh lehtarma kars ileri siiriilmese de, serhin himaye ettigi bes
yillik siire icinde serhin konusunu olusturan hakki talep etmemis olmak {igiincii kisilerin rizai ya da
cebri kazanimlarina etkili olmayacaktir. Nitekim serhten sonra kazanilan haklar dogrudan gegersiz
olmayip, serh lehtarinin haklarini ihlal ettigi oranda gecersizdir. Dolayisiyla serh siiresinin hitamin-
dan sonra taginmaz iizerine tesis edilecek haciz ve ipotek lehtarmin hakk: evleviyetle korunacaktir.

128 “Satis vaadi sézlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine karar verebilmek icin sézlesmenin ifa
olanagi bulunmalidir. Elbirligi miilkiyetine (TMK m.701) konu bir tasinmazda elbirligi (istirak ha-
linde) ortaklarindan birinin, ortaklik disi bir kisiye satim vaadinde bulunmasi halinde, sozlesme bir
taahhiit muamelesi olarak gegerli olmakla birlikte elbirligi ortakligi ¢oziiliinceye kadar sézlesmenin
ifa olanaginin varligindan soz edilemez. Bu durum, satisi vaat edilen taginmazin tapusunda temliki
tasarrufu engelleyen bir kaydin bulunmasi veya 5578 sayili Kanunla degistirilen 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8. maddesi hiikmiine aykirt gekilde tasinmaz satisi vaat
edilmesi ya da vaade konu taginmazin bir baska mahkemede miilkiyet uyugmazligina konu olmasi
halinde de gegerlidir. *“ (14. HD 04.06.2014, 3515/7376).

124 “Davact bu davada davalilarin murisine intikal eden tasinmaziardaki muris hissesini noterden
diizenleme suretiyle yapilan satis vaadi sozlesmesi ile satin aldigini, ancak tapuda adina tescil edil-
meyen tasinmazlarin izalei siiyu satis dosyasiyla satilmasi sonucu davalilarin paylarina isabet eden
bedelin tahsilini istemis, mahkemece ise taginmazlarin istirak halinde miisterek miilkiyet hiikiimleri-
ne tabi olmasi nedeniyle gegersiz oldugu ve bu nedenle ddenen paramin ulasabilecegi ikame bedeli-
ne hiikmedilmistir. Hemen belirtmek gerekir ki davaci ile davalilar arasinda diizenlenen sézlesme
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kiimlerine tabi miras payinin vaat edilmesi faraziyesinde, satis vaadi sozlesmesinin serhi
TMK’nun 702/2 ve 3. fikralar1 geregi tiim mirascilarm ittifakina baglidir. Payli miilkiyete
gecilip, belirlilik ilkesi baglaminda ifa olanagi saglanmadan vaat alacaklisinin cebri icra
alicisina karsi sahsi hakkini ileri siirmesi hukuken miimkiin olmayacaktir. Yukarida ifade
ettigimiz {lizere, vaat alacaklisi, miras¢1 vaat bor¢lusuna karsi ancak sahsi alacak hakkini
talep edebilecektir. Buna karsin, ortakligin giderilmesi davasinda aynen taksim veya kat
miilkiyeti kurulmasi ihtimalinde vaat alacaklisinin serhi vaat borglusuna isabet eden payda
mevcudiyetini devam ettirecektir. Zira sahsi haklarin serh edildigi bir tasinmazin taksimi
halinde hakkin yerine getirme yiikiimliiliigii taksim olunan parselleri kazanan kisilere intikal
edecektir'?. Kaldi ki payli miilkiyetin bagimsiz olarak devri, haczi ve rehni miimkiin oldu-
gundan payl miilkiyete bagli ortakligin giderilmesi davasinda, satig sartnamesine serh
milkellefiyet olarak yazilacag i¢in cebri icra ihalesinde miilkiyeti kazanan kisi bu serh ile
bagli olacaktir'®, Payh miilkiyette cebri icra sonucu tasinmaz iktisap eden iigiincii kisi, serh
lehtarinin haklarina boyun egeceginden, vaat alacaklisinin tescile zorlama davas: marifetiyle
miilkiyeti kazanmasi, diger hissedarlarin vaat alacaklisia kars1 6n alim'?’ davasi acabilme-
sini engellemeyecektirl?,

4. Gergek Malikin Tkame Ettigi Yolsuz Tescile Dayalh Tapu liptali ve Tescil
Davasinin Serh Edilmis Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesine EtKisi

Tapu iptali ve tescil davalarinin maddi hukuka gore yasal dayanag iki farkli norm
diizenlemeyle tecessiim eder. Bunlar, tapu sicilindeki tescil kaydinin maddi gercegi yansit-
mamasindan miitevellit TMK’nun 1025. maddesine dayali yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasi, digeri ise, sahsi hakka dayali tescili isteme talebini havi, TMK’nun 716. maddesine
miimas tescile icbar davasidir. Tirk Medeni Kanunu’nun 1025. maddesi, “Bir ayni hakki

icerik bakimindan gecerlidir. Dava konusu taginmazlarin istirak halinde bulunmasi, sadece bu ge-
cerli sozlesmenin ifasina engel teskil eder. Davaci bu sozlesmeye dayanarak bu haliyle adina tescil
talebinde bulunamaz ise de davasinda oldugu gibi taginmazlarin ortakliginin giderilmesi davasi so-
nunda davalilarin murisine ve dolayisiyla da davalilara isabet eden payi isteyebilir. Kald: ki istirak
halindeki miilkiyeti miisterek miilkiyete ¢evirmek suretiyle sozlesmenin geregini yerine getirme yii-
kiimliliigii tapuda hissedar olanlarin, bir baska deyisle davalilarindir. Bu itibarla tasinmazlarin
satist sonucu davalilarin murisinin payi olarak davalilara isabet eden tiim bedele hiikmedilmesi ge-
rekir. “(13. HD 11.03.2002, 289/2415).

125 Erel, s. 154.

126 payl1 miilkiyete tabi tasinmaz, paydaslarin tasinmazi kullamm konusunda uyusmazliga diismesine
bagli olarak ikame edilen ortakligin giderilmesi davasinin satig suretiyle ortakligin giderilmesi hiik-
miine dayali cebri satig sonrasi taginmazin tamaminin miilkiyeti kazanan kisi, serh edilmis paya ilis-
kin taginmaz satis vaadi alacaklisinin TMK’nun 716. maddesine matuf tapu iptali ve tescil davasina
maruz kalacaktir.

121 “Tiirk Medeni Kanununun 732.maddesi hiikmiine gére, payl miilkiyette bir paydasin tasinmazdaki
payini tamamen veya kismen iigiincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslarin on alim (suf’a) hak-
kit kullanmalart miimkiindiir. Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri ise kaynagint Borglar Kanununun
22.maddesinden alir. Anilan hiikiim uyarinca, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri bir satim sézlesmesi
olmayip, ileride asil akdi (satim akdini) yapmak amacin giiden bir on akittir. On akit geregi, asil
akdin (satim akdinin) yaptlmamasi durumunda, Tiirk Medeni Kanununun 716.maddesine dayanila-
rak miilkiyetin hiikmen gegirilmesi hakimden istenebilir. Tapuya serh verilerek gii¢lendirilmig olun-
sa bile, satis vaadi sozlesmeleri asil akit (satim akdi) olmadigindan, satis vaadi sozlegmesinin varli-
&1 ileri siiriilerek on alum (suf’a) hakki kullanmilamaz.” (14. HD 27.12.2010, 12316/14780).

