Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi — InUHFD 11(2): 649-664 (2020)

INONU UNIVERSITESI

HUKUK FAKULTESI DERGISI

INONU UNIVERSITY
LAW REVIEW

ISSN: 2146-1082

e-ISSN: 2667-5714 inUHFD - InULR

TASINMAZ SATIS VAADINDEN DOGAN HAKKA iLiSKiN TERKIN
EDILMEMIS SERHIN ETKIiSi VE YARGITAY’IN KONUYA YAKLASIMI"¢

EFFECT OF NON-ERASURE ANNOTATION ON PRELIMINARY CONTRACT FOR REAL
ESTATE SALE AND THE SUPREME COURT APPROACH TO ISSUE

Makale Bilgi

Azim ONCU™ *

Ozet

Gonderilme: 14/10/2020
Kabul:05/12/2020

Anahtar Kelimeler

Tasinmaz,
Satis Vaadi,
Tapu Sicili,
Serh,
Terkin.

Article Info

Tapu Kanunu (TK) m.26/8’e gore, satis vaadinden dogan hakkin serhinden itibaren bes
yil iginde satig yapilmazsa serh tapu sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin edilmelidir.
Diger yandan, Tapu Sicil Tiiziigii (TST) m.69/3’e gore ise, serhedilmis kisisel haklarda
kanunda belirlenen siire sona erdiginde, malikin istemi {izerine terkin
gerceklestirilmelidir. Bu hiikiimler karsisinda, serh siiresi sona erdiginde terkinin tapu
memurunca re’sen mi yoksa talep iizerine mi yapilacagi konusunda geligkili bir durum
ortaya ¢ikmaktadir. Celiskili hiikiimlerin varligi, serhten itibaren bes yil ge¢mesine
ragmen satisin yapilmamasi durumunda terkin edilmemis serhin etkisinin kendiliginden
sona erip ermedigi konusunda belirsizlik ortaya ¢ikarmaktadir. Kanun hiikmiine iistiinliik
tanindiginda serhin etkisi bes yilin gegmesiyle kendiliginden sona ermis olur. Bu andan
itibaren yapilan terkin agiklayici niteliktedir. Tasinmaz bes yillik siirenin gegmesinden
itibaren devredilirse vaat alacaklisinin bu serhe dayanarak yeni malikten miilkiyetin
kendisine gegirilmesini isteyememesi gerekir. Ancak, Yargitay bazi kararlariyla, TK
m.26/8’de belirtilen bes yillik siire sona ermesine ragmen serhin terkini ger¢eklesmemisse
yeni malikin iyiniyet iddiasinda bulunamayacagi gerekcesiyle, vaat alacaklisinin yeni
malikten tescili talep etmekte hakli oldugu yoniinde goriis benimsemistir. O nedenle satis
vaadi bakimindan serh siiresi sona erdiginde meydana gelen hukuki duruma iliskin farkli
yaklasimlar sebebiyle ilgili meselenin degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir.
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According to article 28/(8) Land Registry Code (LRC), the priority notice must be deleted
from the land register ex officio by the land registry officers. On the other hand, according
to Statute of Land Registry, the deletion must be realized upon the request of the owner.
Therefore these provisions cause a contradictory situation where the priority notice period
expires, as to whether the land registry officer delete the land registry entry ex officio or
upon request. Yet the effect of the priority notice automatically ends after five years where
the application of the article 28/(8) of the LRC has a priority. Accordingly, if the real estate
is transferred after the five-year period , the promise creditor should not be able to request
the transfer of the property from the new owner based on this priority notice. The Turkish
Supreme Court, in some of its decisions, adopted a view that if the priority notice is not
deleted from the land registry, due to the fact that the new owner cannot rely on good faith
claim, the promise creditor is justified in requesting registration from the new owner.
Therefore in terms of the promise to sell, it is important to examine the relevant issue due
to the different approaches regarding the legal situation that occurs when the priority notice
period expires.
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. GIRIS

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, esasinda bor¢landirici islem olmasi sebebiyle, nisbi borg
iliskisi meydana getirerek taraflar arasinda kisisel hak ortaya ¢ikarmaktadir®. Ancak, Tiirk Medeni
Kanunu (TMK) m.1009/1 ve Tapu Kanunu (TK) m.26/7’de diizenlenen serh miiessesesi ile bu
sozlesmeden kaynaklanan kisisel hakkin etkisinin kuvvetlendirilmesi miimkiindiir. Satis vaadi
sOzlesmesi kanunda 6ngoriildiigii gibi resmi sekle uyularak akdedildikten sonra, TK m.26/7’ye
gore bu sozlesmeden dogan hak taraflardan birinin talebi ile tapuya serh verdirilebilir. Satis vaadi
sozlesmesinden kaynaklanan ‘tasinmaz satigina iliskin sozlesmenin kurulmasii isteme’
seklindeki kisisel hak, tapuya serh verdirilmekle beraber serhin esyaya bagli bor¢ haline getirme
etkisinden ve munzam etkiden yararlanmaya baslar?.

Satis vaadinden dogan hakkin serhinden itibaren bes yil icinde satis ve tescil
gerceklesmezse serh tapu sicil miidirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan TK m.26/8’e gore
re'sen terkin edilir. Diger taraftan, Tapu Sicil Tiiziigi (TST) m.69/3’te, serh edilmis kisisel
haklarda belli bir siire s6z konusu ise, bu siire sona erdiginde tasinmaz malikinin talebiyle terkin
isleminin yapilacagi diizenlenmektedir. Farkli sonuglara yol agan bu hiikiimler karsisinda, satis
vaadinden dogan hakkin serh verdirilmesinden itibaren bes y1l gegmesine ragmen satis yapilmaz
ve serh de terkin edilmezse serhin etkisinin ne olacagi sorusu giindeme gelmektedir. Zira bahsi
gecen iki hiikiim bakimindan, satis vaadine iliskin hakkin serhinin terkini konusunda farkli usuller
s0z konusudur. Siiresi sona ermesine ragmen sicilden terkin edilmemis serhe dayanarak, vaat
alacaklisinin yeni malikten miilkiyetin kendisine intikalini isteyip isteyemeyecegi hususu, TK ve
TST diizenlemelerinden hangisine {istiinliik tanindigina gore farklilik gdsterebilir. Yargitay ise
konuyla ilgili olarak, -6nceki igtihatlariyla ¢eliskili olan bazi kararlariyla- bes yillik siire sona
erdiginde serh sicilden terkin edilmemisse, bu serhi gorerek taginmazi edinen yeni malikin
iyiniyet iddiasinda bulunamayacagi ve alacaklinin yeni malike kars1 actig1 dava ile tescili talep
etmekte hakli oldugu yoniinde hiikiimler tesis etmistir. Doktrin, yargi igtihatlar1 ve uygulamanin
degerlendirilmesinden, TK m 26/8’de belirtilen bes yillik siire sona erdikten sonra terkin
gerceklesmemisse serhin etkisinin devam edip etmedigi hususunda fikir birligi bulunmadigi
anlasilmaktadir.

Calisma, giris ve sonug¢ kismi haricinde ii¢ boliim olarak ele alinmigtir. Birinci bolimde,
taginmaz satig vaadi sdzlesmesinin tanimi ve ortaya ¢ikardigi hakkin niteligi; ikinci boliimde,
genel olarak serh kavrami, serhin hukuki dayanagi, sartlari ve etkisi; liglincii boliimde ise, vaat
sozlesmesinden dogan hakkin serh edilmesinin sartlari, bu hakkin serh siiresince ve bes yillik
kanuni siire sona erdikten sonraki etkisine iliskin doktrindeki goriisler ile Yargitay’in yaklagimi
incelenmistir. Incelenen hususta doktrinde gériis birligi bulunmamasi ve Yargitay ictihatlarinin
celiskili olmasi karsisinda bir ¢oziim onerilmesi hedeflenmistir.

II. GENEL OLARAK TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI
A. Tanim

Mevzuatta birgok yerde bahsi ge¢mesine ragmen kanun koyucu tarafindan satis vaadi
sozlesmesinin tanmm yapilmamstir®. Ancak doktrinde ¢esitli tamimlar yapilmaktadir. Satis
vaadini On sdzlesme olarak kabul eden ve bu anlamda doktrinde ¢ogunlugu teskil eden yazarlarca
bu sozlesme, sézlesmenin bir tarafina veya her iki tarafina bir tasinmazin miilkiyetinin devrine
iliskin satis soézlesmesinin yapimasini isteme konusunda kisisel bir hak bahseden on sézlesme
olarak tanimlanmaktadir®. Bu tanima gore, satis vaadi sozlesmesi bir tarafa veya her iki tarafa
satig sOzlesmesinin yapilmasini isteme hakki vermek suretiyle, diger tarafi bor¢ altina sokma

! EREN, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Baski, Ankara 2019, s.196; Yarg. 1. HD, E. 1997/5237, K. 1997/5632, T.
30.4.1997: “...satis vaadi sozlesmesi ilgilisine ayni degil, kigisel hak saglar.”, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas, (Erisim Tarihi: 1.4.2020).
2 EREN, Borglar Ozel, s.199; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku IT- Miilkiyet, Seckin Yaynlari, Ankara, 2016, 5.172-173.

