KISISEL HAKLARIN TAPU KUTUGUNE SERHININ
ETKISI USTUNE

Prof. Dr. Ismet SUNGURBEY

«Kigisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi» adlh yapitimizda (ese-
rimizde) (Istanbul, 1963), § 3, s. 79/116 da, kisisel haklarnin tapu
kiitiigiine serhinin etkisi konusundaki cesitli goriisleri elegtirdikten
sonra, «tapu kiitiigiine serh edilen kigisel haktan dogan istemin nes-
nel etkililigi goriisii» nii savunmus, ayrica VI, 2 de de savundugumuz
bu goriise karsi yapilan itirazlarn cevaplandirarak bunlar1 reddet-
mistik.

|

Sayin Prof. Dr. Peter Liver'in sonradan elimizde gecen <«Die
Realobligation - Thre klassifikatorische Bedeutung und praktische
Verwendbarkeits adli incelemesinde de [1] bu goriige kars: birtakim
itirazlar bulundugundan, bu yazimizda bunlar1 da cevaplandirmay

uygun gorduk [2].

Liver’e gore, baskin goriis geregince, tapu kiitiigiine gerh edilen
dnecelikle alim (suf’a) hakk: sahibi, kugku durumunda (siibhe halin-
de), tasmnmazin ilk satiginda bu hakkim kullanmak zorunda olmayip

e e

1) Schweizerische Zeitschrift flir Beurkundungs - und Grundbuchrecht,

Heft 5, 1962’den ayr basi,

2) Bu cevaplar, «L’effet de 'annotation des droits personnels au registre
fonciers adh yazinmizin (Qev. Dr. S. Kaneti) (Zeitschrift fiir Schweizerisches
Recht, Neue Folge, Band 85, 1966, s. 113/146) sonunda da (s. 143/146) yayin-

lanmagtar.
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dilerse daha sonraki bir satisinda da hakkmni kullanabilir. Bu diisii-
niis dogruysa, yalniz oncelikle alim hakkini kurmus olan ilk malikin
&ncelikle alim hakk: sahibine karsi borg¢landig: ve borg iligkisinin ilk
malikle 6ncel’kle alim hakk: sahibi arasinda dogdugu goriigii kabul
edilemez. Ciinkii, taginmazin miilkiyetini baskasina geciren kimse,
oncelikle alim hakk: kullani'mamigsa, oncelikle alim hakki sahibine
kars: her tiirlii bor¢tan kurtulur; oncelikle alim hakkimn kullaml-
masi durumunda, tagsinmazi gecirme borcu, tasinmazi son gecirene
ya da kazanana diiger. Bizim kammizca, baskin goriigiin tersine ve
«in dubio pro reo» [3] ilkesince, tapu kiitiigiine gerh edilen oncelikle
alim hakki, kugku durumunda, tasinmazn ilk satigiyla sinirlandiril-
malidir [4]. Malik, acik bir anlasmayla, Oncelikle alim hakk: sahibine
daha sonraki satislarda da bu hakk: kullanma yetkisini tanimigsa, bu
anlasmadan dogan borctan sorumlu olur. Goriiliiyor ki, gercekte Li-
ver, tanitlanmas: gereken onermeyi (kaziyyeyi), kamt diye ileri sur-
mektedir.

Liver, tapu kiitiigiine serh edilen kigisel haktan dogan istemin
nesnel etkililigi goriisiiniin, tapu kiitiigiine serh edilen oncelikle alim
hakk: sahibine, satis akcasini ddemeksizin tasinmazi yeni malikin
elinden alma olanagini vermek yolunda bir sakinca dogurdugunu da
ileri siirmektedir. Oysa, yukarda adi gecen yapitimizda, § 3, IV, 9,
VI, 2, not 114 ile § 4, I, 3 bag:nda da acikladigimiz uizere, tapu kiitu-
giine serhedilen kigisel haktan dogan istemin nesnel etkililigi gorusu,
b3dyle bir sakinca dogurmaz. Jdsvicre - Tiirk Borc¢lar Yasasi, md. 179
/177 nin ornekseme (kiyas), hattd yeglik (evleviyyet) yoluyla uy-
gulanmasi sonucu olarak, iiciincii kisi alicinin, satig akc¢asi kendisine
odenmedikece tasinmaz gecirmekten kaginma hakki vardir [3].

Liver'e gore, nesnel bor¢ goriisii kabul edilmezse, hakkim kul-
lanmis olan oncelikle alim hakk: sahibi, taginmaz gecirene karsi Is-
vicre - Tlirk Yurttaglar Yasasi (Medeni Kanunu), md. 665, 1/642, 1
geregince miilkiyetin kendisine taninmas: davasi, taginmaz1 kazanan
iiciineil kisiye karsi ise Isvicre - Tiirk Yurttaglar Yasasi, md. 975/933
geregince cizim (terkiyn) davasi a¢mak zorunda kalacaktir. Oysa,

3) Von Tuhr/Siegwart, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationen-
rechts, Zurich 1942/1944, § 34, not 25.

