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M, ailesi ile oturdugu Besiktas’taki apartman dairesini A’ya satar ve tapuda tescil ettirir. Bir sire sonra
A, soz konusu daireyi B’ye satmayi, B ile noterde yaptiklan sozlesmeyle taahhut eder. Sozlesmenin
imzalanmasindan hemen sonra B, A’'nin itirazlarina ragmen so6z konusu sozlesmeyi tapuda serh ettirir.
Daha sonra A aleyhine, M’nin esi tarafindan, ilgili yapinin aile konutu oldugu ve rizasinin alinmadigi
gerekcesi ile yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi acilir. Dava devam ederken maddi bakimdan giicliige
dusen A, konutu Z’ye satar ve tescil ettirir. Ayrnica A, arkadas1 C’den 100.000 TL borg alir.

Ote yandan Z, kuyumcu K’ya kars1 olan borclarina teminat teskil etmesi icin degerli saat koleksiyonunu
K’ya rehneder. Ancak hirsiz H, K’nin kasasindan butun saatleri calar.

M, maliki oldugu diger bir arsa lizerinde bina yapmak Ulzere yiiklenici Y ile noterde sozlesme yapar.
Sozlesmeye ekli projeye gore Y, arsayi teslim aldiktan 2 yil icinde arsa uzerine bir bina yapacak, arsa
uzerinde %50 pay yiklenici Y’ye ait olacaktir. Daha sonra Y, kendisine kalacak bagimsiz bolimlerden 5
nolu bagimsiz bolumi, aralarinda yaptiklar sozlesme ile 250.000 TL karsiliginda V’ye satmay1 vaat eder.

V insaat tamamlandiginda s6z konusu 5 nolu bagimsiz boliime tasinmayi planladigi icin, halen intifa
hakkina dayanarak oturdugu mdustakil ev ile ilgili olarak 2 yil once yaptig1 depreme kars1 gliclendirme,
yalitim, dogalgaz sistemi getirtme ve kombi baglatma masraflarini; evin maliki L’den talep etmek
istemektedir.

, s0z konusu bagimsiz bolumdin satisina iliskin olarak yaptig: satis sozlesmesinden dogan 250.000 TL'lik
rcu icin U Bankasindan dovize endeksli kredi alir ve V’nin Uskudar’da bulunan baska bir dairesi
erinde tek bos derece olan 3. dereceden 150.000 Euro tutarinda bir ipotek tesis edilir.




1. a) Somut olayda Besiktas’taki konuta iliskin olarak A ve Z miilkiyeti kazanmis midi
Cesitli ihtimallere gore degerlendiriniz.

» Bir tasinmaz aile konutunu vasfini1 tasiyor ise, bu tasinmazin maliki esinin acik rizasi
bulunmadan tasinmaza iliskin olarak tasarruf islemi yapamaz. Baska bir deyisle, bir aile
konutu uzerinde malikin tasarruf yetkisi simirlanmistir ve dolayisiyla esin rzasi
bulunmadig1 hallerde tasarruf islemi hiikiimsiizdir. Bu nedenle somut olayda M adina
yapilan tescil yolsuzdur. (TMK. m. 194).

» A, burada ucincu kisi olmayip, dogrudan gecersiz olan sozlesmenin tarafi oldugundan,
iyi niyetli olsa dahi (yani tasinmazin aile konutu oldugunu bilmese veya bilebilecek
durumda olmasa dahi) adina yapilan tescil yolsuzdur.

» Yargitay tasarruf yetkisi olmayan esin aile konutu uUzerindeki hukuki islemlerini hatali
bir sekilde TMK. m. 1023 hikmu kapsaminda ele alarak, diger tarafin iyiniyetli olmasi
halinde lehine yapilan iktisabin korunacagina karar veriyor.

» Ancak bu halde tasarruf yetkisi olmayan esin yaptigi hukuki islemin bizatihi kendisi
gecersiz oldugundan, bu hukuki islemin taraflarinin TMK. m. 1023 kapsaminda hak
kazanmasi mumkiin degildir. Zira TMK. m. 1023 uyarinca iktisab1 korunacak olan
kimsenin kendisinin taraf oldugu hukuki islemde herhangi bir gecersizlik nedeni
bulunmamalidir.




Z ise, A aleyhine acilmis dava gorulurken tasinmazi satin almistir. Yukanda da ifade
edildigi Uzere A adina yapilmis tescil yolsuz oldugu icin Z, ancak MK m. 1023 hilkmu
kapsaminda iyiniyetli ise ve A'nin tasarruf yetkisi haricindeki gecerlilik kosullarinda
bir sakatlik olmadig1 takdirde tasinmazin miulkiyetini kazanmis olur.