8 Satis vaadi sézlesmesinden 4721 sayili TMK’nin m.1009, 6098 sayili TBK’nin m.237, 2644 sayili TK’nin m.26 ve 1512 sayili
Noterlik Kanunu’nun m.60 hiikiimlerinde bahsedilmektedir

4 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1959, 5.71; CENBERCI, Mustafa:
Gayrimenkul Satis Vaadi, En Yeni Yasa ve Yargitay Ictihatlarina Gére Degistirilmis ve Yeni Bahisler Eklenmis Ugiincii Baski,
Ankara, 1986, s.12; OZENLI, Soysal: Uygulamada Tasmmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Ankara, 1986, s.7;
OGUZMAN, M.Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 21. Baski, istanbul 2018, 5.390; GUMUS, Mustafa
Alper: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, 3. Basi, Istanbul, 2013, s.131-132;
AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 4.Baski, Ankara 2019,
s.261; EREN, Borglar Ozel, s.194. Buna kargin azinlikta kalan diger gériis uyarinca; satis vaadi sdzlesmesi tagmmaz satis
sozlegmesinin kendisidir. Diger deyisle satis vaadi s6zlesmesinin ayri bir hukuki varligi bulunmamakla birlikte bu islem ile kastedilen
bizatihi satig sozlesmesidir. ilgili goriis icin bkz. SUNGURBEY, Ismet: Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, 1963, 5.393.
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hakki vermektedir®. Satis vaadi sdzlesmesini 6n alim ve alim sdzlesmesinden ayiran dnemli nokta
budur®.

B. Hiikmii (Ortaya Cikardig1 Hakkin Niteligi)

Satis vaadi, sozlesmelerin hukuki sonuglarina goére yapilan siniflandirmada bor¢ doguran
sozlesmeler igerisinde yer almaktadir’. Bu sdzlesmelerin hukuki sonucu olarak bir bor¢ meydana
geldigi i¢in bu borcun karsiligi olarak bir ayni hak degil kigisel hak dogmaktadir. Zira sirf satig
vaadi sdzlesmesinin kurulmasi, miilkiyetin el degistirmesini saglamamaktadir®. Satis vaadi
sozlesmesi kurulduktan sonra, taraflar yalnizca ileride bir taginmazin satisini konu edinen
s6zlesmenin kurulmasim isteme seklindeki kisisel hakka sahip olmaktadir®. Bundan dolayi, satis
vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan haklar, sézlesme taraflarinin yalnizca birbirlerine karst ileri
siirebildikleri hak niteligindedir'®. Nitekim, Yargitay da birgok kararinda satis vaadi
sozlesmesinden dogan hakkin kisisel hak oldugunu kabul etmis ve buna baglh hukuki sonuglar
acikca belirtmistirt!,

Satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin kisisel hak olmasimin birgok hukuki sonucu
bulunmaktadir. Ilki, satis vaadi sdzlesmesinde vaat alacaklisinin, sézlesmeden dogan hakkini
ficiincii kisilere karsi ileri siirememesidir*2. Ornegin vaat borglusu tasinmazi iigiincii bir kisiye
satip devrettiginde, vaat alacaklisi, devralana kars1 bir talepte bulunarak miilkiyetin kendisine
devrini talep edemez®®. ikincisi, vaat alacaklisinin vaat konusu tasinmazin hukuki ve dogal
tiriinleri tizerinde de talep hakki bulunmamasidir'®. Netice itibariyle, vaat alacaklisinin kisisel
hakkina dayanarak sahip oldugu yegane imkan, vaat borglusuyla arasindaki sézlesme iliskisi
geregince satig s6zlesmesinin kurulmasini ve taginmazin miilkiyetinin kendisine devredilmesini
isteyebilmektirt®.

I11. SERH KAVRAMININ DEGERLENDIRILMESi

A. Kisisel Haklarin Serhi

Serh; kanunda 6ngoriilmesi halinde, tapu kiitiigiintin ilgili kisminda gosterilen bir kisisel
hakkin {igiincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesini saglayan hukuki bir imkandir!®, Ayni hak
sahiplerinin, resmi makamlarin veya kanunda kendisine yetki taninan kisilerin tapuya bagvurmast

ile tapu kiitiiglinde ilgili kisma yazilan serhlerin, kisisel haklar1 kuvvetlendirmek disinda da
birtakim islevleri bulunmaktadir'’. Buna gore serhlerin, tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini belli

S EREN, Borglar Ozel, 5.194.

¢ Zira dnalim sozlesmesinde tek tarafli beyanla satis sézlesmesinin kurulmasi saglanmaktadir (OZTURK, Giilay: “Satis Vaadi
Sozlesmesinden Dogan Borg Iliskisi (I)”, Yargitay Dergisi, 23(4), 1997, 5.523).

7 Sézlesmelerin genel siiflandiriimasi ve sézlesme tiirleri igin bkz. EREN, Borglar Ozel, s.15 vd.; ALBAYRAK, Hakan: “Tasinmaz
Satis Vaadi Sézlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinde Gorev ve Yetkiye liskin Sorunlar”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi,
5(10), 2017, s.50.

8 EREN, Borglar Ozel, s.197; ALBAYRAK, 5.50. Satis vaadi sozlesmesinin tescilin hukuki sebebi olamayacagma iliskin bkz.
OKTAY-OZDEMIR, Saibe: “Yargitay’in MK. m.1023’iin Yanlis Uygulandigi U¢ Kararinin Degerlendirilmesi”, Medeni Hukuk
Alanindaki Gilincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, C.1 Esya Hukuku, (www.lexpera.com.tr), (Erisim
Tarihi: 10.4.2020) (Ug Karar), 5.612.

9 CENBERCI, 5.40.

10 Satis vaadi sézlesmesinde dogan kisisel hakkin niteligi konusunda esasen iki goriis bulunmaktadir. Bunlardan birinci gbriis, satis
vaadine dayanarak satis iliskisinin kurulmasini isteme hakkini bir alacak hakki niteliginde gormekte ve borcun sézlesmenin
diizenlenmesiyle dogdugunu ileri siirmektedir (KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem,
Sozlesme, 4. Basi, Istanbul 2008, s. 103, dp. 26; ARPACI s. 1085). Diger goriisii savunanlar ise, sats iliskisinin kurulmasin1 isteme
hakkinin yenilik doguran bir hak oldugunu, hak sahibi tarafindan muhataba yenilik dogurucu beyan seklinde yoneltildigi anda borcun
dogdugunu ileri siirmektedirler (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.392; TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg
Iliskileri, C. 1/ 1, 4. Bas1, Vedat Yayincilik, Istanbul 2008, 5.246). Taginmaz satis vaadinden dogan haklarim niteligine iligkin ayrica
bkz. CENBERCI, 5.27 vd.). Vaat sézlesmesinin bahsettigi hak yalmzca diger taraftan bir tasinmaz satis sézlesmesinin kurulmasni
talep edebilmektir. Diger bir deyisle, bu sozlesme hak sahibine tek tarafli bir irade beyani ile satig s6zlesmesinin kendiliginden
kurulmasini saglama yetkisi vermemektedir. Vaat alacaklisinin malikten satis s6zlesmesinin kurulmasini talep ettikten sonra, tapuda
resmi sekilde satig sozlesmesi diizenlenmesi ve akabinde gegerli bir tescil isleminin yapilmas: ile ifanin gergeklesmesi s6z konusu
olmaktadir. Dolayisiyla, satis vaadi sozlesmesinden dogan kisisel hakkin yenilik doguran hak olmadig: ve burada bir alacak (talep)
hakki bulundugu soylenebilir.

1 yarg. 14 HD., E. 2017/6098, K. 2018/2609, T. 3.4.2018: *... Davali ile davacilar arasinda diizenlenen satis vaadi sézlesmesi, vaat
alacaklist davaciya kisisel hak saglar.” Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, (Erigim Tarihi: 13.4.2020).

2 OZENLI, s.16; EREN, Borglar Ozel, 5.197.

¥ CENBERCI, 5.40.

“ ALBAYRAK, s.51.

5 OZTURK, s.529.

% AKIPEK, Jale: Tiirk Esya Hukuku, I. Kitap, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara 1972, s.387; OGUZMAN/SELICI/OKTAY -
OZDEMIR, s.212; SAHAN, Gokhan: Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi, Seckin; Ankara 2020, s.29.

7 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 23.06.2015 tarihli ve 1766, 2015/4 sayili Genelgesinde biitiin serh ve beyanlarm
02/07/2015 tarihinden itibaren tapu kiitigtindeki serhler ve beyanlar siitununa kaydedilmeden bunlarin yalnizca elektronik ortamda
tutulacagi esasi getirilmistir. Dolayisiyla bu tarihten itibaren biitin serhlerin yalniz elektronik ortamda tutulacagmi sdylemek
gerekmektedir.
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Ol¢iide sinirlandirmak veya kazanilmis ya da kazanilmasi muhtemel ayni haklarin korunmasini
miimkiin hale getirmek gibi farkli islevleri bulunmaktadir’®, TMK’da serhler; kisisel haklari
kuvvetlendirmeye yarayan (TMK m.1009) ve tasarruf yetkisini kisitlayan serhler (TMK m.1010)
ile gecici tescil serhleri (TMK m.1011) olarak ti¢ farkli sekilde diizenlenmistir. Bir takim 6zel
kanunlarda bunlarin disinda bazi konularda da serh imkaninin tamindig1 goriilmektedir'®. Ancak
her ne kadar ‘serh’ olarak ifade edilse de bunlarin aslinda teknik anlamda serh olmadigi, esasen
beyan niteligi tasidig1 doktrinde ifade edilmektedir®.