4) Ostertag, Kommentar zum Schweizerischen ZGB, Desitz und Grund-
buch, Bern 1917, Art, 959, N. 33.

o) Asagida 1I ye de bakiniz,
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bu sakinca, yukarda adi gecen yapitimizda, § 3. VI, 1 de ve s. 114/115
te belirtildigi {izere savundugumuz goriiste stz konusu olmayip IV te
anlatilan goriiste s6z konusudur. Bundan dolayr da, yapitimizda, IV,
3 te elegtirilerimize konu olmustur.

Liver’e gore, oncelikle alim hakkinin tapu kiitiigiine serh edil-
mesnin etkisini 6zel olarak diizenleyen Isvicre - Tiirk Yurttaslar Ya-
sasi, md. 681/658, serhlerin etkisini genel olarak diizenleyen Isvicre
- Turk Yurttaglar Yasas), md. 959,919 dan Once gelmek gerekir.
Imdi, Isvicre - Tiirk Yurttaglar Yasasi, md. 681/658, nesnel bor¢c go-
rusine mumkiin olan acikhikla yer vermistir. Bu kamita karsi, ilkin,
Isvigre-Tiirk hukukunda kigisel haklarin tapu kiitiigiine serhinin et-
kisinin, bunlarin hepsini birden kapsayacak bir tek bicimde aciklan-
masi gerektigini belirtmeliyiz [6]. Ote yandan, Isvicre-Tiirk Yurttas-
lar Yasasi, md. 681/658 in nesnel borc goriigiinii acitkca anlattigini
da sanmiyoruz. Bizim kamimizea, Isvicre-Tiirk Yurttasglar Yasasi, md.
631/658 Oncelik'le alim hakkinin serhini diizenlemekteyse de, Isvig-
re-Tiirk Yurttaslar Yasasi, md. 959/919 serhin etkisini daha 0zel ola-
rak belirlemigtir; bundan dolay: da Isvicre-Tiirk Yurttaslar Yasas,
md. $59/919 bu konuda Isvicre-Tiirk Yurttaglar Yasasi, md. 681/658
den 6nce gelmek gerekir. Kisisel haklarin tapu kiitugiine serhinin et-
kisini acikca belirten kural, Isvicre-Tuirk Yurttaslar Yasasi, md.
681/658 de degil, acikca «nesnel etki» den s6z eden Isvigre-Tiirk
Yurttaslar Yasasi, md. 814, ITI/786 II de ve serhin etkisiyle yeni ma-
likin kiraciya tasinmazdan kira sozlesmesi uyarmnca yararlanmasi
icin miisaade etmesi gerektigini aciklayan Isvigre-Tiirk Bor¢lar Ya-
sas1, md. 260, I1/255, IT de aranmahdir.

Liver, serh edilmis bayag: kirada ve iiriin kirasinda, tagimnmaz
baskasina geciren kiralayanin, bunu iyi niyetle istese bile, bakim,
onarim, gecis yerlerinin temizlenmesi, merdiven.erin aydinlatilmasi,
1sitma, sicak su, klimatizasyon tesislerinin isleyisinin saglanmasi
borclarim yerine getirmek olanagim pratik bakimdan yitirdigini be-
lirtmektedir; Liver'e gore, bundan dolayidir ki ve kiracinin, kirala-
nanin mii'kiyetini gecirmis olan kiralayana kars:t pratik bakimdan
yerine getirilmek olanag: bulunmayan istemini bir yana birakmak
icindir ki, Alman Yurttaglar Yasasi, § 571 de «Satim, kirayr bozmaz.»
ilkesini kabul etmistir. Liver, bu ilkenin Isvicre hukukunda 1940 tan-
beri tarimsal iiriin kiras: icin yiiriirlilkkte bulundugunu (Isvicre Borg-
lar Yasast, md. 281 bis) ve Italyan Yurttaglar Yasasi, md. 1599 1le