Ancak A aleyhine acilan dava kapsaminda TMK m. 1011/b. | uyarinca, iddia edilen
bir ayni hakkin guvence altina alinmasi icin serh verilmis ise, bu serh Z’nin
iyiniyetle iktisap iddialarin1 her halde bertaraf etmis olacaktir.

Ayrica, aciklayici bir tasarruf sinirlamasi serhi hukmunde olan aile konutu serhi, soz
konusu tasinmaza iliskin olarak tapu siciline serh edilmis ise, Z yine her hangi bir
sekilde iyiniyetle iktisap iddiasinda bulunamaz.

Ancak birtakim Yargitay kararlarinda benimsenen gorus uyarinca aile konutu
Uzerindeki tasarruf kisitlamasi ancak bu hususun serh edilmesiyle dogar. Baska bir
ifadeyle aile konutu serhi kurucu etkidedir. Bu gorus kabul edilirse, A tasinmazin
mulkiyeti herhangi bir sorun olmaksizin iktisap etmis olur.



b) M tasinmazini satmayip mulkiyet hakkini terkin ettirmek isteseydi Bu istegini
gerceklestirmesi mumkun olur muydu? Hangi sartlarla? M'nin tasinmazda payl
miilkiyet sahibi oldugu varsayiminda mulkiyet hakkini terkin ettirmesi mumkin
mudur?

» M’nin mulkiyet hakkini terkin ettirmesi terk anlamina gelir.

» Terk mulkiyet hakkini sona erdiren bir tasarruf islemidir. Dolayisiyla M, tasarruf yetkisi
olmasi sartiyla mulkiyet hakkindan feragat edebilir. Ancak M’nin soz konusu tasinmaz
dolayisiyla tasarruf yetkisi sinirlanmis oldugundan, terki gecerli olmazdi.

» Tapuya kayith bir tasinmazda malikin mulkiyet hakkini terk suretiyle sona
erdirebilmesi icin bu beyanin1 tapu memuruna yazili olarak beyan etmesi gerekir (TMK
m 1014).

» Bu halde mulkiyetin sona ermesi icin malikin yazili beyan tzerine mulkiyet hakkinin
da terkin edilmesi gerekir.

» Terk yalmzca maddi varligi olan esya uzerinde soz konusu olabilen bir tasarruf islemi
oldugundan, payli muilkiyet olsaydi eger; M’nin pay1 maddi varligi olan bir esya
olmadigindan, M’nin payindan vazgecmesi terk olmazdi. Bu halde, diger paydaslarin
paylar1 oraninda artarda.




2. B lehine kurulan serh hukuka uygun tesis edilmis midir? Z’nin miilkiyeti
kazandig1 varsayiminda, B serhe dayanarak Z’ye karsi bir hak ileri siirebilir mi?

» Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kapsaminda alicinin talep hakkinin serh edilebilmesi
icin, yasada diizenlenmis diger serhlerden farkli olarak, serh icin ayrn bir anlasma
yapilmasina gerek vyoktur. Dolayisiyla B’nin talebi Uzerine, satis vaadi
sozlesmesinden dogan hakkin serh edilmesinde hukuka aykirnlik bulunmamaktadir.

» (TMK. m. 1009 ve Tapu Kanunu m. 26 hukumleri); Tapu Kanunu m. 26 hukmu nun
ilgili fikras1 uyarinca: «Noterlik Kanununun 44 uncu maddesinin (B) bendi mucibince
noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa payi
karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh
verilir»,

» Buna karsilik somut olaydan, B lehine yapilan serhin yolsuz oldugu anlasilmaktadir.
Zira konutun mulkiyeti halen M’de bulunmakta olup tapu sicilinde A lehine yapilmis
tescil yolsuzdur.

» Bu durumda, Z’nin tasinmazin miulkiyetini MK m. 1023 uyarinca kazandigi ihtimalde,
B’nin Z’ye kars1 serh ile guclendirilmis nisbi talep hakkini ileri surmesi mumkun
olmayacaktir. Zira MK m. 1023 kapsaminda iyiniyetle hak iktisab1 sadece ayni haklar
icin ongorulmis istisnai bir duzenlemedir.




3. a) Tasinmazlarn olan A, C’ye olan borcuna teminat saglamak icin tasinmazlardan
yararlanarak hangi yollar1 kullanabilir aciklayiniz.