Serh imkanina bagvurulabilmesi igin, ilgili hususun tapu kiitiigline serhi bir kanun
hiikmiiyle agik¢a 6ngériilmiis olmalidir?l. Diger bir deyisle, serhler bakimindan smirlh sayi
prensibi gecerlidir??. Bu durum, TMK m.1009/1°de: “Arsa pay: karsiligi insaat, tasinmaz satis
vaadi, kira, alim, dnalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi
kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.” seklinde ifade
edilmektedir. Bu hiikiimde sayilan kisisel haklarin serh yoluyla kuvvetlendirilmesi miimkiindiir.
Ayni sekilde, TK m.26/7°de de tasinmaz satis vaadi sodzlesmesinden dogan hakkin
serhedilebilecegi diizenlenmektedir.

B. Serhin Sartlan

Kisisel haklarin tapu kiitiigline serh edilmesi icin ii¢ sartin bulunmasi gerekmektedir.
Bunlar, serhedilmesi istenen kisisel hakkin serhine kanun tarafindan imkan verilmis olmasi,
Kisisel hakkin kaynaklandigi hukuki iligkinin taraflarinin serh konusunda anlasmis olmasi ve
taginmazda tasarruf yetkisi bulunan kisinin kisisel hak sahibi lehine tapuda serhi talep etmis
olmasidir®®. Tapu sicil miidiirliigiiniin serh talebini kabul etmesi ancak bu sartlarin varlig
durumunda miimkiindiir.

C. Serhin Etkisi

Ozellikle; edimin ifasmin sonraya birakildigi borg iliskilerinden dogan, yalnizca
sO0zlesmenin taraflar1 arasinda ileri siiriilebilen ve ayni hak tesis etmeyi amaglayan kisisel haklar
yoniinden serhin amaci, bu siirede tasinmazdaki ayni hakki degistiren islemlerden ilgili haklarin
korunmasini saglamaktir®®. Diger bir deyisle, kisisel hak sahibi, s6zlesmenin kars1 tarafinin
sozlesme konusuna iliskin sonraki muhtemel tasarruflarina karsi serh yoluyla korunmus
olmaktadir®,

Serhin, kisisel hakkin ayni hak niteligine biiriinmesine yol agmadigi, bu yilizden herkese
kars1 degil yalnizca belli bir ¢evreye karst etki dogurdugu konusunda doktrinde goriis birligine
varilmistir®®. Zira TMK m.1009/2°de, kisisel haklarin, “serh verilmekle o tasinmaz iizerinde
sonradan  kazamilan  haklarin  sahiplerine  karsi ileri  siiriilebilir...” hale geldigi
diizenlenmektedir?’. Bu hiikiim serhedilmis kisisel haklarin ayni haklardan farkini ortaya
koymaktadir. Serhedilmis kisisel hak ayni hak olmadig1 icindir ki, 6rnegin taginmaza bir haksiz
fiil neticesinde zarar verildiginde kisisel hak sahibinin failden tazminat talep edebilmesi miimkiin
degildir?,

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.212.

19 By konuda bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.222 vd.

2 SJRMEN, A. Lale: Esya Hukuku, 8. Bask1, Ankara 2020, 5.236.

2L OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.213.

2 SUNGURBEY, s.4; GUMUS, Yeni Serhler, s.3; DOGAN, s.12; UNAL, Mehmet/BASPINAR, Veysel: Sekli Esya Hukuku, Yetkin
Yayinlari, 10. Baski, Ankara 2018, s.303.

= KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.183; SUNGURBEY, 5.46 vd.; TEKINAY, Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP,
Atilla: Esya Hukuku, Istanbul, 1989, 5.379 vd.; ALBAYRAK, s.62.

2 SARI, Suat: “Arsa Pay1 Karsilign Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, ITUHFM, 64(2), 2006, 5.280; SAHAN, 5.28.

% SUNGURBEY, s.2; OZENLI, s.16.

% TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.383; SUNGURBEY, s.79 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, s.193; CENBERCL
s.49; UNAL/BASPINAR, s.349-350; AKIPEK Jale: Tiirk Egya Hukuku, II. Kitap, Ayni Haklar, Ankara 1972, 5.393; EREL, s.205;
SIRMEN, 5.223 vd.; GUMUS, M. Alper: Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, 2. Bask1, Vedat Yayincilik, istanbul 2007,
s.107 vd.

27 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.383.

2 UNAL/BASPINAR, 5.350; NOMER, Haluk Nami/ERGUNE, Mehmet Serkan: Esya Hukuku, 12 Levha, 7.Baski, Ankara 2019,
s.124.
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Serhedilen kisisel haklarin etkisi konusunda Tiirk Hukukunda baskin goriis esyaya bagl
borg goriisiidiir®. Bu goriise gore kisisel hakkin serhedilmesinin iki etkisi bulunmaktadir®.
Birincisi, kisisel hakka iliskin bor¢ doguncaya kadar; ikincisi ise, bor¢ dogduktan sonra s6z
konusu olmaktadir®. Serhin ilk etkisinde, serhedilen kisisel hakka iliskin bor¢ esyaya bagli
duruma gelmektedir. Boylece taraf sifati, tasinmaz iizerinde hak sahibi olmaya baglanmis olur®2.
Taginmazin serhten sonra tgiincii kisiye devri, kisisel hakkin ileri siiriilecegi kisiyi -yani
bor¢luyu- degistirdigi icin bu andan itibaren sozlesmeden dogan haklar yeni malike karsi
kullanilabilir®,

Esyaya bagl borg etkisi goriisiine gore, serhin ikinci etkisi munzam etki veya ayni etki
olarak ifade edilmektedir®. Serhin bu etkisi, serhedilmis kisisel hakka iliskin bor¢ dogduktan
sonra ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore, munzam etki sayesinde, kisisel hakkin serhinden sonra
tasinmaz tizerinde kazanilan ve borcun ifasina engel olan sinirli ayni haklar ile diger serhedilmis
kisisel haklarin alacakliya zarar verdigi oranda etkisizlestirilmesi saglanabilmektedir®®. Béylece,
serhedilmis kisisel haklar bakimindan ayni haklardaki sira iliskisine benzer bir durum ortaya
cikmaktadir. Dolayisiyla kisisel hak sahibi, serhten sonra taginmaz {izerinde kurulan sinirli ayni
hak veya serhedilen kisisel hak sahiplerine karsi hakkini satis vaadi sdzlesmesi ¢ercevesinde ileri
siirebilmektedir®,

IV. TASINMAZ SATIS VAADINDEN DOGAN HAKKIN SERHi
A. Serhin Sartlan

TMK m.1009/1 hiikkmiine gore: “... tasinmaz satig vaadi ... tapu kiitiigiine serhedilebilir.”
Bu hitkmiin varligi, satis vaadinden dogan kisisel hak bakimindan, ‘hakkin serhine kanun
tarafindan agik bir hiikiim ile imkan verilmis olmas1’ sartin1 karsilamaktadir.

Satig vaadi sozlesmelerinde, ‘bir kisisel hakkin serhedilebilmesi i¢in serh anlasmasinin
yapilmasi’ sartinin bir istisnasi s6z konusudur. TK m.26/7’ye gore satis vaadi sozlesmelerinden
dogan hakkin taraflardan birinin talebiyle tapu siciline serh verdirilmesi miimkiindiir. Bu hiikiim
mucibince, satis vaadinden dogan hakkin serhedilmesi bakimindan serh anlagsmasi yapilmasi
gerekliligi bulunmamaktadir®’.

Anilan hiikiimde, satis vaadinden dogan hak bakimindan, kisisel haklarin serhinde aranilan
sartlardan birinin daha istisnasi ongoriilmektedir. Kigisel haklarin gerhinde ‘serh talebinin
tasinmaz lizerinde tasarruf yetkisine sahip olan kisi tarafindan yapilmas1® gereklidir®®, Ancak TK
m.26/7°de vaat alacaklisina da bu hakkin serhedilmesini tapu miidiirliiglinden talep edebilme
imkan1 taninmstir®,

B. Serhin EtKkisi

1. Genel Olarak

Serhin satis vaadinden dogan hak bakimindan etkisi, TMK m.1009/2 c¢ergevesinde
degerlendirilmelidir. Bu agidan, serhin en temel sonucu, satis vaadinden dogan kigisel hakkin

sOzlesmenin tarafi olmayan igcilincli kisilere karsi ileri siiriilebilmesidir. Dolayisiyla serh
sayesinde, vaat alacaklisinin serhten sonra taginmazi devralan kisilere karsi tasinmazin kendi

2 Egyaya bagli borg kavraminin ayrintili incelemesi i¢in bkz. EREL, Safak N.: Esyaya Bagh Bor¢, AUSBF Yayinlari, Ankara 1982;
OGUZMAN, M. Kemal: “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar” istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 31(1-4), 2011, 5.214.
Serhin esyaya bagli borg etkisi savunan goriisler icin bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.387-698; TANDOGAN,
Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, I(1), 5.253; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.249 vd.; EREN, Borglar Ozel,
s.199; SARI, 5.292; SIRMEN, 5.223; ERTAS, Seref: Esya Hukuku, 14.Baski, izmir 2018, N.800.

3% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5249 vd.; EREL, s.205; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.385;
KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.200; NOMER/ERGUNE, s.134; SIRMEN, s.223; ERTAS, N.800

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.250.

%2 EREL, 5.8; SIRMEN, 5.224, 226; OGUZMAN/SELICI/OKTAY - OZDEMIR, 5.249.