6) Sungurbey, Kigisel Haklarin Tapu Kiitiigline Serhi, § 3, not 3.
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1625 te de aym ilkenin taginmazlarin bayag: kirasi ve iiriin kiras:
I¢in kabul edilmig oldugunu belirtmektedir. Bundan dolayi, Isvicre
hukukunda kiranin serhinin etkisi konusunda bu kurallara olabildi-
gince yakin bir diizenlemenin kabulii, yasayicinin amacina uygun
dusecektir; yasayicinin serh edilmis kiradan dogan borc¢larin tasin-
mazin mulkiyetine bagh olarak yeni malike gececegini belirtmemesi-
nin nedeni, boyle bir kuralin zayiflatilmasi istenmeyen borcun neligiy-
le (mahiyyetiyle) bagdasmayacagini goz oOniinde tutmus olmasidir:
bundan dolayl, salt dogmatik diisiincelerin sz konusu oldugu soy-
lenebilir. Liver, Oser/Schonenberger’in nesnel bore gorugii kabul edi-
lirse, hakki tapu kiitiigiine serh edilmig olan kiracinin durumunun
zayiflayacagl yolundaki kaygularinin yersiz oldugunu, gecirenin so-
rumlulugunun Alman Yurttaglar Yasasi, § 571 de oldugu gibi siire-
bilecegini ve yasayicinin nesnel borc goriisiinii goz oniinde tutabil-
seydi, kusku yok ki, bu acik ve yalin ¢Oziimii acikca benimseyecek
1diigini de ileri siirmektedir. Bizim kanimizea, kiracimin bakim, ona-
rim v.b. borclarin yerine getirilmesinde kendisine guvenmis oldugu
giralayanin, kiracinin muvafakati olmaksizin, bu borclardan kurtula-
mayacagl apagiktir. Alman Yurttaglar Yasasi, § 571 deki «Satim,
kirayl bozmaz.» ilkesi, Cermen kaynakh olup Alman Yurttaslar Ya-
sasinin {Ilk Tasarisi, § 509 un benimsemig oldugu ortak (miisterek)
hukukun c¢6ziimiine karsi kamu oyunun gosterdigi tepkiler ve top-
lumsal adalet diiglincesine dayanan elegtiriler sonucunda kabul edil-
mistir [7]. Ote yandan, nesnel bor¢ gériisiiniin en 6nemli sonucu olan
borclunun miilkiyeti gecirmekle borcundan kurtulmasi, dogmatik
nedenlerden dolayr degil, maddi nedenlerden dolay1 kabul edil-
memigtir; gercekten de, borcun zayiflatilmasi, hicbir yolda
dmaca uygun olmazdi. Alman Yurttaslar Yasasi, 5 ot dd
ye benzer bir kural bulunmayan Isvicre - Tiirk hukukunda nes-
nel bor¢ goriisiiniin kabulii, tasinmazi baskasina geciren baslan-
gictaki borclunun kendi istegiyle girmis oldugu borctan sorumlu tu-
tulamamasi sonucuna gotiiriirdii ki, boOyle bir sonucun yukarda adi
gecen yapitimizda, § 3, V te de belirtildigi iizere hicbir bicimde tat-
rainkar olmadig1 apaciktir. Son olarak, Isvicre yasayicisinin nesnel
bor¢ kavramini géz Oniinde tutmus olsaydi, kigisel haklarin tapu
kKiitiigiine gerhinin etkisi konusunda nesnel bor¢ goriisiinii kabul ede-
cek 1diigi yolundaki kanit ta, gene yapitimizin ayni yerindeki bilgi-

lerden anlagilacag: iizere, Isvicre hukukunun tarihsel gelisimiyle
bagdasmamaktadir.

7) Gierke, Deutsches Privatrecht, Band 2, Sachenrecht, Leipzig 1905, § 196,
II; Schwarz, Medeni Hukuka Girig, istanbul 1942, s. 109/110.
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I

«Kigisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi» adli yapitimizin 3 iincii
paragrafi «L'effet de I'annotation des droits personnels au registre

foncier» adiyla «Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht» te yayin-
lanmis [8], Bern aciklamasinds sayin Prof. Dr. Arthur Meier-Hayoz

benimsedigi nesnel bor¢ goriisii disinda yer verdigi dort goriisten biri
olarak savundugumuz gériige:

«dd) Miilkiyetin gegirilmesi isteminin «nesnel» etkililigi teorisi»
ad:1 altinda ve:

«Bu aciklamada savunulan goriige, Obiir goriisler arasinda en

yakin olan goriis, SUNGURBEY'in gorusiidiir. (SUNGURBEY, 131
ile sonrakiler.)...»

diye baslayarak genig olciide yer vermis [9], ayrica pek cok yer-
de de yollama (atif) yapmistir [10].

Daha Gnce Isvigre'nin en bilimsel dergisi olan aym dergide bas-
ka bir incelemesi yayinlanmig ve Isvierenin en ileri gelen bir bilgini
olan sayin Prof. Dr. Peter Liver'in olaganiistii Ovgiisiinii kazanmis
Uk Tirk hukukcusu olmak gibi [11], simdi de Isvicre Yurttaslar Ya-
sasimn 1ki biiyiik aciklamas: olan Ziirih ve Bern aciklamalarindan
birinde teorisine bash basina ve genig oOlciide yer verilmig ilk Tiirk
hukukcusu olmay: da bir yazar icin en buyiik onur ve muuuluk sa-
yariz.