>

Taraflar tasinmaz uzerinde ayni bir teminat olan ipotek tesis edebilirler. Teminat
altina alinan alacak tutan belirli ve kesin oldugu icin anapara ipotegi kurulacaktir.

Taraflar diger yandan, tasinmazin miilkiyetinin alacakli C’ye devredilmesi ve borc
odenmedigi takdirde tasinmazin C tarafindan paraya cevrilmesi ve borcu asan
tutarin (varsa) A’ya odenmesi hususunda (aksi halde lex comissoria yasagina

aykirilik soz konusu olacaktir.) da anlasabilirler. Bu halde karma bir inancli islem
soz konusu olacaktir.

Taraflann, tasinmaz satis vaadine de basvurmalar soz konusu olabilir. Bu durumda
borc alan taraf, tasinmazina iliskin olarak, borc aldigi tutar izerinden bir satis
vaadinde bulunur ve bu vaatten satis tutarinda bir cdeme yapilarak donme hakki
sakli tutulur. Ancak ogreti ve uygulama bu tir anlasmalar hikimstz kabul
edilmektedir.

Benzer bir yapi, tasinmazin alacakliya vefa hakkiyla devredilmesi yoluyla da
kurulmakta olup bu yolunda da gecerliligi tartismalidir.




3. b) Aile C arasinda ipotek sozlesmesi yapilarak eger bor¢ odenmezse tasinmazin
miilkiyetini kazanacagina iliskin anlasma yapilsaydi bu, anlasmanin gecerliligini,
A’nin borcunun muaccel olmasindan once ve muaccel olmasindan sonraki duruma
gore degerlendiriniz.

» Teminat olarak verilen bir malvarligi unsurunun, teminat altina alinan bor¢ ifa
edilmedigi takdirde, alacakliya devredilmesi teminat hukukunda yasaklanmistir (lex
comissoria yasagi). Tasinmaz rehni bakimindan bu husus TMK m. 873/11 hukmunde
acikca diizenlenmistir. Buna gore, borcun odenmemesi halinde rehinli tasinmazin
mulkiyetinin alacakliya gececegine iliskin sozlesme hikmu gecersizdir. Dolayisiyla A
ve C arasindaki ipotek sozlesmesinde, sorudaki gibi bir hilkim bulundugu takdirde
ilgili duzenleme kesin olarak hukumsuz olacaktir. Buna karsilik ipotek sozlesmesi ve
dolayisiyla ipotek hakki kismi hukumsuzlukten etkilenmeyecektir.

» Ancak, A’'nin borcu muaccel olduktan sonra, uzerinde ipotek tesis edilen tasinmazin
C’ye ifa yerine veya ifa ugruna eda olarak devredilmesi lex comissoria yasagi
kapsaminda kabul edilmemektedir. Dolayisiyla bu ihtimalde tasinmazin C’ye devri
hukum ifade edecektir.




4, Saatlerin calinmasi iuzerine kim, kimden, hangi hukuki gerekceyle, ne talep
edebilir?

» Z, mulkiyet hakkina dayanarak, H’ye karsi istihkak davasi acmak suretiyle
saatlerin iadesini (dogrudan zilyet olan K’ya) talep edebilir. Milkiyet hakkina
dayandigi icin hak dusiricu sureye tabi olmayan bu davanin basariya ulasabilmesi,
Z’nin milkiyet hakkini ve H’nin dolaysiz zilyet oldugunu kanitlamasina baglidir.

» Diger yandan Z, saatler Ulzerindeki zilyetliginden kaynaklanan hak karinesine
dayanarak, H aleyhine tasinir davasi acabilir. Bu durumda Z’nin saat Uzerinde
zilyet oldugunu kanitlamasi ve H’nin halihazirdaki ustlin hak karinesini ya H’nin
kotuniyetli zilyet oldugunu veya saatlerin (zilyetligin degil) elinden nza dis
ciktigini ortaya koyarak curiitmesi gereklidir. Dava, H’nin kotuniyetli zilyet olmasi
nedeniyle hak dusurucu sureye tabi olmayacaktir. (TMK. m. 989)

» Hirsiz H, fiili ile saatlerin zilyetligini gasp ettigi (zilyet olunan esyanin zorla ve
gizlice hakimiyet alanindan cikarilmas) icin Z, gasp1 ve faili 6grendikten 2 ay ve
her halde gasp fiilinden itibaren 1 yil icinde H aleyhine zilyetligin gasp nedeniyle
iadesi davasi acabilir. Bunun icin Z, gasptan once zilyet oldugunu ve H’nin gasp
fiilini ispatlamak kulfeti altindadir.