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.250; OZ, Turgut: “Taginmazda Mevcuttan Fazla Pay Satiminda Serhedilmis Satis
Vaadinin Onceligi ve Bu Konudaki Yargitay Kararmin Elestirisi”, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman'n Anisina Armagan, Beta Basim
Yayin, Istanbul 2000, 5.727 vd.

3 EREL, 5205 vd; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.385 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, 5200 vd.;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY/OZDEMIR, 5.250; AKIiPEK, 5.393 vd.

3 EREN, Borglar Ozel, 5.199; AYAN, Esya Hukuku-Il, 5.172-173.

3 EREN, Borglar Ozel, 5.200.

3 CENBERCH, 5.49; OZENLI, 5.41; KOCAYUSUFPASAOGLU, s.191.

¥ OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.215.

¥ TANDOGAN, 5.252; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.394; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.379-380.
TK 26 hiikkmiiniin varligina ragmen doktrinde bazi yazarlar satig vaadinden dogan hakkin serh edilebilmesi i¢in serh anlasmasi
aranmasi gerektigini, bunun yaninda serhi talep edebilmesi igin vaat alacaklisina malik tarafindan satis vaadine konulacak bir kayitla
ayrica serhi talep yetkisinin verilmesinin zorunlu oldugunu ileri siirmektedirler. Ilgili goriisler i¢in bkz. SUNGURBEY, s.57;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s.189-190.
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adina tescilini istemesi miimkiin hile gelmektedir®. Bunun yaninda, tasinmaz iizerinde serhten
sonra hak kazanan ve satig vaadinden dogan borcun ifasina engel olan simirli ayni hak sahipleri
ile serhedilmis kisisel hak sahiplerinin haklarinin da etkisizlestirilmesi saglanabilmektedir®!. Satig
vaadinde serhin etkisine iliskin olarak, diger serhedilmis kisisel haklarda oldugu gibi, sonraki
malike kars1 hak ileri siiriildiiglinde ‘serhin esyaya bagli borg ortaya ¢ikarma etkisi’; serhten sonra
taginmaz lizerinde simirli ayni hak veya serh edilmis kisisel hak kazananlara karsi ileri
siirtildiigiinde ise ‘serhin munzam(ayni) etkisi’nin s6z konusu oldugu degerlendirilmelidir®.

Serhin etkili oldugu siire konusunda TK m.26/8 yol gdsterici niteliktedir. Bu diizenlemede
serhten itibaren bes yil igcinde satis ve tescil gerceklesmezse serhin tapu sicil gorevlilerince re'sen
terkin edilecegi belirtilerek serhin etkisi azami bes y1l olarak éngoriilmiistiir*®. Serhin siiresinin,
taraflardan birinin talebiyle mi yoksa serh anlagmasi sonucunda m1 kuruldugu hususunda ayrim
yapilmadan her durumda azami bes yil oldugu degerlendirilmelidir. Taraflarin serh anlagmasi
yaptig1 durumlarda bes yildan daha uzun bir siire serhin etkisini siirdiirecegini kararlastirmasi
miimkiin degildir**. Bes yil doldugu i¢in kanun hiikmii uyarinca tapu memuru tarafindan re’sen
terkin edilmesi gerekirken terkin edilmemis serhin bu andan itibaren hem maddi hem sekli
bakimdan yolsuz hale geldigi kabul edilmelidir®. Bes yil dolduktan sonra hak sahibinin aym
nitelikteki bir korumaya sahip olabilmesi igin, bu hakkin yeniden serhedilmesi zorunludur®.
Diger taraftan, serhten itibaren bes y1l icinde satis yapilmadigi takdirde, yani serhin kanuni etki
siiresi dolduktan sonra, taraflarin anlagarak ikinci kez serh verdirme imkam bulunmaktadir®’.
Boyle bir durumda yeniden yapilan serhin etkililik siiresi bakimindan da azami bes yillik siire
esas alinmalidir®®,

2. Kanuni Siire Sona Erdikten Sonra Serhin Durumu

TK m.26/8’de satis vaadinden dogan hakkin serhi bakimindan bes y1llik siire zikredilmistir.
Kanun koyucu tarafindan tapu sicil gorevlilerine re’sen terkin yetkisi verilmesiyle serhin etkisinin
azami bes y1l olmasinin amaglandig1 anlasiimaktadir®®. Buna karsin, TST m.69/3’de, serhedilmis
kisisel haklarda siirenin dolmasi1 halinde ancak tasinmaz malikinin talebiyle terkin isleminin
yapilacagi diizenlenmistir. Kanun tarafindan tanian agik bir yetkiye ve verilen yiikiimliiliige
ragmen serh tarihinden itibaren bes yil dolmasiyla tapu memurunun terkini gergeklestirmemesi
veya ilgililerin terkini talep etmemesi uygulamada karsilasilabilecek durumlardir®. Celigkili
goriinen bu iki hikkmiin varligi, tapu sicil gorevlilerince re’sen terkin isleminin yapilip
yapilamayacag1 ve satis vaadinden dogan hakkin serhinin bes yildan sonra etkisini siirdiiriip
stirdlirmedigi hususlarinda doktrinde ve yargi kararlarinda farkli yaklagimlari ortaya ¢ikarmustir.

Agik hiikkme ragmen satis vaadinden dogan hakkin serhi re’sen terkin edilmediginde ne
olacagina iligkin mevzuatta bir diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla, kanunda 6ngoriilen
stirenin dolmasi halinde, serh tapu kayitlarinda varligin1 devam ettirirse serhin etkisinin devam
edip etmeyecegi ve iliglincli kisi taginmazi bes yilin dolmasindan sonra edindiginde vaat
alacaklisinin hakkini ona karsi kullanip kullanamayacagi gibi durumlarin agiga kavusturulmasi
gerekmektedir.

a. Doktrindeki Goriisler

Satis vaadinden dogan hak bakimindan, siiresi dolduktan sonra terkin edilmemis serhin
niteligi konusunda doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Bazi yazarlar, TK m.26/8 hiikkmiiniin
lafzindan hareket etmekte ve tapu sicil gorevlilerine re’sen terkin yetkisi taninmasini, satig
vaadine iliskin serhin etki siiresinin kanun tarafindan bes yilla simirlandirildigi seklinde

4 CENBERCI, 5.37.

4 EREN, Borglar Ozel, 5.199; AYAN, Esya Hukuku-1I, s.172- 173.

“2 Yarg. 14. HD, E. 1984/6664, K. 1984/7045, T. 20.11.1984, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, (Erisim Tarihi: 1.5.2020).

4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.395; EREN, Borglar Ozel, 5.198; AYAN, Esya Hukuku-II, 5.173.

4 EREN, Borglar Ozel, 5.200; SAHAN, s.153.

4 OZEN, Burak: “Elbirligi ile Malik Olanlardan Biri Tarafindan Yapilan Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Serhi”, Medeni Hukuk
Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, C. 1, (www.lexpera.com.tr), (Erisim Tarihi:
01.06.2020), 5.147, 148.

4 AYAN, Esya Hukuku-Il, s.173-174.

4T EREN, Borglar Ozel, 5.200; Doktrinde serhin bir kere yapilabilecegi ve bu yiizden en fazla 5 yil siire ile hiikiim doguracagina iligkin
goriis i¢in bkz. OZENLI, s.49.

* OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.395; EREN, Borglar Ozel, 5.200.

“ ALBAYRAK, s.65.

% Bunun tapu sicil gérevlilerine verilen yalnizca bir yetki degil ayni zamanda yiiklenilen bir yiikiimliiliik oldugu hakkinda bkz. OZEN,
s5.148.
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yorumlamaktadirlar®. Bu goriis taraftarlari, bes yillik siireyi etki siiresi kabul ettikleri i¢in bu siire
sonunda terkin edilmeyen serhin etkisini yitirdigini ve ii¢iincii kisilere kargi bundan dogan hakkin
ileri siiriilemeyecegini savunmaktadirlar®. Dolayisiyla, bu andan itibaren vaat alacaklisinin hakki
serhten yoksun olarak devam etmekte ve yalnizca s6zlesmenin diger tarafina veya onun kiilli
haleflerine kars1 ileri siiriilebilmektedir®. Bunun sonucu olarak, bes yilin sonunda malikin
taginmazi bagkasina devrettigi durumlarda, vaat alacaklis1 miilkiyeti devralan {igiincii kisiden satis
vaadine dayanarak talepte bulunamayacaktir™,

Doktrindeki diger goriis ise> tapu sicil gorevlilerine re’sen terkin yetkisi veren TK m.26/8
hiikmiinii goz ard1 etmekte ve bu hususta TST m.69/3 hiikmiinden hareket etmektedir®®. Bu goriise
gore, serhedilmis kisisel haklarda belli bir siire ongoriilmiigse, bu siirenin dolmasi halinde malikin
istemi iizerine terkin isleminin yapilmasi®” ve dolayisiyla tapudaki terkin islemleri bakimindan
talep esasinin daima gozetilmesi gerekmektedir®®. Dolayisiyla isabetsiz olarak, satis vaadinden
dogan hak bakimindan, malik tarafindan terkin talep edilmedigi miiddetce serhin etkisini
stirdlirecegi sonucuna varilmaktadir.

b. Yargitay’in Yaklasimi

Tapu sicil gorevlilerince re’sen terkin yapilabilip yapilamayacagi ve bunun sonucunda
serhin etkililik siiresinin bes yilla sinirlandirilip sinirlandirilmadig hususu ile ilgili Yargitay’in
celiskili kararlarina rastlanmaktadir.

ba. Re’sen Terkinin Esas Alindig1 Kararlar

Yargitay’in bir kararinda; “Tapu Kanunun 26. maddesi satis vaadi sézlesmesinin tapu
siciline serh edilmesinden itibaren bes yil icinde satis yapilmazsa is bu serhin tapu sicil memuru
tarafindan dogrudan silinecegi ongormektedir. Buna gore serh; bes yil siire ile gecerlilik ve
kuvvetini korur, bu bes yillik siirenin gecmesinden sonra herhangi bir karar veya isteme gerek
kalmadan kuvvet ve gegerliligini yitirir. Dolayisiyla serh ile birlikte ayni etkili hale gelen satis
vaadi sozlesmesi bu siirenin geg¢mesiyle tekrar sahsi hak durumuna doniisiir.” ifadeleri
bulunmaktadir.