Meier-Hayoz, aciklamasinda, Art. 681, N. 268 de su yolda bir
diisiince de ileri siirmiistiir:

«Bu goriiste, (taginmaz) kazanan iiciincii kisinin, karsi-edim
bakimindan alacakh da olmamigsa, hak sahibine, karsi-edimin yerine
getirilmedigi defini nasil ileri siirebilecegi sorulmaga deger. Ueciincii
kisi, karsi-edimin sahsen kendisine 6denmesini isteyemeyip olsa olsa
hak sahibinin karsi-edimi gegirene (fdrtg’e) daha 6dememis bulun-
dugunu defi yoluyla ileri siirebilirdi.»

8) Yukarda not 2 ye bakimz.

9) Meier-Hayoz, Berner Kommentar, Band IV: Sachenrecht, Bern 19867,
Art. €681, N. 267/269.

10) Meier-Hayoz, adi gecen yapit, s. 45/46, ayrica N. 45, 214, 263/264, 267
/269.

11) Bak niz: Sungurbey, Medeni Hukuk Elegtirileri, Istanbul 1963, § 11, s. T1.
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Yukarda belirtildigi iizere «Kigisel Haklarin Tapu Kiitiigiine
Serhi» adhh yapitimizin yalniz «Kigisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Ser-
hinin Etkisi» bashkh 3 iincii paragrafi «Zeitschrift fiir Schweize-
risches Rechty te yayinlanmis olup orada yaymmlanmayan «Kisisel
Hak'arim Tapu Kiitiigiine Serhinin Etkisinin Sonug¢lari» bashkh 4 iin-
cii paragrafinda, s. 118/122 deki aciklamalar, Meier-Hayoz'un bu dii-
siincesini tam bir acgikhik ve kesinlikle cevaplandiran nitelikte bulun-
dugundan, bu ac¢iklamalar: asagiya aynen almayl uygun gordik:

«Tapu kiitiigiine serh edilen kisisel haklardan dogan nesnel et-
kili istem, ancak borcluya karsi oldugu o!clide iicilincii kisiye karsi
1leri suriilebileceginden, borclu gibi ucincii kisi de bu istemin »utun
eksikliklerini, gecmezliklerini ya da bu isteme karsy defileri [3], ta-
pu kutigine serh edi'en kisisel hak sahibine karsi savunma yoluy-
la ileri siirebilir [6]. Bizce, bu kural Isvicre - Tiirk BY. 179/177
nin [7] burada ornekseme (kiyas), ustelik yeglik (evleviyyet) yo-
luyla uygulanmasindan da amlagilir; cilinki, bor¢ yiiklenmis olan
ucuncii kisi bile eski borclunun alaakliya karsiy yapabilecegi savun-
malari yapabilirken, borc¢ bile yliklenmemisg olup yalnizca tapu ku-
tiigiine serh edilen kigisel haktan dogan isteme aykiri1 diisen hukuki
durumun degistirilmesine katlanma odevinde olan buradaki iicuncu
kisinin bu savunmalari haydi haydi (yeglik yoluyla) yapabilmesi
gerekir. —Tapu kiitiigiine serh edilen kisisel hak sahibinin iic¢iinci
kkisiye kars1 dava acmasi iizerine, Isvicre-Tiirk BY. 192/189 i. s. de-
ki zabta kars: saglama kurallar1 uygulanir [8], yani iiciincii kiginin,
daha iyisi saticiya cekigsmeyi bildirerek (Tiirk YYY. 49i.s.) bu savun-
malar:r yapmasi, kendisinin zabta karsi saglama istemi bakimindan
da onemlidir [9]. Ne var ki, Isvicre - Tiirk BY. 192, I1/18% II ye go-
re: «Alici, sozlesme kurulurken zabt tehlikesini biliyor idiys2, sa-
tici, ancak bu yolda acikca borclanmis oldugu olciidde saglamak ge-
rekir.» [10]. Ote yandan, Isvicre - Tiirk YY.970 II1/928, 3 e gore de :

-

5) Isvicre-Tiirk BY. 82/81 deki .s6zlesmenin ©6denmedigi defi icin, asga-
gidaki ilk satir basina bakiniz.

6) Bak. Ostertag, Art. 959, N. 12.