128 Satis vaadi sézlesmesi sonucu agilan tescil davasi ile pay iktisabi da bir nevi satistir. Mahkeme
ilam1 satis akdinin yerini almaktadir. Bu bakimdan kanun tarafindan 6n alim hakki i¢in saptanan sii-
relerin tescile iligkin kararmn kesinlesme tarihine gore belirlenmesi gerekir.
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yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis
ise bu yiizden ayni hakk: zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir” hiik-
miinii havidir. Bu hiikiimden hareketle yolsuz tescil, mevcut olan ayni hakka aykir1 olan ya
da maddi gergegi temsil etmeyen tescil olarak tanimlanabilecektir'?®. Dolayisiyla TMK’nun
1025. maddesinde viicut bulan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi, tapu iptali ve tescil davala-
rin1 da kapsamina alan genis Ve iist bir kavramdir’®®. Dava, ayni, yani miilkiyete dayandig
i¢in zamanagimi ya da hak diisiiriicii siireye®, bir diger ifadeyle, zaman cihetinden higbir
kisitlamaya tabi degildir'®2. Yolsuz tescil, kural olarak bir ayni hakkin iktisabin1 ya da yiti-
rilmesini saglamaz. Zira Tiirk hukuk sisteminde ayni haklarim iktisabs, illi** yani temelinde
gecerli bir hukuki islemin varligina merbuttur (TMK 1024). Bu sebeple, tasinmazlarin
iktisabinda illilik, yani sebebe baglilik ilkesi egemen oldugundan?®, tescilin sebebini olustu-
ran borglandirici islemdeki sakatlik, tescili de yolsuz hale getirecektir'®s, Ne var ki, lehine
yolsuz tescil yapilan kisi salt tapu siciline yapilan tescil ile ayni hak kazanamayacaktir'®.
Tapu sicilindeki yolsuz tescile karsin gercek hak sahibi, maddi hukuk bakimindan hak
sahibi olarak kalmaya devam ettiginden, ayni hakkin1 kaybetmis olmaz'¥’. Ciinkii maddi
hukuk bakimindan gercek (hakiki) hak sahibi olan kisi, yolsuz tescil sonucunda ortaya ¢ikan
ger¢ek hak sahibini gostermeyen tapu sicili ile maddi hak arasindaki miibayenetin ortadan
kaldirilip'®®, maddi hak ile sicil arasindaki ahengin tesisi i¢in'®®, ayni hakkinin zarara ugra-
masi tehlikesi oldugunu ileri siirerek, her yolsuz tescil lehtarmnal®, her hangi bir zaman
kisitlamasina tabi olmaksizin, yolsuz tescilin diizeltilmesini her daim isteyebilecektir. Tapu
iptali ve tescili davasi 6ziinde yolsuz tescil iddiasi tizre kurgulanmug ise, davanin kabulii ile
olusan Kkesin hiikiim otoritesi; tapu sicilindeki malik, maddi hukuk kurallar1 geregince ger-
¢ek malik olmayip, sekli malik konumunda bulundugundan, sekli malikin iradesi ile ayni

129 {Jstiindag, Tapu Kiitiigii, s. 43.

130 “Tiirk Medeni Kanunu nun 1025.maddesine gére bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir
tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise bu yiizden ayni hakki zedelenen kimse ta-
pu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir. Yasamin 1027. maddesine gore de, ilgililerin yazili rizalari
olmadik¢a tapu memuru tapu sicilindeki yanlishigi ancak mahkeme karari ile diizeltebilir. Kisaca,
yolsuz tescil iddiasina dayali tapu iptali ve tescil davalarin goriilecegi yer 1027. madde hiikmiinden

anlagilacagu iizere genel mahkemelerdir.” (14. HD 11.11.2010, 11237/12488).

Ustiindag, Tapu Kiitiigi, s. 33.

132 {Jstiindag, Tapu Kiitiigii, s. 18.

133 Aday Nejat, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa, Istanbul 1992. s. 25; Kurt Ekrem, Tapu
Sicilinin Diizeltilmesi, Istanbul 2004, s. 19.

134 «Tiirk hukuk sisteminde tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin sézlesme siki sekil sartlarina bag-
lanmustir. Bu husus ispat kolayligi hukuki giivenligi arttirmak taraflarin dikkatli ve bilingli olarak
davranmaya yoneltip tapu sicilinin dogru tutulmasinda asli gorevli olan Devletin resmi gorevi ile
ilgilidir. Taginmaz miilkiyeti intikalinde sebebe baglilik ilkesi gecerlidir. TMK’nun 1025. maddesi
sayet soyutluk ilkesi benimsenmis olsa idi gegersiz sebebe ragmen miilkiyet devralana gegecek an-
cak hakli bir sebep bulunmadigi i¢in sebepsiz zenginlesme meydana gelecektir. Bu sebeple miilkiyet
temeline dayanan bir dava degil sebepsiz zenginlesme temeline dayanan ve zamanasimina ugrayabi-
len kisisel nitelikli bir dava s6z konusu olacaktir.

135 Aday, s. 93; Kurt, s. 19, 31.

1% Sapanoglu Siileyman, Tapu Iptali Ve Tescil Davalari, Ankara, 2015, s. 24.

137 Kurt, s. 19.

138 Kurt, s. 105.

139 Ustiindag, Tapu Kiitiigii, s. 21, 42. “Tashih davasi ikamesinin en esasl objektif sart1 kiitiigii ile
gercek hak durumu arasinda bir tezadin, uyusmazligin bulunmasidir.”

140 {Jstiindag, Tapu Kiitiigii, s. 33.

131
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taginmaz miilkiyet hakkina vaziyet eden diger kisitlamalar1 da miirtefi kilacaktir. Nitekim
bu hukuki gerekge; yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil davasinin, maddi hukuka iliskin
bir tespit hiikkmii niteligine binaen sonuglarinin gegmise sari olacagini ihtiva eden mahiyeti
ile de desteklenecektir. Dolayisiyla serh edilmis taginmaz satig vaadi sozlesmesi ayni etki
dogursa da sahsi haklar ancak gercek hak sahibinden kazanilacagindan, gercek malikin
ikame ettigi yolsuz tescile dayal tapu iptali ve tescil davasimin kabulii ile olusan kesin hii-
kiim, serh edilmis taginmaz satig vaadi s6zlesmesini de miirtefi kilacaktir. Bu sebeple satis
vaadi alacaklisinin TMK’nun 1023. maddesinden faydalanmasi s6z konusu olmayacaktir.
Sayet gercek malik yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil davasi ikame etmeden, vaat
alacaklisinin tagimaz satig vaadi sozlesmesine dayali olarak TMK’nun 716. maddesi refe-
ranstyla ikame ettigi tapu iptali ve tescil davasinin kabuliiniin sekli ve maddi manada kesin-
lesmesi ile sahsi hak, ayni mahiyetli miilkiyet hakkina déniiseceginden*!, vaat alacaklisinin
tapu siciline iyiniyetli giiveni himaye edilip#2, miilkiyet hakki korunacaktir}*,

IV. Serh Verilen Satis Vaadi Sozlesmesinin Esyaya Bagh Bor¢ ve Munzam
Etkisi

A. Serhin Ciiz’i Haleflere Etkisi

Kisisel haklarin konusu esya oldugu i¢in hak sahibi ile esya arasinda degil hukuki
iliskinin siijeleri olan alacakli ve borglu arasinda bir miinasebet tesis eder. Kisisel hak serh
verilmekle etkisi giiclendirilmis sahsi hak mahiyetiyle bahsettigi talep yetkisi dogrudan
esyaya iliskin olmay1p, esya iizerinde ayni hak sahibi olan kisiye yoneliktir’**. Serh, hakkin
niteligini etkilemediginden, serh kisisel hakkin hamiline alacak iligkisinin tesis edildigi ilk
kisiye degil, esya iizerinde, onun ciiz’i haleflerine de etkili olacaktir'®. Sahsi haklarin serhi,
malikin tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkisini sinirlamadigindan, tapu sicilini devirlere
kapatmayacaktir’®®, Dolayisiyla satis vadi sézlesmesine konu taginmazin tapu siciline serh
verilmis olmasi, malikin tasinmazi bir ti¢iincii kisiye satip devretmesine ya da tizerinde bir
ipotek yahut irtifak hakki tesis etmesine engel olusturmayacaktir!*’. Ne var ki serhin esyaya
bagli borg niteliginden dolay tasinmaz ile ilgili bir hakkin tapu siciline serhi de tasinmaz ile

181 “Dava konusu olayda anilan HGK'nda agiklandig: iizere suf’a hakkimn kullamilmasi (3.AHM
2009/23 E.) ile davaci ve davali arasinda bir satim iligkisinin kuruldugunun kabulii gerekir. Ancak,
davalidan satin alinan paya iliskin 3.kisinin a¢tigr cebri tescil davasi sonucu, bu paya iliskin tapu-
nun iptali ile 3.kisi Fikriye adina tesciline dair verilen karar kesinlesmis olmakla, davali ile olan
islem temelinden ¢oktiigiinden suf’a bedeli olarak davaliya 6denen bedel sebepsiz kaldigindan da-
vacimin talebinde hakli oldugu gozetilmeksizin yazili sekilde hiikiim tesisi dogru degildir.” (3. HD
14.10.2014, 13792/13184).

142 7ira serh verilen tasinmazin vaat borglusu adina tescili yolsuz dahi olsa bu vaziyeti bilmeyen ve
tapu sicilindeki kayda giivenen serh lehtarinin kazanimi TMK’nun 1023. maddesi geregi korunacak-
tir.