Lehine teslim sarti tasinir rehni kurulan K da, simirli ayni hak sahibi ve dogrudan
zilyet sifatiyla gasp ve tasinir davasini ikame edebilir. K’nin rehin hakki bu davalan
acma imkani bulundugu icin zilyetligin kesin olarak kaybedilmesi gerekcesiyle sona
ermez.




5. Sozlesmenin baslangicinda, Y’ye diisen %50 payin kendisine devredildigi ve Y’nin de V’ye 5 nolu

boliimii devrettigi varsayildiginda, M’nin temerriit nedeniyle Y ile imzaladigi arsa pay1 karsiligi

jlpg.aat sozlesmesini sona erdirmesi halinde, V’nin bagimsiz boltimiiniin hukuki durumu ne olacaktir?
artisimz.

» Somut olayda, M ile Y arasindaki sozlesmeden yuklenici Y’nin temerridu nedeniyle donulmustar. Bu
durumda V’ye devredilen bagimsiz bolume iliskin olarak, M’'nin, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi
gere%’ y‘i.]k.l_eni_.ciKe devrettigi ve yiklenicinin de uguincu kisilere (olayda VL devrettigi paylarla ilgili
olarak, ucuncu kisiye (olayda V’ye) karsi tapu iptal ve tescil davasin1 acabilip acamayacagi hususu

tartismalidir.

» Oncelikle belirtelim ki Yargitay’in yerlesmis uygulamasina gore arsa payl karsiigi insaat
sozlesmelerinde, olaydaki gibi malik M, bu sozlesmenin ifas1 geregince yiklenici Y’ye devrettigi
paylar1 yuklenicinin ucuncu kisilere (olayda V) gecerli bir sekilde devrettikten sonra, yuklenicinin
temerrudu nedeniyle sozlesmeden donerse, V’ye devredilen tasinmaz paylarn uzerindeki mevcut
tescil yolsuz hale gelecektir. Boyle bir durumda M, V’ye kars1 tapu iptali ve tescil davas1 acabilir.
Yargitay’a gore ucuncu kisi V’nin iyiniyet iddias1 dinlenmez. Yargitay’in bu gorusu su gerekcelerle
desteklenmektedir.

» eilk olarak Uctinci kisiler (V), arsa sahibinin sozlesmeden donebilecegi ve bu nedenle de arsa payini
iptal edebilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadirlar. Bu nedenle onlar MK m. 1023
geregince iyiniyetli sayilmazlar.

» eBoyle bir durumda ucuncu kisiler (V), zaten muteahhidin halefi olduklar icin, arsa sahibi,
muteahhide karsi ileri surebilecegi haklari, Ucuncu kisilere karsi da ileri surebilirler.

eYargitay’a gore, Ucunci kisinin (V) arsa payr Uzerinde milkiyet hakkinin dogmasi, miiteahhidin
edimini, fiilen ve hukuken bitirmesine baglidir.

«Yargitay’a gore miteahhidin lclincu kisiye karsi yapmis oldugu pay devrinin avans niteliginde olup,
arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ile birlikte soz konusu paylarin arsa sahibine iade edilmesi
gereKir.

Yargitay’in bu gorusu doktrinde elestirilmektedir.




6. V, intifa hakkina sahip oldugu mustakil ev icin yaptig
masraflart malik L’den talep edebilir mi? Aciklayiniz.

>

MK m. 812 ve 813, intifa hakki sahibinin yapmakla yukumli oldugu giderleri
belirtmistir. Bu hukumler uyarinca intifa hakki sahibi, intifa hakki konusu malin
korunmasi, olagan bakim ve isletme giderlerini saglamakla yiikiimliidiir. Bu
masraflar adi onarim, normal bakim ve isletme ile ilgili giderlerdir. Bu masraflar
daha sonradan malikten istenemez.

Buna karsilik hak sahibi yapmakla yikimllu olmadigi giderleri ve esyada yaptigi
yenilikleri malikten vekaletsiz is gorme hikiimleri uyarinca talep edebilir (MK m.
801). Ancak bu masraflan intifa hakki sona erince ve sona erdigi tarihten itibaren 1
yillik sure icinde talep etmesi gerekir. Aksi halde hak zamanasimina ugrar (MK m.
802).