7) Isvicre BY. 179 a uygun olarak, Tirk BY. 177 nin bashgindaki «istis-
nalary sozii lle bu maddenin 1 inci fikrasindaki «miiteferri hlaklary sozii, (bura-
da: «savunmalary anlaminda) «defiler» diye anlas lmalidir.

8) Guhl, Das Schweizerische Obligationenrecht, Zirich 1956, s. 279/280.

9) Ostertag, Art. 959, N. 12,

10) Isvicre BY. nin fransizcas: ile Tiirk BY. nin bu maddenin baglhigindaki
«Zabta kargi saglama (Gewaehrleistung, Garantie, te’'minat)» baghg, Isvigre
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«Bir kimsenin bir tapu kiitiigii yazimum bilmedigi itirazi dinlen-
mez.» Bundan dolay, iiciincii kiginin tapu kiitiigiine serh edilen ki-
sisel hak sahibince zabta kars: saglama istemi, saticinin acikea sag-
lamig olmas1 durumunda uygulamsal ( pratik) onem tagiyacaktir.

Isvigre-Tiirk BY.82/81 deki sozlesmenin Odenmedigi (6demez-
lik) def’ine gelince, miilkiyetle birlikte kargi-haklar (satim sozles-
mesinde, alim — istira, 6n-alim — suf’a, geri-alim — vefa haklarinda
satig akcas:1 hakki, irtifak kurmsa karsihig:, kira karsiliklari) da
ucuncu kisiye gecmis sayilmak; bhoylece miilkiyeti kazanan iiciincii
kisi, borcludan kendisine gegen karsi-edim (akca) hakkini, Isvicre-
Tiirk BY. 82/81 in burada 6rnekseme, iistelik yeglik yoluyla uygus
lanmasiyla, kendi yararma, ne var ki encok defi olarak ileri siirebil:
mek, yani bu karsi-edim (akca) kendisine 6deninceyedek miulkiyeti
gecirmekten, irtifak kurmaktan, kullandirma-yararlandirmadan
kacinabilmek gerekir [11]. Yoksa, miilkiyet iiciincii kisiye gecmis-
ken, miilkiyetin gecirilmesinin karsi-edim hakkinin gene borcluda,
eski malikte kalmasi, boylece Meier-Hayoz’un Art. 681, N. 268 de dii-
sundigii gibi diciincii kisinin ancak tapu kiitiigine serh edilen kis'sel
hak sahibinin karsi-edimi gegirene (saticwya, borgluya) daha édemes
mis bulundugunu defi yoluyla ileri sirebilmesi [11a], bunun disinda
tapu kutugiine serh edilen kisise] hak sahibinin bu hakkini, iiste'ik
uclincii kigiye hicbir akca vermeksizin iciineii kisiye kars: ileri sii-
rerek icsinmazi cekip alabilmesi, {iciincii kisinin ise ancak acikea
zabta kars:1 saglamada bulunmus olan saticiya (borcluya) kars: sag-
lama istemini ileri siirebilmesi, hem dolasik, hem de adalet duygusu-
nu tam oksamiyan bir coziim olacakt:. Isvicre-Tiirk YY. nda bu ko-
nuda acik bir kura] bulunmamakla birlikte, karsilastirmali hukukun
da bize gosterdigi yol budur. Gerg¢ekten, yukarida § 3, IV, 5) te de
belirttigimiz gibi, Alman YY. 1100 ¢ gore alici, saticiya 6demis ol-
dugu satis akcas1 kendisine verilinceyedek nesnel (ayni) ©On - alici-
nin malik diye kiitiige yazimini onamdan, tagsinmazi Jda vermekten
kacinabilir. Alman YY. nda tapu kiitiigiine serh edilen 6n-alim hak-
kinda bu yolda acik bir kura]l olmadigindan alicinin boyle bir ka-
cinma hakk: olup olmadig: tartismah ise de, bizce burada da ali-
ciya bu hak taninmak gerekir. Fransiz hukukunda oldugu gibi, eski

BY. nin almancasindaki: «Gecirilen hakkin saglanmasi» bashigindan daha dog-
rudur. — Tiirk BY. 189, II deki: «tahsisen iltizam ettigi kefalet hasebiyle
mes’ul ve zamin olury sozleri ise, Isvicre BY. 192, II ye uygun olarak: ¢<satic,
ancak bu yolda agikca bor¢lanm's oldugu odlcude saglamak gerekir» diye an-