143 Nitekim [IK 28. maddesi geregi tasinmaz davalarinda davaci lehine hiikiim verilmesi halinde talebe
hacet kalmadan hiikmiin tethimi ile birlikte 6zetinin tapu siciline bildirilmesini havi hiikiim de ayni
hak kazaniminin korunmasina matuf bir diizenlemedir. Kald1 ki tapu sicil miidiirliigiiniin hiikiim
Ozetini tasinmaz kaydina serh vermesine iligkin yiikiimliiligii ve serhin TMK nun1010/11 fikra hiik-
miine tabi olmasi da tiglincii kisilerin iyiniyetin bertaraf edip, ayni etki doguran miilkiyet hakkinin
korunmasini amaglamaktadir.

144 Erel, s. 3.

145 Erel, s. 5.

146 K ocayusufpasaoglu, s. 196; Ustiindag, s. 54. dp. 60; Kurt, s. 54, 173; Sungurbey, s. 118.

147 Kocayusufpasaoglu, s. 196.
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serhe konu hak arasinda siibjektif-ayni bir baghlhik husule getirecektir'®é. iste bu baglilik
sebebiyle taginmazi kim iktisap eder ise tasinmaza yiiklenen miikellefiyet bir biitiin olarak
devralan kisiye gececektir'®®. Serh verilmis tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu tagin-
mazi devralan tigiincii kisi, vaat alacaklisinin tescili isteme hakkinin muhatabi olacak, rizasi
ile miilkiyeti devretmemesi halinde TMK’nun 716. maddesine dayal tescile icbar davasina
maruz kalmaktan vareste kalamayacaktir. Sahsi haklarda tapu siciline giiven ilkesi uygu-
lanmayacagindan (TMK 1023)™, ilgili serh igin kanunun dngérdiigii siire hitama ererek
serhin sadece idari bir tasarrufla terkin edilebilecek olmasi, tigiincii kisilerin iyiniyetle ikti-
sap savunmasma®®! imkan vermeyecektir'®2. Zira kanunda gecen kisisel haklar, tasinmazin
tapu siciline serh verilmesiyle®® ayni hak niteligine biiriinmez ise de>, sahsi hak hiikiimle-

148 K ocayusufpasaoglu, s. 199.

149 Kocayusufpasaoglu, s. 199.

180 K ocayusufpasaoglu, s. 195; Ustiindag, Tapu Kiitiigi, s. 66; Sebiik Tahir, Siifa, Vefa ve Istira Hakla-
11, Istanbul 1951, s. 61.

L “Tapu Kanununun 26. maddesindeki diizenleme serhin malikin istemi iizerine terkin edilebilecegi
seklinde anlasilmalidir. Tasinmaz maliki tarafindan terkini talep edilmedigi icin tapu sicilinde var
olmaya devam eden serh etkisini devam ettirecektir. Bu nedenle tapudaki satis vaadi serhini gérerek
tasinmazi satin alan kigi TMK 'nun 1023. maddesi anlaminda iyiniyetli tictincii kisi kabul edilmeye-
cek ve vaat alacaklisina karsi bu madde korumasindan yararlanamayacaktir. Zira tapu sicilinin
aleniligi dolayisiyla herkesin kiitiikte yer alan haklarla ilgili bilgisi oldugu varsayilw, bunun aksi
iddia edilemez (TMK 1020). Tiim bu a¢iklamalar kapsaminda somut olaya bakildiginda satis vaadi-
ne konu payin devrine iliskin sozlesme 15.02.2002 tarihinde diizenlenmis olup, 18.02.2002 tarihinde
tapu siciline de iglenmistir. Satis vaadine konu bu payin davali kooperatife temliki ise 22.10.2007
tarihinde yapilmigtir. Dosyaya getirtilen bu temlike iliskin resmi senet metnine gore de davalinin
satis vaadi serhini gorerek temliki kabul ettigi anlasiimaktadir. Bu nedenle davaliin iyi niyetli te-
melliik eden oldugunu kabul etmek miimkiin degildir. Dolayisiyla davalimin iyiniyetli olduguna dair
iddias1 dinlenemeyeceginden davacimin TMK 'nun 716. maddesi uyarinca agtigi tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini talepte hakhdw.” (HGK, 02.11.2016, 2/15/14-12,
2016/1005).

%2 “Davada dayamilan 15.02.2002 tarihli satis vaadi sozlesmesi 18.02.2002 tarihinde tapuya serh
edilmigtir. Serhten amag, iliskin bulundugu hukuki durumu kayda sonradan malik olanlara da ileri
stirebilir hale getirmek, hukuki duruma aleniyet kazandirmaktir. Denilebilir ki, bu yoniiyle serh ta-
sinmazin serhten sonraki malikleri iizerinde de bir bakima ayni etki gosterir. Dolayisiyla, serhten
sonra taginmazi kazanan malikler serh sahibi vaat alacaklisina karsi iyiniyet savunmasinda bulu-
namazlar. Gergekten, Tapu Kanunu m. 26°da “serhten itibaren 5 yil icinde satig yapilamaz veya irti-
fak hakka tesis ve tapuya tescil edilmezse, is bu serh tapu miidiirii veya memuru tarafindan resen ter-
kin olunur” hiikmii bulunmaktadwr. Fakat bu hiikiim, sézlesmenin tapuya serhinden itibaren 5 yil
icinde satis akti yapilmazsa, bu serhi tapu sicil miidiirii veya memurunun re’sen terkin edecegi an-
lamina gelmez. 5 yil gectikten sonra terkin iglemi de ancak Tapu Sicil Tiiziigiiniin 78/4. maddesi ge-
regince tasinmaz mal malikinin istemi ile yapilabilir. Nitekim benzeri bir diizenleme de TMK'nun
1027. maddesinde yer almig, anilan hiikiimde tapu memurunun, ancak basit yazi yanlhgsliklarini tiiziik
kurali uyarinca re’sen diizeltebilecegi, bunun disindaki her tiirlii diizeltme, eski tescilin terkini ve
yeni bir tescilin yapulabilmesi i¢in ilgililerin yazili rizalar: gerektigi, tapu sicilindeki her tiirlii yan-
hishga ancak mahkeme karariyla son verilebilecegi kurali getivilmistir. Diger taraftan, tapuda serhe
iliskin bir hiikiim olmasa da satis vaadi sozlesmesine dayanan taraf sonradan kayda malik olan kisi-
nin kotiiniyetli oldugunu kanitlamak suretiyle her zaman satis vaadi sozlesmesine dayanarak dava
agabilir.” (14. HD 05.06.2014, 2957/7487).

183 Kocayusufpasaoglu, s. 187. “Bunun yaninda, tapuya serh verme, malik zaviyesinden tasarrufi bir
muameleyi tazammun eder.”; Vardar Hamamcioglu, s. 34. “Nispi hakkin serh edilmesi, malik baki-
mindan ayni siirli ayni hak gibi miilkiyet hakkinda yiik teskil eder ve dar anlamda tasarruf islemi
niteligindedir.”
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rinin kuvvetlendirilerek, takviye edilmesi'®®, serh verilen tasimmaz iizerinde, ayni hak gibi
herkese degil, sira bakimindan serhten sonra kazanilan ayni ya da sahsi hak sahiplering!®®
kars1 da ileri siiriilebilmesini tazammun edeceginden (TMK 1009/2)Y, iiciincii kisilerin
iyiniyet savunmas1 hukuki himayeye mazhar gériilmeyecektir'®®, Ancak her tiirlii kisisel
haklar degil, kanun tarafindan serh imkani bahsedilmis olan kisisel haklar ayni etki 6zelli-
ginden faydalanacaktir. Dolayisiyla taginmazin her maliki kendi miilkiyeti esnasinda doga-
cak borgla yiikiimlii olacagi i¢in®® dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin
haklarinin bertaraf edilmesini saglayacag: gibi'®’; alicinin miilkiyet degerini azaltacak kisit-
lamalarin da ortadan kaldimrilmasina munzam etki fonksiyonu ile islerlik kazandiracaktir!®l,
Kuskusuz ki, serh verilen sahsi hak ile catigsan veya hiikiimden diisiiren ya da degerini azal-
tip, sahsi hak lehtarini zarara sokan diger sinirlt ayni haklar, 6nceki sahsi hak lehtarina karst
istimal edilemeyecek, bilakis 6nceki sahsi hak serhi, bunlara takaddiim edecektir'®?, Onceki
serh verilmis sahsi hak ile ¢atisan sonraki sinirli ayni haklarin terkin edilebilmesi, hakkin
kullan1lmis®® ve sahsi hak konusunun insa edilmis olmasina baglidir'®, Nitekim TMK’nun
1010. maddesine gore de, sahsi hak sahipleri, tasinmaz malikinin tasarruflarina kars1 mah-
keme tarafindan korunabilecektir’®®. Omegin sahsi hakka dayali tasmmaz satis vaadi soz-

154 Kocayusufpasaoglu, s. 193; Vardar Hamamcioglu, s. 33.

155 Kocayusufpasaoglu, s. 193, 194.

1% Vardar Hamamcioglu, s. 33; Kurt, s. 118.