Bu karar ve benzer yondeki diger kararlar, satis vaadi bakimindan serhin etkililik siiresinin
bes yil olarak esas alinmasina dayanmaktadir®. Bu kararlarda, TK m.26/8 de zikredilen siirenin
etki siiresi oldugu, bu siire sona erdiginde serhten dnce oldugu gibi satis vaadinden dogan hakkin
yalnizca sozlesmenin diger tarafina karsi ileri siiriilebilecegi kabul edilmektedir. Diger deyisle,
bes yillik siire, tasinmaz heniiz vaat alacaklisina devredilmeden dolarsa serhin {iglincii kisilere
kars1 koruma fonksiyonu ortadan kalkmis olmaktadir. Netice itibariyle, Yargitay bu yondeki
kararlarinda serhin etki siiresini bes yi1l olarak degerlendirmekte ve vaat alacaklisinin bu siire sona
erdikten sonra tasinmazi edinen kisilere karsi vaat sozlesmesine dayanan hakkini ileri
stiremeyecegini kabul etmektedir.

bb. Talep Uzerine Terkinin Esas Alindig1 Kararlar

Terkinin talep iizerine yapilabilecegi goriisiine dayanan Yargitay kararlarindan birinde su
ifadeler yer almaktadir: “Tapu Kanununun 26/5. maddesi uyarinca serhin tapu sicil muhafizi veya
memuru tarafindan re'sen terkin olunmasit gerekir. Ancak; yasamin bu hiikmiiniin Tapu Sicil

51 SUNGURBEY, s.74; CENBERCI, s.50; EREN, Borglar Ozel, s.200; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.699;
REISOGLU, s5.180; TANDOGAN, s.254; TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, Sermet Matbaas,
3. Basi, Istanbul 1977, 5.299; OZEN, s.147; SIRMEN, 5.369, dp.365; ALBAYRAK, s.65.

52 SUNGURBEY, s.75; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.699. Ayrica, serhten itibaren bes yilin dolmast durumunda
tapu sicilindeki serhin hem maddi bakimdan hem sekli bakimdan yolsuz hale geldigini ifade eden gdriis igin bkz. OZEN, 5.147, 148;
SAHAN, s 56.

% AYAN, Esya Hukuku-ll, 5.173-174.

% CENBERCI, 5.50; TANDOGAN, s.251.

% Tiiziikte re’sen terkinin dngdriilmediginden bahisle, malikin bagvurusu séz konusu olmadikga serhin re’sen terkin edilemeyecegine
iliskin gbriis icin bkz. SUTCU, Mustafa Nezih: “Kat Karsihig1 insaat Yapim Sozlesmesi”, (http://yoktez.gov.tr), (Erisim Tarihi:
25.5.2020), 5.104, 105.

% fsvigre Federal Mahkemesi de bir¢ok kararinda Isvigre (Tiirk) tapu sicil sisteminde tapu sicili gérevlilerin ancak kendilerine yapilan
bir talep 50z konusu oldugunda harekete gecebilecegini vurgulamistir (BGE 104 1b 257:
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.699, dp. 51).

5" TST m.69/3 hiikmiinde bu durum agik¢a ifade edilmistir.

% SUTCU, 5.105. Buna karsin, TST m.69 hiikmiinde serhin siiresinin dolmasi durumunda malikin talebi ile terkin isleminin
yapilacagnin diizenlenmesinin, TK m.26 hitkmiinde belirtilen re’sen terkin isleminin yapilamayacagmni gostermedigine iliskin goriis
icin bkz. OZEN, s.148.

% Yarg. 14. HD. T. 16.12.2002, E. 2002/6360, K. 2002/8356, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, (Erigim Tarihi: 1.5.2020).

% Benzer yondeki bagka kararlar i¢in bkz. Yarg. 14. HD., T. 12.12.2002, E. 2002/6638, K. 2002/8418; Yarg. 12. HD., T. 9.3.2017, E.
2016/11897, K. 2017/3633, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, (Erisim Tarihi: 3.5.2020). Bu kararlarda agik¢a re’sen terkin gerekliliginden
bahsedilmekte ve bes yilin sonunda serhin etkisini yitirecegi belirtilmektedir.
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Tiiziigiiniin 29/4. maddesi karsisinda terkinin tapu sicil miidiirltigii veya memurunca re'sen
yvapilacagr seklinde anlamamak, terkin igleminin tasinmaz mal malikinin istemesi tizerine
yapilabilecegi seklinde yorumlamak gerekir.”® Bu kararda, vaat sozlesmesinden dogan hakka
iligkin serhin bes yilin dolmasiyla kanun hitkmiine ragmen re’sen terkini yerine, tiiziik hiikmii
cergevesinde talep lizerine terkin edilmesi gerektigi ifade edilmektedir.

Terkinde talep esasini dikkate alan ve bu anlamda incelenmesi gereken bagka bir Yargitay
kararinda asagidaki ifadelere yer verilmistir®?:

“Tapu Kanununun 26. maddesinde “Serhten itibaren bes yil icinde satis yapiimaz veya
irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmez ise is bu serh tapu miidiirii veya memuru tarafindan
re’sen terkin olunur” hiikmiine yer verilmistir. Fakat bu diizenleme tapu sicil memurunun gerhi
re’sen terkin yetkisi oldugu seklinde yorumlanmamalidir. Zira TMK’min 1027. maddesinde
sadece adi yazim hatalarinin tiiziik hiikiimlerine gore tapu sicil memurunca diizeltilebilecegine
bunun disindaki tiim diizeltmelerin ilgilerinin yazili izni veya mahkeme karari ile yapilabilecegine
dair agik hiikiim vardir. Buna benzer bir diger diizenleme Tapu Sicil Tiiziigiiniin 69. maddesinde
ver almaktadir. Tiiziikteki bu diizenlemede de tapuya serh edilmis siireye bagh kisisel haklarin
stirenin dolmast halinde sicilden terkininin sadece tasinmaz malikinin talebi ya da mahkeme
karart ile yapuabilecegi hiikiim altina alimmustir.  Tiim bu  diizenlemeler  birlikte
degerlendirildiginde Tapu Kanununun 26. maddesindeki diizenleme serhin malikin istemi tizerine
terkin edilebilecegi seklinde anlasilmalidir. Tasinmaz maliki tarafindan terkini talep edilmedigi
icin tapu sicilinde varolmaya devam eden serh etkisini devam ettirecektir. Bu nedenle tapudaki
satis vaadi serhini gorerek tasinmazi satin alan kisi TMK nmin 1023. maddesi anlaminda iyiniyetli
ticiincii  kisi  kabul edilmeyecek ve vaad alacaklisina karsi bu madde korumasindan
yararlanamayacaktir. Zira tapu sicilinin aleniligi dolayistyla herkesin kiitiikte yer alan haklarla
ilgili bilgisi oldugu varsayilir, bunun aksi iddia edilemez.”®

Bu kararda, TST m.69/3’e gore satis vaadine iliskin hakkin serhinin malikin talebiyle terkin
edilebilecegi; TMK m.1027 hitkmiine gore re’sen terkinin sadece basit yazim hatalarinin oldugu
durumlarda miimkiin oldugu; serhten itibaren bes y1l gectikten sonra terkini talep edilmemis ve
tapu sicilinde hélen kayitli bulunan serhin bu siirenin dolmasindan sonra tapu sicilinin aleniyeti
ilkesi geregi etkisini siirdiirdiigii kabul edilmistir. Ayrica, Yargitay’in bu kararinda; serhten
itibaren bes yil dolduktan sonra taginmazi devralan kisilerin serhi gorerek hareket ettikleri, bu
sebeple miilkiyet hakkini iyiniyetli olarak edindiklerini ileri siiremeyecekleri gerekcesine
dayanildigi ve sonraki devirler bakimindan TMK m.1023 ve 1024 hiikiimleri kapsaminda iyiniyet
aragtirmas1 yapildig1 goriilmektedir. S6z konusu karar degerlendirildiginde, siire dolmasina
ragmen terkin edilmemis serhi gorerek tasinmazi edinen kisilere karsi vaat alacaklisinin kendi
lehine tescil talep edebileceginin kabul edildigi anlagilmaktadir.

Satis vaadinden dogan hakkin serhinin terkini hususunun TMK m.1027’nin kapsamina
girip girmedigi ve siire sonunda terkin edilmemis serhe iliskin hukuki durum bakimindan TMK
m.1023 ve 1024 hiikiimlerinin uygulanabilirligi asagida sirayla incelenmistir.

bba. Serhin Terkininin ‘Diizeltme’ Sayilmasi Durumu
TMK m.1027’ye gore;

“gililerin yazili rizalar: olmadikca, tapu memuru, tapu sicilindeki yanlshgr ancak
mahkeme kararvyla diizeltebilir.