fasilmalidir.
11) Bak. yukanda § 3, IV, o.
11a) Epgik dizilen bu sozler, yeni eklenmigfir.
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YY. miz olan Mecelle'ye gore de, alicinin 6demis oldugu satis akgasr
kendisine odenmedikce o nesne alicidan alinamaz. Tirk Yargitay:
da 20/6/1951 giinlii inanclar1 birlestirme kararinda yasal (kanuni)
on-alim hakki dolayisiyla bu c¢oziimii kabul etmistir. Boylece, bu il-
keye, butun bu cesitli yasalarin ortak bir adalet duygusunun anlati-
m1 olarak tamidiklari, ortak bir adalet ilkesi denilebilir [12]. Oster-
tag, Leeman, Wieland gibi yazarlar da bu diisiincededirler [13]; yal-
mz Wieland, Alman YY. 1100 de oldugu gibi, iiciincii kisi ancak ken-
di satis akcasini borcluya odemigse, borclunun karsi-edim hakkini
kendi yararina defi olarak tapu kiitiigiine serh edilen kisisel hak sa-
hibine karsi ileri siirebilecegini soylemektedir, Buna karsilik, Oster-
tag ile Leemann ise, iiciincii kisinin kendisinin kendi satis akcasinr
odemis olup olmamasinin bu konuda onemsiz oldugu diisiincesinde-
dirler ki, bizce de bu diisiince daha dogrudur; iiciincii kisinin satici-
ya kendl borcunu odemis olup olmadig: yolundaki ic¢ iligik, bir «res
inter alios acta — basgkalar: arasinda yapilmis is» olarak, tapu kii-
tiigiine serh edilen kisise] hak sahibini ilgilendirmemek, iiciincii kisgi-
nin defi hakkina etki etmemek gerekir. — Su var ki, Ostertag, miil-
kiyetle birlikte karsi-istemlerin Jde iiglincii kisiye gectigini soylemek-
tedir. Yukarida belirttigimiz gibi, bizce, iiciincii kisinin, borcludan
miilkiyetle birlikte kendisine gecen karsi-edim hakkini kendi yara-
rina, ne var ki ancak defi olarak ileri siirebilmesi gerekip yeter.
Uciincii kisi, tapu kiitiigiine serh edilen kisisel hak sahibiyle kendisi
borg¢ iligigine girmis, ornegin tasinmaz kendisi satmis olmadig1 gibi,
ucuncii kigiye gercek bir 6rnegin satim alacaginin gecirilmesi de s6z
konusu degildir. Uciincii kisiye bore ta gecmis olmadigindan, iiciin-
cii kiginin miilkiyetle birlikte kendisine gecen karsi-edim (akeca) hak-
kini, ancak savunma yoluyla ileri siirebilmesi, hem «nimet, kiilfete
goredir» ilkesine uygun diiser, hem de amaci kargilamaga yeter; me-
ger ki, ormegin satici, bu alacagini da ficiincii kisiye gecirmis olsun.
Bir de, tapu kiitiigiine serh edilen kira hakk: sahibi, tasinmaz zaten
kullanmakta ya da ondan yararlanmakta idiyse, iiciincii kisinin ki-
racidan zorunlu olarak dogrudan dogruya kira karsihig: isteminde
bulunabilecegi kabul edilmelidir. — Miilkiyetle birlikte karsi-haklar
da uciincii kisiye gecmis sayildigindan, eski malikin bu karsi-edimler
uzerindeki harcamalar: (tasarruflari), ozellikle kira karsiliklarini
bagkasina gecirmesi, ancak karsi-edim hakkinin daha kendisinde dog-

—

12) Bu konudaki kaynaklar icin, gerekse 20/6/1951 giinlii inanclar; birles-
tirme kararimin yanhsg yonlerinin elegtirilmesi icin yukarda § 3, IV, 5 e bakiniz,

13) Ostertag, Art. 959, N. 13, 35; Leemann, Art. 681, N, 72; Wieland, Art.
GRL, Dun. .7, b.
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mus oldugu olciide etkili olur, yoksa harcamada bulunamn malik bu-
lundugu siireyi asan kira karsihklarini baskasmna gecirmesi etkisiz
kalir. Eski malikin borcluyu borcundan kurtaran husruki islemleri de
(ge'ecekteki kira karsiliklarini énceden alma ya da ibra), ancak bu
Olciide gecer [14]. — Miilkiyet, gene borcluda kalip ta iciincii kisiye
yalmzea smirli nesnel (ayni) hak tanmmmissa, mulkiyetin geciriime-
sini ya da irtifak kurulmasim amachyan kigisel haklarda, karsi-edim
hakk: da miilkiyetle birlikte gene borcluda kaldigindan, tapu kitiigi-
ne serh edi'en kisisel hak sahibinin bozucu-bicimleyici (yemilik dogu-
ran) davasina kars: [15] iiciincii kisi defi yoluyla da bir karsilik isti-
yemez; su var ki tciincii kisiye intifa hakki taminmigsa, bu kisi, tapu
kutigiine serh edilen kira hakk: sahibinin intifa hakk: taninmasi-
dan sonraki kullanma-yararlanma istemine karsi defi yoluyla kira
karsiligy istiyebilir, kirac1 tasinmaz zaten kullanmakta ya da on-
dan yararlanmakta idiyse, dogrudan dogruya kira karsihg: istemin-
de de bulunabilir.»