157 Kocayusufpasaoglu, s. 185; “Zira serh, sonraki degil hakkini serh ettirten 6nceki alictyr himaye
etmekte ve ona gayrimenkuliin miilkiyeti kime intikal ederse etsin, hakkinin aynen ifas1 imkanin
kazandirmaktadir.”; Farkli yonde bir karar i¢in bkz. “Satis vaadi serhi tarihinden sonra ii¢iincii kisi-
nin serh tarihinden itibaren 5 yil icinde mahkemede tescil davasi agtigina dair ve lehine tescil karari
verildigine yonelik bir belge ve delil olmadigina gére artik bu hakkin iiciincii kisilere karst ileri sii-
riilmesi imkani yasal olarak ortadan kalkmistir. Dolayisiyla sahsi bir hak olan satig vaadi sézlesme-
sine dayali bu hak tapuda malik goziiken kisinin borcu sebebiyle haciz koyan alacakliya karst hii-
kiim ifade etmez.” (12. HD 09.03.2017, 2016/11897, 2017/3633).

158 Kurt, s. 158.

159 Kocayusfpasaoglu,s. 199; Kurt, s. 49.

160 “Somut olayda davali bor¢lu; davali Hasan lehine dava konusu 67 ada 34 parseldeki miras hisse-
sini 6.12.2006 tarihinde gayrimenkul satis sozlesmesi ile satmis ve tapuya serh ettirmistiv. Mahke-
mece davali Hasan lehine yapilan satis vaadi sozlesmesinin tasinmaz iizerine haciz konulmasina
engel teskil etmeyecegi belirtilerek davanin reddine karar verilmis ise de tapu siciline serh verilen
sahsi haklar tapu sicilinin aleni olmasi itibariyle tapuda yapilacak her tiirlii islemde iigiincii sahisla-
ra karsi dne siiriilebileceginden mahkemenin bu goriisiine katilmak miimkiin degildir. Bu tiir tasar-
ruflar iptal davasina konu edilebilir. O halde borcun dogumundan sonra yapilan 6.12.2006 tarihli
sans vaadi sozlesmesinin diger deliller ve [IK'nun 279. ve 280. maddeleri ile birlikte incelenerek
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili oldugu sekilde hiikiim kurulmasi isabetli gériilme-
migtir.” (17. HD 05.05.2008, 1637/2353).

161 Oguzman Kemal/Seli¢i Ozer/ Oktay- Ozdemir Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2015, 286, 287.

162 K ocayuusufpasaogly, s. 205.

163 “Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesi, tapu kiitiigiine serh edilmis olsa dahi, lehine satis vaat edilen

kigi adina tescil iglemi ger¢eklesmedikge miilkiyetin intikalini saglamaz. Yukarida da belirtildigi gi-

bi, Tapu Kanunu'nun 26. maddesi uyarinca; siciline serh verilen satis vaadi sézlesmesi, 5 yil siireyle

3. kisilere karst ileri siiriilebilir. Ancak bunun icin, anilan siire icerisinde tescil davasi acilmasi ve

3.kisi adina tescil igleminin tamamlanmasi zorunludur. Bu hak, yukarida belirtildigi gibi tescil kara-

r1 alinip, tapuya islenmedigi stirece ayni nitelik kazanmaz.” (12. HD 03.10.2019, 10871/14011).

Kocayusfpasaoglu, s. 204, 205.

“[IK.'nun hacizli tagmmazlara iliskin diizenleme getiren 91. maddesinde, tagmmazin haczi ile
tasarruf hakkimin TMK' nun 1010. (MK'nun 920.) maddesi anlaminda tahdide ugrayacagi hiikme
baglanmistir. Bu maddede yollama yapilan TMK'nun 1010. (MK'nun 920.) maddesi hiikmiine gore,
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lesmesi alacaklisi, malikin taginmazi tgilincii bir kisiye devretme ihtimaline binaen,
TMK’nun 1010/1. fikras1 geregi tasarruf yetkisinin siirlanmasi i¢in talepte bulunabilecek,
mahkemenin, tasarruf yetkisinin kisitlama serhinden sonra tasinmaz tizerinde sonradan hak
kazananlarmn sahiplerine de'®® ileri siiriilebilecektir’®’. Her ne kadar satis vaadi s6zlesmesi

tasinmaz iizerindeki haciz iglemi, taginmazin tasarruf yetkisi kisitlamalar: arasinda yer alp, bu
maddenin son fikrasina gore ise, bu nevi tasarruf kisitlamalarinin tapu siciline serh verilmekle ta-
smmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri siiriilebilecegi agik bir sekilde
diizenlenmis bulunmaktadir. Yukarida da deginildigi gibi, kooperatif alacaklisi tarafindan ve tasin-
maz heniiz kooperatif adina tescilli iken iizerine haciz tatbik edilmis bulunmaktadir. ITK. 'nun 91. ve
onun yollamada bulundugu TMK 'nun 1010. maddeleri hiikiimleri uyarinca haczedilen tasinmazda
sonradan hak iktisap edenlerin taginmazda bulunan haczin sonuglarmma katlanmalar: zorunludur.
Hacizden sonra tapuda meydana gelen degisiklik ilama dayansa bile haciz koydurmus olan alacak-
lilarin durumunu etkilemez. Bor¢ tasinmaza baglandigi i¢in taginmazt iktisap edenin kooperatif or-
tagr olmast bu sonucu bertaraf edemez. Bu agiklamalar karsisinda, mahkemece davamn reddine
karar verilmesi gerekirken, iizerinde haciz bulunan taginmazin mahkeme ilamiyla davacilar adina
tesciline karar verildigi, bunun dogal neticesi olarak da hacizlerin kaldirilmasi gerektigi sonucuna
varilarak, davanin kabuliine karar verilmesi dogru olmamustir.” (23. HD 30.11.2012, 5900/7074);
“Hacizden sonra tapuda meydana gelen degisikliklerin bu degisiklik ilama dayansa bile haciz kara-
r1 alacaklimin durumunu etkilemez. Bu nedenledir ki 11.06.1999 tarihli hacizde tasinmazin tapu
kaydinda herhangi bir takyidata rastlanilmadigi halde 17.10.2000 tarihli ilamda tasinmaz iizerinde
borg¢lunun bosandigi esi lehine irtifa hakki kurulmus olmasi alacaklinmin haciz tarihi itibariyle satigin
takyidatsiz olarak yapilmas: gerektigine iliskin talebin kabulii gerekirken reddi yerinde olmadigin-
dan mercice icra miidiirliigiiniin 16.05.2002 tarihli kararinin iptaline karar vermek gerekirken aksi-
ne diisiincelerle sikayetin reddi isabetsizdir.” (12. HD 10.03.2003, 1928/4723).

166 “Kooperatif alacaklisi tarafindan ve tasinmaz heniiz kooperatif adina tescilli iken iizerine haciz
tatbik edilmis bulunmaktadir. IIK.'nun 91. ve onun yollamada bulundugu TMK nun 1010. maddeleri
hiikiimleri uyarinca haczedilen tasinmazda sonradan hak iktisap edenlerin tasinmazda bulunan hac-
zin sonuglarina katlanmalari zorunludur. Hacizden sonra tapuda meydana gelen degisiklik ilama
dayansa bile haciz koydurmus olan alacaklilarim durumunu etkilemez. Borg tasinmaza baglandig
igin tasinmazi iktisap edenin kooperatif ortagr olmast bu sonucu bertaraf edemez. Bu agiklamalar
karsisinda, mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken, iizerinde haciz bulunan tasin-
mazin mahkeme ilamiyla davacilar adina tesciline karar verildigi, bunun dogal neticesi olarak da
hacizlerin kaldirilmasi gerektigi sonucuna varilarak, davanin kabuliine karar verilmesi dogru ol-
manmustir.” (23. HD 30.11.2012, 5900/7074).