Diizeltme, eski tescilin terkini ve yeni bir tescilin yapimasi bi¢ciminde de olabilir.

Tapu memuru, basit yazi yanlisliklarini, Cumhurbagkaninca ¢ikarian yonetmelik uyarinca
re'sen diizeltir.”

TMK m.1027/3 gergevesinde sadece basit yazim yanliglarinin tapu sicil memurunca re’sen
diizeltilebilecegi; bunun disindaki tiim diizeltmelerin ilgilerinin yazili izni veya mahkeme karar1
ile yapilabilecegi anlasilmaktadir. Terkinin mutlaka talep {izerine yapilmasi gerektigi kabul edilen
yukaridaki kararda TMK m.1027’ye dayanilmaktadir. Burada, siire sona erdikten sonra serhin
terkin edilmesinin basit yazim yanlisini asan bir durum teskil ettigi varsayilmaktadir. Bu sebeple,
TK m.26/8’in serhin malikin istemi iizerine terkin edilebilecegi seklinde anlasilmas1 gerektigi;

81 Yarg. 14. HD., T. 2.3.2006, E. 2006/541, K. 2006/2270, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, (Erisim Tarihi: 4.5.2020).

62 Ayn1 yonde bkz. Yarg. 14. HD, E. 2007/1953, K. 2007/6457, T. 29.5.2007 (SURLU, M. Handan: Taginmaz Satis Vaadi, Seckin
Yayincilik, 3. Baski, Ankara 2013, 5.221 vd); Yarg. HGK, T. 10.7.2013, E. 2013/14-474, K. 2013/1050, Kazanc: Igtihat Bilgi Bankasi,
(Erisim Tarihi: 4.5.2020).

6 Yarg. HGK, T. 02.11.2016, E. 2015/12, K. 2016/1005, Kazanc: ictihat Bilgi Bankas1, (Erisim Tarihi: 5.5.2020).
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siire dolmasina ragmen terkin talep edilmedigi igin tapu sicilinde var olmaya devam eden serhin
etkisini siirdiirecegi sonucuna varilmaktadir.

Anilan gerekgenin, serhin terkininin uygulamasi bakimindan iki agidan isabetli olmadig1
diisiiniilmektedir. ik olarak, burada TMK m.1027 anlaminda bir diizeltme s6z konusu degildir.
Zira ilgili madde cergevesinde diizeltme, ancak ‘tapu sicilindeki belgelere aykir1 olarak yapilan
tescile iliskin yanlishik’ durumunda yapilabilecek bir islemdir®. Bu durum, gegerli bir hukuki
sebep ve tescil talebi bulunmasina karsin tapu memurunun hataen belgelere uymayan yanlis bir
tescil yapmasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir®®. Ancak, serh siiresinin sona ermesi durumu tapu
sicilindeki bir yanlislik olarak degerlendirilemez®. Burada yalnizca hukuki degerini yitirmis bir
kayittan bahsedilebilir®. ikinci olarak, TMK m.1027 nin kanun sistematigindeki yeri géz 6niine
alindiginda, bu hiikmiin ayni haklarin tesciline iliskin yanligliklarin diizeltilmesi ile ilgili hususlari
diizenledigi goriilmektedir®®. Dolayisiyla, bir kisisel hakkin serhinin terkin edilmesi hususu TMK
m.1027 kapsaminda tapu sicilindeki bir yanlishigin diizeltilmesi olarak degerlendirilemez. Sonug
itibariyle, bir kisisel hakkin serh siiresinin sona ermesi durumunda, ‘tapu sicilinde basit yazim
yanlisi veya bunu asan diizeyde bir yanlislik’ olmadigindan burada TMK m.1027 hiikmiiniin
uygulanma imkan1 bulunmamaktadir.

bbb. Iyiniyete Atif Yapilmas: Durumu

Serh verdirilmesinden itibaren bes yil ge¢mesine ragmen tapu memurunca terkin
gerceklestirilmemis olabilir. Bu durumda malik de terkin talep etmedigi takdirde, etki siiresi
dolmus ancak terkin edilmemis bir serh s6z konusu olmaktadir. incelenen Yargitay kararinda, bes
yil dolduktan sonra serhi gorerek taginmazi devralanin TMK m.1023 anlaminda iyiniyetli kabul
edilmeyecegi ve vaat alacaklisina karst bu madde korumasindan yararlanamayacagi
savunulmaktadir. Ancak, ilgili kararda zikredilen hiikmiin serhin terkin edilmedigi durumlarda
uygulanabilirliginin degerlendirilmesi gerekmektedir.

TMK m.1023 hitkkmiinde, “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir
bagka ayni hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanimi korunur.” denilmektedir. Bu hiikiimde esasen
tapu kayitlarinin yolsuz oldugunu bilmeyen kisilerin sicile giiveni korunmaktadir®®. TMK
m.1024/1°de ise, “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken
tictincii kigi bu tescile dayanamaz.” denilmektedir. Buna gore, tescildeki yolsuzlugu bilen veya
bilmesi gereken kisinin iyiniyetli olmadig1 ve bu sebeple yolsuz tescilin bu kisinin kazanimina
engel oldugu anlagilmaktadir. Diger deyisle, bir kisinin tapu sicilindeki bir islem bakimindan
iyiniyetli olarak degerlendirilebilmesi i¢in bir ayni hakkin yolsuz tescil edildigini bilmemesi veya
bilmesinin gerekmemesi icap etmektedir’®. Soz konusu iki hiikiim karsisinda, iyiniyetin
degerlendirilebilmesi ancak taginmazi edinen kisinin kazanimi bakimindan ayni hakka iliskin
yolsuz bir tescile dayanmasi ihtimalinde miimkiindiir’®. Bu anlamda oncelikle tapu sicili
bakimindan yolsuz tescil kavraminin anlami irdelenmeli; ardindan yolsuz tescil bulundugu
kanaatinde varilirsa, ayni hakki edinen kisinin iyiniyetli olup olmadigina bakilmalidir.

Yolsuz tescil, TMK m.1024/2’ye gore, “baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya
hukuki sebepten yoksun bulunan” tescildir’. Diger bir deyisle, tapuya kaydedilmis ayni hakkin
gercek hak sahipligini yansitmamas sicildeki yolsuzlugu teskil etmektedir’®. Tescil tapu islemleri
bakimindan ayni hakka iliskin bir kayit oldugu i¢in, yolsuz tescil de ayni hakka iliskin gercek hak
sahipligini gdstermeyen kayittir’®. Diger deyisle, ‘yolsuz tescil’ kavramindaki yolsuzluk ayni
hakki gdsteren bir kayda iligkin olmalidir”. Oysa, satis vaadinin serhinde bes yillik siire dolduktan
sonra, ayni hakki gosteren tescilin yolsuz hale gelmesinden ziyade, kisisel hakki kuvvetlendiren
serhin gercek durumu yansitmamasi s6z konusudur’®. Diger taraftan, TMK sistematiginde tapu

64 SIRMEN, 5.248; NOMER/ERGUNE, 5.176.

% SIRMEN, s.248.

8 TST 74/1’e gore TMK 1027 gergevesinde diizeltilebilecek yanhsliklar; kiitiik, yevmiye defteri ve yardimer sicillerde, belgelere
aykart olarak yapilan hatalardir.

7 OZEN, s.149.

68 SIRMEN, s.249.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.240; SIRMEN, 5.209.
0 SIRMEN, s.213.

" OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, s.205.

2 3IRMEN, s.242.

 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.153.

™ SIRMEN, s.211.

S OGUZMAN/SELICT/OKTAY-OZDEMIR, s.259.

® OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, s.211.
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siciline iligkin hiikiimlerin bulundugu kisimda ‘tescil’ ve ‘serh’lerin ayr1 basliklarda diizenlendigi
goriilmektedir. Esasen bu kavramlardan yalnizca ‘tescil’ ayni hakka iligkin kayitlara karsilik
gelmektedir’”. Tescilin dayanagi olan hukuki islemdeki gegersizlik veya tescilden sonra ayni
hakta sicil dist meydana gelen bir degisiklik gibi, devir konusu ayni hakka iligskin bir eksiklik
bulunmadikga, vaat bor¢lusu malik adina olan tescilin yolsuzlugundan bahsedilemez. Bes yillik
siirenin gegmesiyle birlikte hem maddi hem sekli bakimdan yolsuz héle gelen yalmzca serhtir’®,
Dolayisiyla, bir ayni hakka iliskin olmayan serhe dair kayitlarin TMK m.1024/2 anlaminda yolsuz
tescil sayllmamasi ve sonraki iktisaplarda iyiniyetin varligimin aranmamasi gerekmektedir’.