Son olarak sunu da ekleyelim ki, Meier-Hayoz, tapu kiitiigiine
serh edilen oncelikle alim hakkinin konusu olan tasinmazin miilkiye-
tinin ucilincii kisiye gecirilmesi durumunda, gecirenin oncelikle alim
sozlesmesinden dogan hak ve borclarinin da iiciincii kisiye gececegi-
ni, yani nesnel bor¢ goriisiinii benimsemis [12], su var ki oncelikle
alim hakkin'n siiresi icinde kullanilmasi durumunda gecirenin daha
miulkiyetin gegirilmesinden ©6nce tdemesi gereken borglarina ayk-
rilitktan, miilkiyeti gecirmis olmasina ragmen sorumlu olmakta de-
vam edecegini de iler isiirmiis [13], bundan bagka nesnel bore gorii-
siinde de iicilincii kisi icin Isvicre-Tiirk Yurttaslar Yasasi, md. 681.
IT1/698, II, 2 deki bildirim borcunun bulunmadigini, ciinkii bu boreun
oncelikle alim o'aymnin (satim sozlesmesinin) gerceklesmesiyle, yani
taginmazin uciincii kisiye gecirilmesinden once dogdugunu soyle-
mig [14], ayrica oOncelikle alim hakki sahibi herhangi bir nedenden
dolayvi lictimcii kisiden istemlerini (Ornegin u¢uncu kisinin cdeme giic-
stizliigii durumunda nesnedeki bozukluklardan sorumluluk istemleri-
ni) tam olarak elde edemezse, gecirenin geri ka'an icin sorumlu ocla-
cagini, ¢iinkii gecirenin oncelikle alim hakk: sahibine karg: vaktinde
bildirim yapmamaktan dogan zarardan sorumlu bulundugunu, boy-
lece gecirenin bu ikincil (tali) sorumlulugu kargisinda tapu kutugii-

T e — -

14) Ostertag, Art. 959, N. 13.

15) Bak. asagida b. | .

12) ' Meier-Hayoz, adi1 gecen yapit, Art. 681, N. 32.

13) Meier-Hayoz, ad1 gecen yapit, Art. 681, N. 53.

14) Meier-Hayoz, ad' gecen yapit, Art. 681, N. 211/212.
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ne serh edilen oncelikle alim hakkinin nesnel bor¢ oldugu yolunda
savundugu goriisiin, hak sahibi icin de sahsina giivenmis oldugu bas-
langictaki borclusunun hak sahibinin istegi olmaksizin borg¢tan kur-
tulmasi yolunda tatminkir olmayan bir sonu¢ dogurmayacagini sa-

vunmustur [15].

Biz, Meier-Hayoz'un biitiin bu diislincelerine katilmiyoruz.

Gercekten de, yukarda adi gecen yapitimizda § 3, V te de bclir-
tildigi iizere, borcun tasinmazla birlikte iiciincii kigsiye gecmesi, bir
yandan serh kurumunun amacini astigi gibi, 6te yandan alacaklinin
ayrica istegi olmaksizin, sahsina gilivenmis oldugu borclunun cor-
cundan kurtularak yerine alacaklinin hi¢ tamimadigi baska birinin
gecmesi, amaca yeterli de olmayacaktir. Imdi, yukarda I sonunda da
kelirtildigi iizere, Alman Yurttaslar Yasasi, § 571, II ye benzer bir
kural bulunmayan Isvicre-Tiirk hukukunda gecirenin hak vz borg-
larinin tasinmazin miilkiyetiyle birlikte iciincii kisiye gectigi, yani
nesne! bore goriisiiniin kabulii, tasinmaz baskasina geciren basian-
gictaki borclunun kendi istegiyle girmis oldugu borctan sorumla fu-
tulamamasi: sonucunu zorunlu olarak dogururdu ki, boyle bir sonu-
cun hicbir bicimde tatminkar olmadig1 apaciktir.

Meier-Hayoz, oncelikle allm hakkinin siiresi icinde kullanilmas:
durumunda gecirenin daha miilkiyetin gecirilmesinden 6nce odenmesi
gereken borclarina aykiriliktan, miilkiyeti gecirmis olmasina ragmen
sorumlu olmakta devam edecegini sdyleyerek gecirenin sorumlulugui-
nun devam edecegi borclarin cevresini daraltmaya cabalamigsa ‘la,
gecirenin Oncelikle alim sozlesmesinden dogan biitiin borg¢lar: zaten
oncelikle alim olayimin gerceklesmesi, bagka deyisle satim sozles-
mesinin kurulmas: iizerine, yani miilkiyetin iiclincii kisiye gecivil-
mesinden once ddenmesi gerektiginden, bu ¢abasi da bosuna bir caba
olmustur.