7 “Davacimin dayandigr satis vaadi sozlesmesi, 2644 sayili Tapu Kanunun 26. maddesine uyarinca
11.10.1993 tarihinde tapuya serh verilerek ayni hak kuvvetini kazanmis, bu etkisini serhin tapudan
terkin edildigi 16.03.2011 giiniine kadar korumustur. Gerek, davalilar Ekrem ile Ayse arasinda
04.03.1994 ve 08.06.1995 tarihlerinde Bodrum 2. Noterligi 'ndeki satig vaadi sézlegmelerinin diizen-
lendigi, gerekse, dava dis1 Yiiksel ile Ayse arasindaki satis vaadi sozlesmesinin davali Ekrem tara-
findan temliki alindigr 22.08.1994 giinii davacimin dayandigi satis vaadi sozlesmesinin tapu kiitii-
giinden terkin edilmedigi anlagilmaktadir. Bunun yaninda, 02.05.2011 giinii temyiz edilmeksizin ke-
sinlesen Bodrum 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nde davali Ekrem’in anilan sézlesmelere dayanarak
davali Ayse’ye karsi acarak goriilmekte olan davanin konusunu olusturan payt adina tescilini sag-
ladigi dava sirasinda da davacinin dayandigi satis vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigiinden terkin
edilmedigi goriilmektedir. TMK 'nun 1010. maddesi uyarinca tasarruf yetkisi kisitlamalari, serh ve-
rilmekle tasinmaz iizerinde sonradan kazamilan haklarin sahiplerine karsi da ileri siiriilebilir.
TMK 'nun 1023. maddesinde de “tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir
baska ayni hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanimi korunur” hiikmiine yer verilmistir. Somut olay-
da, davacinin dayandigi satis vaadi sézlesmesinin diizenlendigi 23.08.1993 tarihinde miilkiyeti nakil
borcu yiikiimliisii davali Ayse, tasinmazda murisinden intikal eden 3/16 pay disinda, muris annesin-
den edindigi 1/16 ve dava disi kardesi Aysel’den satis yoluyla edindigi 3/16 olmak iizere toplam
7/16 pay malikidir. Bunun digindaki 3/16 pay: ise, davacimin dayandigi satis vaadi sézlesmesinden
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ile alic1 ayni degil, sadece vaat borglusuna kars1 sahsi (nispi) bir hak elde edip, vaat bor¢lu-
su, satis vaadine konu tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisini kaybetmese de'®®, Yargitay, satis
vaadi s6zlesmesinin serhi konusuna iliskin olarak tapu siciline tescil edilmemesine ragmen,
satig vaadinin varhigim bilerek tasinmaz iktisap eden kisiye karsi tescil davasi agilabilece-
gini igtihat etmistir’®®. Sahsi hak niteligindeki haciz de bor¢lunun tasarruf yetkisini kisitla-
yip, tapu sicilini temliki tasarrufa kapatmayacaktir!™®. Ancak, alic1, miilkiyeti, haciz tatbik
ettiren alacaklilarin hakkina riayet borcu altinda iktisap edecektir'’™. Sayet, ayni hak iktisa-
b1, haczin tapu siciline serh verilmesinden sonra ise, liglincii kisiler iyiniyet iddiasinda bulu-

sonra edinmistir. Bu nedenle, davali Ekrem’in tasinmaz tapu kaydinda davact yararina konulan sa-
tig vaadi sozlesmesi gerhini gorerek diizenledigi satis vaadi sozlesmelerine dayanarak kazandigi
7/16 payt TMK 'nun 1024. Maddesi uyarinca yolsuz tescil niteliginde bulundugundan bu payin da-
vaci adna tescili gerekir. Bunun diginda kalan davacinin dayandigi satis vaadi sozlesmesinden son-
ra davali Ekrem’in edindigi 3/16 payin davaci adina tescili dogru degildir.” (14. HD 21.01.2014,
2013/12877, 2014/1011); “IIK'nun 91. maddesi hiikmii geregince gayrimenkuliin haczi ile takip ko-
nusu borg¢ ve esya arasinda iligki kurulur ve tasarruf yetkisi TMK'nun 1010. maddesi anlaminda ki-
sitlanmuig olur. Bu tiir kisisel haklar tapu kiitiigiine serh verilmekle hak sahibine esya iizerinde dolay-
It da olsa hakimiyet kurmak hakki saglamaz ise de tasarruf yetkisinin dar anlamda kisitlanmasi so-
nucunu dogurdugundan tasinmaz iizerinde sonradan bu hakla bagdasmayan hak kazanan kisilere
karst da ileri siiriilebilir hale gelir. Haciz serhinin usulsiiz konuldugunun saptanmasi veya lehtarin
talebi iizerine kaldirilmasi miimkiin oldugu gibi TMK'nun 1010. maddesi uyarinca borcun édenmesi,
icra takibinin diigmesi ya da herhangi bir sebeple sona ermesi halinde de terkini miimkiindiir.” (14.
HD 18.06.2015, 6631/6785).

188 K ocayusufpasaoglu, s. 144.

169 “Kaynagini Bor¢lar Kanununun 22. maddesinden alan tasginmaz satis vaadi sézlesmeleri, Borglar
Kanununun 213. maddesi ile Tiirk Medeni Kanununun 706. ve Noterlik Kanununun 89. maddesi hii-
kiimleri uyarinca noter oniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gegerliligi resmi
sekil sartina bagh kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme tiiriidiir.
Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim
yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanununun 716. maddesi uyarinca agacagi tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir. Hukukumuzda, kisilerin satin aldigi seyle-
rin ilerde kendilerinden geri alinabilecegi endisesi tasimamalari, dolayisiyla toplum diizeninin sag-
lanmas: diistincesiyle, satin alan kiginin iyi niyetinin korunmasi ilkesi kabul edilmistir. Bir tanimla-
ma yapmak gerekirse iyiniyetten maksat, hakkin dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap
edilirken kusursuz olarak bilinmemesidir. Belirtilen ilke, TMK 'nun 1023. maddesinde aynen “tapu
kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan tigiincii kiginin
bu kazanimi korunur” seklinde hiikme baglanmus, ayni ilke tamamlayict madde niteligindeki 1024.
maddede “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi
bu tescile dayanamaz” bigiminde vurgulanmistir. Ne var ki; tapulu taginmaziarin intikallerinde hu-
zur ve giiveni koruma, toplam diizenini saglama ugruna tapu kaydinda ismi ge¢gmeyen ama asil ma-
lik olamin hakki feda edildiginden iktisapta bulunan kiginin iyiniyetli olup olmadigimin tam olarak
tespiti biiyiik onem tasimaktadir. Somut olayda; kayit sahibinin miilkiyeti, satis vaadi sozlegmesin-
den kaynaklanan hakkin bertaraf edilmesi kastiyle ve kétiiniyetle kazandig ileri siiriildiigiinden, ma-
likin ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken tigiincii kisi olup olmadi-
gimin aragtirilmast zorunludur. Burada, satis vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilip edilmediginin
onemi yoktur. Onemli olan, miilkiyet hakki sahibinin satis vaadi sézlesmesini bilmesi gereken kisi-
lerden olup olmadiginin saptanmasidir.” (14. HD 29.06.2010, 4891/7428); Ayn1 yonde bkz. Koca-
yusufpasaoglu, s. 145.

170 Kocayusufpasaoglu, s. 149; Kurt, s. 174; Sirmen, s. 214.

111 Kocayusufpasaoglu, s. 150; Vardar Hamamcioglu, s. 360; Kurt, s. 174; Sirmen, s. 214; Ozcelik, s.
174.

YUHFD Vol. XVIII No.2 (2021)



996 Serhedilmis Tasinmaz Satig Vaadi So"zlessmesir?.in Vaat Bor¢lusunun Ciiz’i Halef ve
Alacakhlari ile Tasinmaz Uzerindeki Diger Takyidatlara Etkisi

namayacaktir'’2, Buna mukabil, tasinmaz iizerinde ayni hak iktisabi, haczin tapu siciline
serh verilmesinden 6nceye tesadiif ediyor ve borgludan hak iktisap eden iigiincii kisiler
iyiniyetli iseler, iktisaplart korunacagindan'”, hacizden etkilenmeyeceklerdir'™. Sahsi hak-
lar, bu baglamda taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin serhi, ancak gergek hak sahibinden
kazanmilabileceginden'’, tapuya giiven ilkesinden de faydalanmas1 s6z konusu olmayacak-
1”8, Serh verilmis tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi esyaya bagh bor¢ mahiyetiyle her mali-
ki miilkiyetinde dogan borgtan sorumlu kilacag: igin, vaat alacaklisi, tagmmmazi devralan
tictincii kisi ciiz’i halefe kars1 miilkiyetin devrini talep edebilecegi gibi ciiz’i halefin miilki-
yetin devrine yanagmamasi ihtimalinde TMK’nun 716. maddesine dayali tapu iptali ve
tescil davasi ikame edebilecektir'”. Esyaya bagl bor¢ sebebiyle serh edilen kisisel hak
borgluya oldugu kadar tigiinci kisiye de ileri siiriilebilecek olmasi, Giglincii kisiyi tamamen
savunmasiz birakmadigindan, borglu gibi iigiincii kisi de vaat alacaklisinin istemine karsi
hukuki islemin gegersizligi ve eksikligine yonelik def’i ve itirazlarm ileri siirebilecektir.
Zira borg yiiklenmis ti¢ilinct kisi, asil borg¢lunun alacakliya karsi sahip oldugu savunmalari
yapabilecek iken bor¢ yiiklenmedigi halde kisisel hakkin tapu siciline serh verilmesi sebe-
biyle kisisel haktan dogan isteme aykir1 diisen def’i ve itirazlarin1 evleviyetle ileri siirebile-
cektir'’®,