Siiresi sona ermesine ragmen terkin edilmemis serhin yolsuz tescil sayllamamasi nedeniyle,
TMK m.1023’iin uygulanabilmesi i¢in aranan yolsuz tescil sart1 burada bulunmadig i¢in terkin
edilmeyen serh {igiincii kisinin kazanimina engel olarak goriilmemelidir®. Taginmaz1 sonradan
devralan kisi, vaat sozlesmesinin borglusu ve miilkiyet hakkinin gergek sahibi ile islem
yapmaktadir. Diger bir deyisle, tapudaki satis vaadi serhini gorerek tasinmazi satin alana
devredilen miilkiyet hakki bakimindan, esasen bir yolsuzluk bulunmamaktadir. Sonug olarak,
Yargitay kararinda, serhten itibaren bes yil gectikten sonra tasinmazi devralanin TMK m.1023
anlaminda iyiniyetli {igiincii kisi kabul edilmeyece§i ve vaat alacaklisina karsi bu madde
korumasindan yararlanamayacagi gerekgesinin isabetsiz oldugu kanaatindeyiz.

3. Genel Degerlendirme
a. Terkin Bakinindan Farkli Kurallari Ongdriilmesi Meselesi

TST m.69/1 geregince, tapu sicilinde terkin, tescilin kendisine hak sagladigi kimsenin
talebi ya da yetkili makam veya mahkeme karari {izerine yapilabilir. Bu hiikiimde, tapu sicilindeki
tiim terkin islemleri bakimindan uygulanmasi gereken genel kural diizenlenmektedir®. Belirtilen
kuralin gerhedilmis kigisel haklar bakimindan da gegerli oldugu TST m.69/3’de ayrica
yinelenmistir. Buna karsin, TK m.26/8 ile yalnizca satis vaadi sozlesmelerine iliskin serh
bakimindan uygulanabilen farkli bir kural 6ngorillmektedir. Agiklanan gerekgeyle, TK m.26/8’in,
sadece satis vaadinin gerhine iliskin olarak uygulanabilen ve ‘tapu sicilinde talep tizerine terkin
yapilabilecegi’ genel kuralindan farkli bir sonug éngdren bir hiikiim oldugu kabul edilmelidir®.
Dolayisiyla, kisisel haklarin serhinde siirenin sona ermesi durumunda TST m.69/3’deki genel
kurala gore terkinin talep tizerine yapilmasi gerekirken; satis vaadinden dogan hakkin serhinde
siire sona erdiginde ise TK m.26/8’deki hiikkme gdre terkinin re’sen yapilmasi gerektigi
kanaatindeyiz.

Satis vaadine iligkin hakkin serhinin terkini bakimindan, farkli bir kuralin 6ngoriilmesi
meselesi agsagidaki ihtimallerde somutlastirilabilir:

- Satig vaadinde taraflar ayrica serh anlasmasi yaparak bes yildan kisa siireli serh
kararlagtirmiglarsa: TST m.69/3, yani terkinin talep iizerine yapilmasina iliskin genel kural
uygulanir. Dolayisiyla bu ihtimalde, siirenin dolmasi halinde malikin istemi tizerine terkin
gerceklesmelidir.

- Taraflar bes yildan kisa siireli satis vaadi s6zlesmesi yapmislarsa ve sonradan taraflardan
biri kisisel hakki tek basina serh verdirmisse: TST m.69/4, yani kisisel hakkin sona ermesi
durumunda uygulanmasi gereken kural ¢ergevesinde terkinin talep iizerine yapilmas1 gerekir®,

- Sozlesme i¢in gegerlilik siiresi belirlenmedigi ihtimalde, serh taraflardan birinin talebi
lizerine verilmisse veya taraflar anlasarak bes yildan uzun serh siiresi dngérmiiglerse: TK m.26/8
uygulanmalidir. Dolayisiyla bu durumda, ‘tapu sicilinde talep {izerine terkin yapilabilecegi’ genel
kuralindan farkli olarak serhten itibaren bes y1lin dolmasiyla tapu sicil gorevlilerince re’sen terkin
yapilabilecegi kabul edilmelidir.

b. Siiresiz Etkiye Sahip Serhin Olamayacagi Meselesi

Serh, bir kisisel hakki ayni hakka doniistirmemekte; yalmzca ayni hak etkisi

7 SIRMEN, s5.184. Tapu sicilindeki teknik kavramlarinin birbirlerinin yerine kullanilmasmin karisiklik yaratacagi hakkinda bkz.
SAHAN, s.25.

® SAHAN, s.154.

® OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, 5.208.

80 OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, s.211.

8 SAHAN, s.56.

8 SAHAN, s.56.

8 Serh siiresinden 6nce hakkin kendisinin sona erdigi durumlarda terkin uygulamasi igin TST m.69/4’de ayri bir hiikiim ihdas
edilmistir.

Azim ONCU 658



Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi — InUHFD 11(2): 649-664 (2020)

dogurmaktadir®. Bundan dolay1, serhin siiresiz olmas1 veya hukuki iliski siirdiikge etkisini devam
ettirmesi serhin ve kisisel hakkin niteligine aykiridir. Etkisi bakimindan kanunun siire sinirt
ongormesi serhin niteligi geregidir®. Kanun koyucu, birgok kisisel hakkin serhinde siire olarak
agikga sinir getirmis ve bunlarin etkisini belirli siire devam ettirmesini amaglamistir®, Satis vaadi
bakimindan ise, TK 26/8’e gore bu siire bes yildir. Bu hiikiim ¢ergevesinde satis vaadinden dogan
haklarin serhi bakimindan tapu sicil gorevlilerine re’sen terkin yetkisi taninmasi bu serhlerin
etkisine sinirlama getirildigini gostermektedir.

Serhin fonksiyonu kisisel hakki kuvvetlendirmek ve bu hakkin taginmaz {izerindeki sonraki
hak sahiplerine ileri siirebilmesini saglamaktir®’. Serh ile birlikte kigisel hakkin ayni hak niteligine
biirlinerek ticiincii kisilere siiresiz olarak ileri siiriilme kabiliyeti kazandigindan bahsedilmesi serh
kurumunun amaciyla bagdasmamaktadir®, Kisisel hakki kuvvetlendiren serhin etkisinin kanunun
belirledigi ana kadar siirmesi bu kurumun niteligine uygundur. Dolayisiyla, kanun koyucunun TK
m.26/8’1 ihdas etmekteki amacinin, satis vaadinden dogan hakkin serhi bakimindan etki siiresi
getirmek oldugu kabul edilmelidir.

c¢. Normlar Hiyerarsisi Meselesi

Yargitay’in yukarida inceledigimiz kararinda, TST m.69/3 ¢ercevesinde terkin isleminin
malikin istemi {izerine yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bu esasin kabul edilmesi sebebiyle,
celiskili goriinen TK m.26/8 ile TST m.69/3 satis vaadi serhinin terkini bakimindan uygulamada
farklilik ortaya g¢ikarmaktadir. Burada degerlendirilmesi gereken husus, ayni anda yiirtirliikte
bulunan bu hiikiimlerin niteligi ve bunlardan hangisinin uygulanacagidir. Hiikiimlerden biri
kanun digeri ise tliziik hiikkmii oldugundan bunlarin normlar hiyerarsisindeki konumu 6nem
kazanmaktadir. Normlar hiyerarsisinde tiiziikler daha agagida bulundugundan bunlarin kanunlara
aykir1 olmamas1 gerekmektedir®®. Bir kanun ve tiiziik hiikmiiniin ayn1 konuyu diizenledigi
durumlarda &ncelikle kanunun uygulanmasi gerektigi hukukun temel ilkelerindedir®.
Dolayisiyla, acik bir kanun hiikkmii varken bunun gérmezden gelinerek tiiziik hitkmiine iistiinliik
taninmast normlar hiyerarsisine de aykirilik yaratmaktadir.

Diger taraftan, genelge cikarilarak satis vaadinde re’sen terkini diizenleyen kanun
hiikkmiiniin (TK m.26/7) aksine diizenleme getirildigi goriilmektedir. ilgili genelge hiikmiine
gore®: “Tapu siciline serh edilmesinden itibaren anilan tasinmazin satisi bes yil i¢inde yapilmaz
veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse malikin istemi ve terkin harcinin yatirilmasi
kosuluyla serh terkin edilebilir.”” Gorildigi iizere, TK m.26/8’de agikga re’sen terkin
diizenlenmesine ragmen bu genelgede terkinin talep lizerine yapilabilecegi ifade edilmektedir.

Sonug itibariyle, normlar hiyerarsisi geregince tiiziiglin veya genelgenin kanuna aykiri
olamayacagi gozetilerek satig vaadinin serhine iliskin TK m.26/8 uygulanmali ve burada, TST
m.69/3’deki ‘terkinin talep lizerine yapilabilecegi’ kuralindan farkli bir diizenleme getirildigi
kabul edilmelidir.

d. Terkin Harc1 Meselesi

Acik kanun hiikmii ¢ercevesinde satis vaadine iliskin hakkin serhinde re’sen terkinin
gergeklestirilmesi gerekmesine ragmen TKGM tarafindan bu kural uygulanmamaktadir. ilgili
kurum, tapu makaminin bir taleple harekete gecirilmesini ve terkin islemi bakimindan Harglar
Kanununun 6ngdrdiigii harcin bir miikellef tarafindan 6denmesini aramaktadir. Bu nedenlerle,
kanunda re'sen terkin diizenlenmis olsa dahi satig vaadi serhinin talep olmadan terkin edilmedigi
goriilmektedir. TKGM Tapu Dairesi Baskanligi, yayinladigi Tapu Sicili Uygulamalar Kitabi’nda
bu husus agikea belirtilmektedir®:

“Ancak, tapu miidiirii bu hakki kanunda veya sozlesmede belirtilen siirenin sonunda,

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.249; GUMUS, Yeni Serhler, s.107 vd.; SIRMEN, 5.223 vd.