Bunun gibi, Meier-Hayoz'un isvicre-Tiirk Yurttasglar Yasasi, md.
681, 11/658, II, 2 deki bildirim borcunun miilkiyetin gecirilmesinden
once dogdugu gerekcesiyle nesnel borc goriisiinde de iiciincii kisiye
gecmeyecegi yolundaki diisiincesi de kabul edilemez. Gercekten de,
bu diigiiniis dogru olsaydi, oncelikle alim soézlegmesinden dogan bii-
tiin borclar satim sozlesmesiyle, yani miilkiyetin gecirilmesinden oOn-
ce dogdugundan, iiciincii kigiye gecmemek gerekirdi ki, bu da nes-
nel bore goriigiiniin ortadan kalkmasi1 demek olurdu. Ashnda nesnel
borc goriisii benimsendigine gore, taginmazin miilkiyetiyle birlikte

15) Meier-Hayoz, ad1 gecen yapit, Art. 681, N. 213/214, 259.
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oncelikle alim so6zlesmesinin yasal (kanuni) bir sonucu olan bildirim
:l?orcunun: gerekse bu borca aykirihktan dogan sorumlulugun da
ucincu kigiye gectiginin kabulii zorunluydu.

Goriiliiyor ki, Meier-Hayoz'un bir yandan nesnel bor¢ goriisiinii
benimserken, 6te yandan bu goriisiin sakincalarindan siyrilmak icin
oncelikle alim sozlesmesinden dogan bir takim borclarda miilkiyetin
gecirilmesinden sonra da gecirenin ikincil sorumlulugunun devam
edecegi ya da Oncelikle alim sozlesmesinin yasal sonucu olan bildirim
borcunun iiciincii kisiyve gecmeyecegi yolunda gosterdigi kanitlar,
gercek ve yeterli olmaktan tamamiyle uzaktir.

Son olarak, Meier-Hayoz'un, geciren Oncelikle alim hakki sahi-
bine kars: vaktinde bildirim yapmamaktan dogan zarardan sorumiu
bulundugundan, oncelikle alim hakk: sahibi her hangi bir nedenden
dolayr iiciincii kisiden istemlerini (6rnegin uguncu kisinin odeme
giicsiizliigli durumunda nesnedeki bozukluklardan dolay sorumlu-
luk istemlerini) tam olarak elde edemezse gecirenin geri kalan icin
sorumlu olacag: yolundaki diisiincesi de yanhstir. Gercekten de, yu-
karda belirtildigi iizere, nesnel bor¢ gorusu kabul edildigine gore,
aslinda, oncelikle alim sodzlesmesinin yasal sonucu olan-bildirim bor-
cuna aykiribktan dogan sorumlulugun da taginmazin miilkiyvetiyle
birlikte gecirenden iiciincii kisiye gecmis oldugunun kabuluii zorun-
luydu. Imdi, bu zorunluga aykiri olarak gecirenin vaktinde bildirim
yapmamaktan dogan zarardan sorumlulugunun devam ettigi farz
edilse dahi, geciren, oncelikle alim hakki sahibine karsi ancak vak-
tinde bildirim yapmamaktan dogan zarardan, yanl vaktinde bildi-
rim yapmamasiyla nedensellik (illiyyet) bag1 bulunan zarardan so-
rumlu tutulabilir; yoksa oncelikle ahm hakki sahibinin boOyle bir
nedensellik bag1 olmadan ugradigi baskaca zararlardan sorumlu tu-
tulamaz. Oyle anlagihyor Ki, Meier-Hayoz'un bu yanhs diisunusu,
isvicre-Tiirk Yurttaglar Yasasi, md. 681, I1/658, 1I, 2 deki saticinin
satimi Oncelikle alim hakk: sahibine vaktinde bildirim borcuyla Is-
vicre-Tiirk Borclar Yasasi, md. 197/194 ile sonrakilerdekl saticinin
satilan nesnedeki bozukluklar: aliciya bildirim borcunu birbirine ka-
ristirmaktan ileri gelmistir. Ayrica, aslinda nespel borg goriisuyle
bagdasmaz bir yolda, gecirenin sorumlulugunun devam ettigi kabul
edildigine gore, bu sorumlulugun neden dolay1 ikincil bir sorumluluk

niteliginde bulundugu da agiklanamaz.