2 “Yukarida aciklandigi iizere tasinmaz heniiz kooperatif tiizel kisiligi adina kayitl iken 16.10.1995
tarihinde haciz tatbik edilmistir. ITK. 91. ve MK. 920. maddeleri geregince 16.10.1995 tarihinden
sonra tasinmazda hak iktisap edenler tasinmazi hacizli olarak iktisap ederler ve haczin doguracagi
sonuglara katlanmak durumundadir. Kooperatif ortaklar: da haciz konulduktan sonra ferdi tapula-
rint aldigi icin konulan hacizden sorumludur. Kooperatif ortagi olmak sifatiyla ferdi tapu alinmasi
hacizden dogan yiikiimliiliikleri ortadan kaldirmaz.” (12. HD 15.11.1999, 13642/14889).

113 “Pay devri ile gergeklesen kooperatif hissesine iliskin miilkiyet hakkinin da amilan tasarrufa bag-
lantili olarak devir alana gegecegi 1163 Sayili Yasa hiikmii geregidir. Devir ile birlikte devreden
ityenin hakla baglantisinin kesilecegi kuskusuzdur. Ote yandan, kesinlesen takip sonucu olusan
borgtan dolayr haczinde mevcut bir hak veya alacak iizerine konmasi gerekecegi muhakkaktir. Ta-
sinmaz kayd iizerine 11.6.1999 tarihinde haciz serhi kondugunda, dava disi Mete nin kooperatif
iiyeliginden kaynaklanan bir hakkin bulunmadigi sabittir. Hal boyle olunca, davanin kabulii ile ser-
hin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken, yazili oldugu iizere hiikiim kurulmast dogru degil-
dir.” (1. HD 25.04.2003, 4206/4927).

174 Ogiiz, s. 88.

175 Gerek sahsi gerekse ayni haklar gegerli bir hukuki sebebe binaen ve gergek hak sahibinden iktisap
edilebilir. Ancak tapu sicilindeki ayni hak tescilinin yolsuz olmasi halinde iigiincii kisilerin iyiniyetli
olarak iktisap ettikleri ayni haklar hukuki koruma altindadir.

176 Sahsi haklar ancak gergek hak sahibinden iktisap edilebileceginden, arsa payi karsilig1 ingaat s6z-
lesmesinin yiiklenicinin temerriit ya da kusuru sebebiyle feshedilerek ikame edilen tapu iptali ve tes-
cil davasinin kabul karar1 ii¢iincii kisilerin iyiniyetli olarak kazandiklar1 ayni haklar1 etkilemeyecek
ise de yiiklenici ile yapilan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline serh edilmesi, sahsi hak-
kin niteligini etkilemeyeceginden, tgiincii kisilerin TMK’nun 1023. maddesinden faydalanmasi
miimkiin olmayacaktir.

7 “Davaci tarafindan tescili istenen payla ilgili olarak satis vaadi sozlesmesinin yapildigi ayni tarihte
673 yevmiye numarast ile tapuya serh verildigi anlasiimaktadir. Satis vaadinin tapuya serh edildigi
tarihin iizerinden bes yildan fazla siire geg¢mis ise de serhin heniiz kaldirilmadigr gerek davali Ke-
mal Cilingir, gerekse Kemal'den devralan Yavuz Komiirlii'niin tapu kaydindaki soz konusu serhi go-
rerek ve bilerek tasinmazi satin aldiklar: anlasiimaktadir. Bu durumda mahkemece, tapu iptali ve
tescil isteminin kabuliine karar verilmesi gerekirken davali Kemal'in iyiniyetli iigtincii kisi olarak
kabulii ve davacimin muvazaa iddiasinin kanitlamadigi gerekgesiyle yazili sekilde hiikiim kurulmas:
dogru goriilmemis, kararin bu nedenle bozulmasi gerekmigtir.” (14.HD 06.12.2015, 15334/11654).

178 Sungurbey, s. 112, 113.
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B. Serhin Simirli Ayni Hak ile Serh Edilmis Sahsi Hak Lehtarlari ve Tasarruf
Kisitlamalarma Etkisi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tapu siciline serh verilmekle sahsi hakkin niteligi
degismeyip, sadece ayni etki sebebiyle ticlincii kisilere karsi ileri siiriilebilme noktasinda
etkisi giiclenecektir. Dolayisiyla taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin tapu siciline serh veril-
mesi tapu sicilini sonraki devir ve kisitlamalara kapatmayacaktir. Ancak, serh tapu siciline
islendigi tarih itibariyle sira ve hukuki kimligini kazanacagi i¢in miiteakiben ayni taginmaz
tizerine sonradan tesis edilmis smirl ayni hak mahiyetindeki irtifak, rehin ya da diger ta-
sinmaz yiikleri ve serh edilmis diger sahsi haklar, serh edilmis tasinmaz satis vaadi sozles-
mesinin alacaklisina kars1 hitkiim ifade etmeyecektir. Zira serh, sahsi hakkin mevcudiyetini
cebri sekilde bildirdiginden'™, serh edilmis tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi geregi hakkin
yahut hukuki durumun icrasi bir diger ifadeyle miilkiyetin kazanilmasi tizerine bu miilkiyet
vaziyeti ile gatisan ve hak sahibinin miilkiyet hakkini ihlal eden sinirli ayni haklarin terkini
talep edilebilecektir'®. Ornek kabilinden, serh edilmis tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
istinatla dava ikame edip, mahkeme karariyla miilkiyeti kazanan sahsi hak lehtari, tasinmaz
satig vaadi s6zlesmesinin tapu siciline serh verilmesinden sonra tesis edilmis ve miilkiyet
hakkiyla ortiigmeyen smirli ayni haklarin (intifa/siikna/ipotek/iist vb.) terkini isteminde
bulunacaktir. S6z konusu istem, serh edilmis sahsi hakkin 6nceligine dayali tapu sicilinin
diizeltilmesi (TMK m. 1025) davas1 marifetiyle gergeklesecektir. Zira tapu sicilinin diizel-
tilmesi isteminin dayanagi, maddi hukuk bakimindan sona ermis olmasina karsin sekli
yonden tapu sicilinde varhigini siirdiiren tescilin miirtefi kilinmasma iligskindir. Kaldi ki,
serh, tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan hak sahiplerine karsi ileri siiriilmesi kanunun
amir hitkkmiidir (TMK m. 1009/I1). Buna karsin, sahsi haklarin serhinde, serhe muhalif
tasarruflarin  tescilinin tapu sicilini yolsuzlagtirmadig1 ileri siiriilerek serh lehtarinin
TMK’nun 1025. maddesine dayali dava agma hakkimm bulunmadigi gibi buna ihtiya¢ da
olmadig1 savunulmustur®®, Bu goriisiin kabul edilmesi, TMK nun 1025. madde referansiyla
miilkiyet hakkina dayanmaksizin serhe muhalif haklarin bertarafint TMK’nun 716. madde
referansiyla serhe konu sahsi hakkin kazanilmasindan sonrasi igin etkili olacagi i¢in serhin
sagladigr sonraki kazanimlart 6ne gegirecek ve serh lehtarma tam bir koruma saglamaya-
caktir. Zira tapu iptali ve tescil davasinin kabuli, serh tarihi itibariyle gegmise etkili hukuki
sonug dogurmasini iktiza edecektir.

Tapu siciline serh edilmis satis vaadi s6zlesmesinin konusu taginmaz iizerinde ti¢iin-
cii kigilerin kazandigi smirl ayni haklar, serhe konu sahsi hakkin tstiinliigiinii kabul etmis
durumdadir. Ancak, serh sonrasi tesis edilen sinirli ayni haklar sahsi hakkin kullanilmast ile
hiikiimsiiz olmayip, serh marifetiyle ayni etki kazanmis sahsi hak hamilinin terkin istemine
maruz ve mahkiim olacaktir'®, Terkin miikellefiyeti altindaki sinirli ayni haklar, serh sonra-
s1 tesis edilen ve dogmus borcun ifasinda sahsi hak lehtarina zarar verenlerdir'®, Hemen
belirtmek gerekir ki serh edilmis sahsi hak ile ¢atigan sonraki smirl ayni haklarin terkin
edilebilmesi satis vaadine konu tasinmaz devrinin riza ya da hiikmi tescil ile gerceklesmesi-
ne baghdir’®. Taginmaz satis vaadi sézlesmesine dayali dava hakkinin kullanilmas ihtima-
linde serh, zamanasiminin islemesine engel degildir. Ancak, zamanasimi serhin silinmesi
icin bir neden olusturmayacaktir. Zira dava zamanasimi, serhin konusunu olusturan sahsi

179 Qebiik, s. 59.

180 Sungurbey, s. 118.

181 {Jstiindag, s. 92.