Bu kapsamda, gliclendirme, yalitim, dogalgaz sistemi ve kombiye iliskin masraflar,
intifa hakki sahibinin yapmakla yukimli olmadigi giderler olarak degerlendirilmeli
ve MK m. 801 atfiyla vekaletsiz is gorme hiikliimleri cercevesinde talep edilmesi
mumkun olmalidir.

Bunun disinda malik bu masraflan karsilamazsa intifa hakki sahibi, yapmis oldugu
eklemeleri sokup alabilir (MK m. 801/son). Ancak bunlar1 sokup alirken mali eski
haline getirmelidir. Olayda ise yalnizca kombiyi sokup alabilir. Malik bunlari1 tazmin
ederse hicbir sekilde alamaz.




» ana tasinmazin tamaminin depreme karsi gliclendirilmesi, yalitimi, dogalgaz
sistemi getirtilmesi ayn1 zamanda KMK m. 20/1, b. 2 uyarinca ortak gider.

» Buna gore;

» «Madde 20 -b) Anagayrimenkulun sigorta primlerine ve butun ortak yerlerin
bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger
giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak
avansa kendi arsa pay1 oraninda; Katilmakla yukumludur

» V - Ortak giderlerin teminati:
Madde 22 uyarinca

» «Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payina dusecek gider ve avans
borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz bolimlerin birinde kira
akdine, oturma (sukna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir
sekilde faydalananlar da mustereken ve muteselsilen sorumludur. Ancak,
kiracinin sorumlulugu odemekle yikiumli oldugu kira miktar ile sinirli olup,
yaptigi odeme kira borcundan dusulur>




7. Kurulan ipotek gecerli midir? Ipotegin gecerli oldugu varsayildiginda,
birinci derecede bulunan ipotek gecerli bir sekilde terkin edilirse, U Bankasi
ipotek hakkinin birinci derecede aktarilmasin1 talep edebilir mi? Edebilirse
hangi kapsam ve gerekceyle, edemezse nicin? Aciklayiniz.

» Somut olayda, soz konusu ipotek Euro cinsinden tesis edilmistir. Rehin hukukunda kabul
edilen “belirlilik” ilkesi uyarinca, ipotek kural olarak ancak TL olarak kurulabilir.
Bununla birlikte MK m. 851 simrli hallerde yabanci dpara ipotegine izin vermektedir.
Somut olay bu kapsamda degerlendirildiginde, bir kredi kurulusu olan Banka tarafindan
Euro olcusunde, baska bir ifadeyle dovize (Euro) endeksli olarak V’ ye verilen krediye
iliskin olarak kurulan yabanci para ipoteginin MK. m. 851/I1I hilkmiinde yer alan istisnalar
icinde kaldig1 ve bu nédenle hukim ifade ettigi kabul edilmelidir.

» Tasinmaz rehin hukukunda sabit dereceler sistemi uygulanmaktadir. Bu sistem uyarinca,
tasinmaz Uzerinde tesis edilen rehin hakki, sira itibariyla onde gelen derecedeki rehnin
sona ermesiyle kendiliginden bosalan dereceye ilerleyemez ve rehinli alacaklinin bu
yonde bir talep hakki da bulunmamaktadir. Bos birakilan veya sonradan bosalan
dereceler iizerinde yeni rehin haklar1 kurulabilir. Baska bir ifadeyle rehin hakkinin
tasinamaz uzerinde kurulmakta kazandig derecesi degismez. Dolayisiyla somut olayda U
Bankasi’nin V’den s6z konusu ipotegi birinci dereceye aktarmasini talep edemez.
Bununla birlikte, taraflar ipotek kurulurken ve kurulduktan sonra resmi sekle tabi ek bir
anlasma ile ( MK m. 871/11) ust derecelerin bosalmasi halinde s6z konusu lpotegm
serbest derecelere aktarilmasin kararlastlrablllrler Boyle bir durumda, U Bankas1 V’ye
kars1 nisbi bir talep hakki kazanacaktir. Ancak taraflar, ayrica bu hakkin serh edilmis
hususunda da anlasmis iseler, serh ile birlikte talep esyaya bagli borc haline gelecek ve
munzam etkiden faydalanacaktlr Bu durumda, U Bankasi serbest dereceden faydalanma
hakkini, ust dereceye tesis edilen ipotek hakki sahiplerine kars1 da ileri surebilecektir.
AléS]bhlaldek boyle bir durumda, U sadece V’den borca aykirilik sebebiyle tazminat talep
edebilecektir.