182 K ocayusufpasaoglu, s. 204.
183 Kocayusufpasaoglu, s. 205.
184 Kocayusufpasaoglu, s. 205.
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hakka iliskindir. Sinirhi ayni haklardan maada, serh sonrasi taginmaz iizerine tesis edilen
serh edilmis sahsi haklar ile tasarruf kisitlamalarinin da'® sahsi hak lehtarmin terkin talebi-
ne boyun egmesi evleviyet kurali geregidir. Megerki TMK’nun 1011. maddesine dayal
gecici tescil serhi yolsuz tescile dayali tapu iptali ve tescil davasina miimas ve miincer ol-
sun. Zira gegici tescil serhinin amaci Kesin vaziyet hasil oluncaya kadar gegecek siirede
iyiniyetli ticiincii kisilerin kazanimlarin1 6nlemektir. Dolayisiyla gegici tescil lehtarinin ayni
hakki kesinlesirse, taginmaz satis vaadi serhi, gercek hak sahibinden kazanilmams olup,
yolsuz mesabesinde oldugundan, gergek hak sahibinin miilkiyet hakkina boyun egecektir.

C. Serhin Vaat Alacaklisinin Sahsi Alacakhsina Etkisi

Sahsi haklarin mevcudiyeti ve gegerliligi kanunun ilgili hitkkiimlerine tabidir. Dolayi-
styla serhin etkisi de bagli oldugu hakkin temelini olusturan hukuki iglemin mevcut ve
gecerli olmasina baglidir. Serh edilmis tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin alacaklisi, hakkin
kendisine sagladigi imkani kullanip hukuki durumun icrasini miiteakip mahkeme hiikmii
marifetiyle miilkiyeti kazanmakla birlikte sonradan kurulmus ve miilkiyet hakkina yiik
teskil eden bir sahsi hakkin varligi halinde milkiyet hakkina dayanarak sahsi hak niteligin-
deki haczin kaldirilmasini isteyebilecektir'®, Nitekim vaat alacaklisi, hakkini kullanmadig:
dénemde miilkiyet vaat bor¢lusu malik iizerinde oldugundan, tapu sicilinin kamuya agiklig
ilkesi geregince miilkiyet karinesi malik tizerinde oldugundan, vaat bor¢lusunun alacaklila-
rinin kesinlestirdikleri takip tizerine haciz pek tabidir ki sicilde kayith taginmaz tizerine tesis
edilecektir'®”. Keza vaat bor¢lusunun iflas etmesi halinde tasinmaz iflas masasina dahil
olacaktir. Ne var ki serh edilmis tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, sira ve hukuki vaziyetini
serh tarihi itibariyle iktisap edecek olup, sonraki hak sahiplerine kars1 ileri siiriilebilecek-
tir'®®, Dolayisiyla serhten sonra ayni1 tasinmaz iizerine tesis edilen sahsi haklara iliskin serh-
ler de hiikkiimsiizdiir. Bu sebeple serh, munzam etkisiyle satis vaadi alacaklisina haczin

185 Sebiik, s. 67 vd.

186 “Satis vaadi serhinden sonra konulan haciz lehine serh konulan kisiye karsi ileri siiriilemeyecegin-
den ve gerh sonrast 5 yulik siire icerisinde tasinmaz lehine satis vaadi serhi verilen sikdyetgiye dev-
redildiginden adi gegenin icra mahkemesine basvurarak haczin kaldrilmasini istemesi miimkiin-
diir.” (12. HD 09.02.2016, 2015/27944, 2016/3174).

187 “Tasmmmazin, bor¢lunun borcu nedeniyle haczedilebilmesi icin haciz tarihinde bor¢lu adina kayith
olmasi zorunludur. Tasinmaz haciz tarihinde bor¢lu adina kayith oldugundan, icra miidiiriiniin ha-
ciz isleminde usulsiizliik bulunmamaktadir. Daha sonra tapu iptali ve tescil kararina dayali olarak
tasinmazin maliki olan 3. kisinin, haczin kaldirilmasi icin, Hukuk Genel Kurulu'nun 13.06.2001 ta-
rih ve 2001/12-461 Esas 2001/516 Karar sayili kararinda ve Dairemizin siireklilik arz eden igtihat-
larinda da belirtildigi iizere genel mahkemede miilkiyet hakkina dayali olarak dava agmast gerekir.
O halde mahkemece istemin bu nedenlerle reddine karar verilmesi gerekirken, haczin kaldwilmas
yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.” (12. HD 01/12/2015, 18174/30138).

188 “Somut olayda,; bor¢lu Ismail Icel'in noterlikce yapilan satis vaadi sozlesmesi ile Metin Binici'ye,
sikdyet konusu taginmaz hisselerinin satisint vadettigi ve bu satis vaadi sozlesmesinin tapu kaydina
23.09.2013 tarihinde serh verildigi, sikdyet¢i tarafindan 06.02.2014 tarihinde ve 5 yillik siire iceri-
sinde tapu maliki takip bor¢lusu tarafindan sikayetgiye devredildigi, 21.10.2013 tarihinde haciz ko-
nuldugu goriilmiistiir. Bu durumda, satis vaadi serhinden sonra konulan haciz lehine serh konulan
kisiye karsi ileri siiriilemeyeceginden ve serh sonrasi 5 yillik siire igerisinde tapuda taginmazi dev-
reden sikdyet¢inin haczin kaldrilmasi yoniindeki sikdyetin mahkemece kabulii ile icra miidiirliigiin-
ce tapu kaydina konulan haciz serhinin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile
sikdyetin reddine karar verilmesi isabetsizdir.” (12. HD 03.03.2015, 2014/29907, 2015/4707).
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terkinini'®® ve tasinmazin iflas masasindan kurtulmasin1 saglayacaktir. Her iki vaziyet de,
dogmus olan borcun ifasinda serh lehtarina zarar verir mahiyettedir. Ancak, haczin kaldi-
rilmasi i¢in anilan siire icerisinde (Bes y1l) tescil davasi agilmasi ve tigilincii kisi adina ta-
sinmazin tescil isleminin tamamlanmasi1 zorunludur. Serh, ayni etki fonksiyonu ile tasinmaz
satig vaadi sozlesmesine konu taginmaz miilkiyetinin cebri icraya maruz kalmasina engel
degildir. Zira serhin dogrudan cebri icra ve bu baglamda ihaleyi savusturma etkisi yoktur*®,
Ancak, serh lehtari, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkini kullanmadan evvel
taginmaz vaat bor¢lusunun alacaklisi tarafindan paraya gevrilir ise tgiincii kisi miilkiyeti
serh hakkiyla yiikiimlii olarak kazanacaktir®!, Bir diger ifadeyle tasinmaz satis vaadi ala-
caklis1 hakkini cebri icra satisindan kazanan tigiincii kisiye karsi da serhin ayni etkisi sebe-
biyle ileri siirebilecektir'®?, Megerki serh, satis sartnamesi ve miikellefiyet listesinde mevcut
olmasin. Serh ile takviye edilmis taginmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan sahsi hak, serh
oncesi tesis edilen sahsi ve ayni haklara 6ncelik ve takaddiim etmesi s6z konusu olmayacak-
tr'®®, Buna karsin, serh siiresinde sonra olsa bile tapu iptali ve tescil davasinin kabulii ile

18 “Tasinmaz maliki tarafindan terkini talep edilmedigi icin tapu sicilinde var olmaya devam eden
serh etkisini devam ettireceginden ve tapu kaydina bir taraf lehine satis vaadi serhi islenerek aleni-
yet kazandiktan sonra mevcut serhe ragmen baskaca kisitlamalar islenmisse bunlara deger tanin-
mayacagindan, tapunun aleniyet prensibi geregi sonradan konulan serh sahiplerinin daha once ko-
nulan gerhi gordiikleri kabul edileceginden, dava konusu tasinmazin tapu kaydna, davali alacakli
Fuat Kutlu lehine Kastamonu 3. Icra Miidiirliigiiniin 2009/3159 Esas sayili dosyast iizerinden konu-
lan 12.09.2014 tarihli ve 12394 yevmiye numarali haciz serhiyle davalr alacakli Mehmet Apaydin
lehine Kastamonu 3. Icra Miidiirligiinin 2009/4122 Esas sayili dosyasi iizerinden konulan
17.10.2011 tarih 15343 yevmiye numarali haciz serhinin de terkinine karar verilmesi gerekirken
yazul sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmasina karar verilmis-
tir.” (14. HD 07.05.2019, 2018/4129, 2019/4081).

190 <4721 Sayihh TMK'nun 705. maddesi geregince cebri icra yolu ile satista ihalenin kesinlesmesi
kosulu ile miilkiyet ihale tarihinde alictya geger. IIK'nun 134/son ve 135/1. maddeleri uyarinca, iha-
lenin kesinlegsmesi ile icra miidiirliigiince tasinmazin alict adna tescili igin tapuya yazi yazilir. Ta-
puda iigiincii kigi lehine tedbir serhi olmasi tasinmazin ihale alicisi adina tesciline engel degildir.
Icra miidiirliigiiniin yasanin amir hiikmiine aykiri davramist bir hakkin yerine getirilmemesi olup,
IIK'nun 16. maddesi uyarinca siiresiz sikdyete tabidir.” (12. HD 13.03.2013, 2012/32809,
2013/9083).

191 Kocayusufpasaoglu, s. 206.

192 “Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi kural olarak sahsi hak doguran bir sézlesme olmakla birlikte,
Tapu Kanunu'nun 26 nci ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009 uncu maddesi uyarinca tapu kaydina
islenmekle ayni etkinlik ve aleniyet kazanir. Tapu Kanunu'nun 26 nct maddesine gére bu hak 5 yil
stireyle tictincii kisilere karsi ileri siiriilebilir. Fakat bu ileri siirme yetkisi dnleyici nitelikte degildir;
bir diger ifade ile tasinmaz satis vaadi alacaklisi tasinmazin rizaen temliki, satisi, bagislanmasi ve-
ya iizerine ipotek konulmasi ya da tasinmazin haczedilmesini engelleyemez. Tasinmazin icra daire-
since satisi sirasinda da bu serh tapu kaydinda ve dolayisiyla miikellefiyetler listesinde bulunaca-
gindan, satis vaadi alacaklisimin hakkini yeni malike karsi ileri siirmesi de miimkiin olacaktr.”
(HGK, 01.04.2015, 2013/12-1693, 2015/1135).

198 “ TMK 'nun 1009. maddesinde arsa payr karsilig1 insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, énalim,
gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a ongériilen diger
haklarin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi hiikme baglanmistir. Davacida usuliine uygun olarak dii-
zenlenmis satis vaadi sozlesmesinin tapu kaydina serh verilmesi i¢in Tapu Sicil Miidiirliigiine bagvu-
ruda bulunmus, ancak tasinmaz kaydindaki kamu hacizleri nedeni ile serh istemi reddedilmistir. Ta-
simmaz kaydindaki kamu hacizlerinin satis vaadi sézlesmesinin serhine engel teskil etmeyecegi kus-
kusuzdur. Mahkeme de bu gerekgelerle davayr kabul etmistir.” (14. HD 20.01.2012, 2011/15119,
2012/563).
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millkiyet vaat alacaklisina intikal edeceginden, sonraki hacizler ayni nitelikteki milkiyet
hakkina kars: hiikiim ifade etmeyecektir!®,

SONUC

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi iki tarafa borg yiikleyen bir borglandirici hukuki is-
lemdir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi taraflar arasinda nispi bir borg iliskisi tevlit edip,
kendisine tasinmazin satig1 vaat olunan tarafin hakki, vaat borglusu maliki satis sozlesmesi-
nin kurulmasina iliskin irade beyaninda bulunmaya zorlamaktir. S6z konusu hak, ayni ma-
hiyette olmadigindan kural olarak ancak borglandirict s6zlesmenin tarafina kars: ileri siirii-
lebilir. Buna karsin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tapu siciline taraflardan birinin istemi
tizerine serh verilmesi halinde, hakkin niteligi ayni hak olmamakla birlikte serh sebebiyle
ayni tesir kazanmigtir. S6z konusu ayni tesir, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan
sahsi hakkin herkese kars1 degil, serhten sonra tasinmaz iizerinde hak sabi olanlara karsi
ileri stirilmesini saglayacaktir. Zira serh verilmis kigisel haklar, ayni haklar gibi herkese
kars1 degil, sadece serh verilmis taginmaz tizerinde sonradan kazanilan hak sahiplerine karsi
ileri siirtilebilme yetkisini haizdir.

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin serhi iki etkiyi i¢inde barindiracaktir. Bunlardan
ilki, serhten sonra tasinmazin her yeni maliki, miilkiyeti doneminde dogan borg ile sorum-
ludur. Serh sonrasi tasinmaz iktisap eden her yeni malik borglanma iradesi olmadig1 halde
esyaya bagli borg iligkisi sebebiyle vaat alacaklisina tasginmazi devir ve tescil yiikiimliligii
altina girecektir. Serhin ikinci etkisi ise serhten sonra kisisel hakkin konusu olan tasinmazda
smirli ayni hak tescili ya da diger kisisel bir hakkin serhi marifetiyle kazanilan haklardan,
dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin etkisiz kalmasini saglayan munzam ya
da ayni bir etkidir. Miilkiyet satis vaadi alacaklisina intikal ettikten sonra hak sahibi, serhten
sonra tasinmaz tizerine tesis edilmis olan ve miilkiyet hakki ile bagdasmayan biitiin sinirl
ayni haklarin terkin edilmesini talep ve dava edebilecegi gibi serhten sonra 6nceki malikin
borcu sebebiyle tasmmazin haczi halinde haczin miirtefi kilinmasini da isteyebilecektir. Zira
serhe ragmen yapilan smirl ayni hak tescilleri muteber olmadigi kadar serh sonrasi yapilan
sahsi haklara iliskin serhler de serh lehtarina karsi hiikiimsiizdiir. Nitekim {izerinde serh
bulunan satis vaadi s6zlesmesine konu tasinmazin miilkiyetini cebri icra satigindan kazanan
kisi, serh lehtarinin haklarina maruz kalip, katlanmak miikellefiyeti altina girecektir. Bir
diger ifadeyle serh sonrasi taginmaz tizerine malikin borglarindan dolayi ipotek ya da haciz
tatbik ettiren kisi, serh lehtarinin haklarina halel getiremeyecegi gibi, cebri icradan serhe
konu tasinmazi iktisap eden kisi de serh lehtarinin haklarini bertaraf edemeyecektir. Ancak,
bu korumanin saglanmasi, taginmaz satis vaadi so6zlesmesi tapu kiitiigiine serh edilmis olsa
dahi, serh lehtar1 adina tescil islemi gerceklesmedik¢e miilkiyetin intikalini saglamayaca-
gindan, ipotek, haciz ya da diger takyidatlarin kaldirilmas i¢in serhten itibaren bes y1l igeri-
sinde tescil davasi agilmasi ve ligiincii kisi adina taginmazin tescil isleminin tamamlanmasi
zorunludur. Zira tapu sicilindeki sahsi yiik ya da smirli ayni sinirlamalar ile diger takyidatla-
rin terkini ayni hak sahibine taninmustir. Kaldi ki malikin tasarruf islemlerini icra edebilme-
si milkiyetin tapu siciline tescil edilmis olmasina baglidir. Serhin gerek esyaya bagli borg

194 “Her ne kadar tasinmaz satis vaadi serhi 5 yil siire ile gecerli ve tapu iptal davasi 5 yilik siire
gectikten sonra agilmis ise de, sonugta bu satis vaadi serhine dayali olarak verilmis ve kesinlesmig
bir tapu iptal tescil karari oldugundan, kararin kesinlesmesinden sonra konulan haciz sonug do-
gurmayacagindan sikdyetin kabulii yerine 5 yillik siireden sonra tapu iptal tescil davast agilmasi
gerekge yapiularak sikdyetin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.” (12. HD 07.02.2012,
2011/16970, 2012/2507).
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gerekse ayni etkisi kurucu nitelik mahiyetinde olup, serhin etkisi, konusunu olusturan nispi
hak ile sinirli olacaktir. Sahsi haklar ancak gergek hak sahibinden kazanilacagindan, tagin-
maz satig vaadi sozlesmesine konu taginmazin yolsuz tescilli olarak tapu sicilinde kayitl
olmasi serh lehtarnin tapu siciline giiven ilkesinden (TMK m. 1023) faydalanmasina cevaz
vermeyecektir.
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