% DOGAN, s.15.

8 Ornegin alim, geri alim ve énalim haklarinin serhinde on yillik bir siire éngériilmiistiir (TMK m.735, 736).

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.249 vd.; 0Z, 5.727.

8 SUNGURBEY, s.73.

8 Danistay'a gore, "alt diizeydeki normlarin, yiiriirliiklerini dist diizeydeki normlardan aldigi kuskusuzdur". 2. Daire, K. 2013/1481;
Danigtay Dergisi, (133), 2013, 150 (SEZER, Abdullah: “Normlar Hiyerarsisi ve Cumhurbaskanligi Kararnameleri [Cok Boyutlu
Normlar Piramidi Yaklagimi]”, (https://anayasa.gov.tr/media/6109/abdullah_sezer.pdf), (Erisim Tarihi: 2.9.2020)).

% SEZER, 5.364.

91332013 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Bagkanhgi 2009/6 sayili
Genelgesi.

“Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanligi Tapu Sicili Uygulamalar1 Kitabi, Ankara 2014, s.78,
(https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/tapu_sicili_uygulamari_2014_0_0.pdf), (Erisim Tarihi: 1.5.2020).
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“resen terkin edilir” hiikmii olsa dahi terkin edemez. Ciinkii tapu miidiiriinii harekete gegirecek
ve yevmiye defterinden terkin icin numara alacak bir talep ve daha da onemlisi o terkin igin
Har¢lar Kanunun ongordiigii harci édeyecek birinin (miikellefin) bulunmas: gerekmektedir. Bu
nedenlerle, kanunda bir siire belirtilse ve “re'sen terkin edilir” hiikmii olsa dahi satis vaadi
serhinin, kanunda belirlenen siirenin sonunda talep olmadan terkini miimkiin degildir. Bu talep
uygulamada bu hak nedeniyle yiikiimlii olan tasinmaz maliki tarafindan yapilir.”

Gorildugii izere, agik bir kanun hitkkmii adeta yok sayilmakta ve devlet kurumlarinin hukuk
kurallar ¢ercevesinde iglem yapmasi ilkesine aykirilik yaratilmaktadir.

Tapu sicilindeki islemler bakimindan tapu harcinin 6denmesi gerekliligi karsisinda, re’sen
terkini éngéren kanun hiikmiiniin uygulanmasina engel olarak har¢ meselesi gosterilmektedir®.
Zira satis vaadinden dogan hakkin serhinde terkine iliskin harcin hangi sekilde 6denecegine
iligskin bir hiikiim bulunmamaktadir. Diger taraftan, bu hususun yiiriirliikteki baska hiikiimlerin
kiyasen uygulanarak ve bu ¢er¢evede uygulama gelistirilerek ¢oziilmesi miimkiin goriilmelidir.

Terkin harci bakimindan 6ncelikle miikellefin tespiti 6nem arz etmektedir. Bu ¢ergevede
Harglar Kanunu (HK) m.58/f hiikkmii yol gostericidir. S6z konusu hiikiim uyarinca, tapuda harglar
bakimindan miikellef lehine islem yapilmis olan kisidir. Satis vaadinden dogan hakkin serhinin
terkininde lehine islem yapilan kisi olarak, re’sen terkin yapildiginda bu isleme iliskin harcin
malik tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Re’sen terkin isleminde har¢ meselesine iligkin diger nokta, harcin malik tarafindan tapu
miidiirliigiine yatirilma zamanidir. Bu hususta, -her ne kadar kadastro ve tapulama harglarini
diizenlese de- HK m.68/1 kiyasen uygulanabilir. ilgili hiikkme gére, “kadastro ve tapulama
har¢lart tahakkukundan itibaren bir sene iginde ddenir”. Bu gergevede, satis vaadinden dogan
hakkin serhinin terkininde, harcin gerhin terkin edildigi tarihte tahakkuk ettigi kabul edilmelidir.
Dolayisiyla, tapu miidiirliigii re’sen terkini gergeklestirdigi glin yapacagi bildirimle harcin bir yil
icinde 6denmesini malikten talep etmelidir.

Malik, yapilan bildirime ragmen terkin harcim1 yatirmadan taginmazi tglincli kisiye
devretmisse, bu durumda HK m.68/3’iin kiyasen uygulanmas: diisiiniilebilir. lgili hiikme gore,
“Ancak, kadastro ve tapulamas: yapilan gayrimenkul bu siire icinde tedaviil ederse, har¢ yeni
malik adina yapilacak tescilden énce odenir”. Bu hiikkim dogrultusunda, asil miikellef olan
malikin harct 6demeden taginmazi devretmesi engellenebilir. Dolayisiyla, adina terkin harci
tahakkuk ettirilen malikin en ge¢ devir aninda ylkiimliiligiinii yerine getirmesi saglanarak
tahsilat gerceklestirilebilir. Ancak tapu sicil gorevlisinin dikkatinden kagarak terkin harci tahsil
edilmeden tasinmaz basgkasi adina kayit edilse dahi, HK m.69’un kiyasen uygulanmasi suretiyle
bu durumun ¢6ziilmesi miimkiindiir. Bu hitkkme gore, “Tapulama Kanununa gore tahakkuk etmis
olup tapu kiitiigiinde kayitli bulunan gayrimenkuller kadastro har¢larinda harcin teminatidir ve
maliki degistigi takdirde yeni malikten dahi tahsil olunur”. Dolayisiyla, terkin harci eski malikten
tahsil edilememis olsa dahi, bu hiikiim kiyasen uygulanarak harcin 6denmesi yeni malikten de
talep edilebilmelidir. Sonug olarak, belirtilen tiim bu hiikiimlerin kiyasen uygulanmasiyla bir
genelgeyle dahi diizenleme getirilerek satis vaadinden dogan hakkin serhinde TK m.26/8
cergevesinde re’sen terkin kuralinin uygulanabilecegi kanaatindeyiz.

e. Kanun Hiikiimlerinin Amaci-Menfaat Dengesi Meselesi

Kanun koyucunun satis vaadinden dogan hakkin serhi bakimindan tapu memurlarina re’sen
terkin yetkisi tanimasinin amacini anlayabilmek i¢in buna iliskin TK m.26/8 ile TK m.26/7 nin
ihdas edilme amagclar1 degerlendirilmelidir. TK m.26/7°de, malik yaninda ayrica taginmaz
tizerinde tasarruf yetkisi bulunmayan vaat alacaklisina da tek basina serh verdirme imkani
taninmaktadir. TK m.26/8’da ise, serhten itibaren bes y1l gegtikten sonra tapu sicil gorevlilerince
re’sen terkinin gergeklestirilecegi diizenlenmektedir. TK m.26/7 sayesinde malikin rizasi
aranmaksizin bir tasmmmaz ilizerinde iiglincii kisinin tek tarafli iradesiyle serhin kurulmasini
saglayabilmesi, esasen tasinmazin tedaviiliine iliskin bir olumsuzluk yaratmaktadir. Bu durumda
taginmazin kredi getirme ve tedaviil potansiyeli etkilenmis oldugundan tek tarafli serh verdirme
yetkisinin malik aleyhine durum yarattigi muhakkaktir. Ancak serhin etkisi bes yilla
sinirlandirilarak, malikin vaat iliskisinin devami boyunca serhin taginmaz iizerinde ortaya
c¢ikardig1 olumsuzluga maruz kalmasinin 6niine gegilmistir. Bunun i¢in, TK m.26/8 ¢ergevesinde
serhin bu siire sonunda tapu gorevlilerince re’sen terkin edilecegi diizenlenmistir. Belirtilen

9 HK m.57 hiikmiine gore: “Tapu ve kadastro islemlerinden bu kanuna baglh (4) sayilh tarifede yazili olanlar, tapu ve kadastro
har¢larina tabidir.”
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gerekeeyle, s6z konusu hiikiimlerin ihdas edilme amaclarinin malik ve vaat alacaklisinin
menfaatlerinin dengelenmesi oldugu kanaatindeyiz.

f. Kanunun Uygulanmamas1 Meselesi

Talep lizerine terkini esas alan ve yukarida incelenen Yargitay kararinda, siiresi dolduktan
sonra taginmazi devralan kisilerin terkin edilmemis serhi gordiikleri i¢in TMK m.1023 uyarinca
iyiniyetli olmadiklar1 ve edinimlerinin gecerli olmadigi kabul edilmektedir.

Ancak taginmazi devralan kiginin, bes yil dolduktan sonra TK m.26/8 gercevesinde serhin
re’sen terkin edilmesi gerektigine inanarak islemi yapmis olabilecegi degerlendirilmelidir. Bu
durumda, tiglincii kisi, tapu memurunun ihmaliyle terkin edilmemis serhin kendisine karsi
etkisinin kalmadigi inanciyla taginmazi devralmaktadir. Eger tasinmazi gerhten itibaren bes yil
dolduktan sonra devralanin amaci bizatihi vaat alacaklisina zarar vermek degilse, bu kisinin TK
m.26/8’in varligina giivenerek yaptig1 islemin gegerli kabul edilmesi gerekmektedir®. Aksi halde,
yiirtirlitkte olan bir hitkmiin (TK m.26/8) uygulanmamasi neticesinde hem 6nemli bir anayasal
giivencenin ihlali hem hukuki giivenlik ilkesinin sarsilmasi s6z konusu olmaktadir. Soyle ki; TK
m.26/8’in uygulanmamasi, tasinmazi devralan kisi bakimindan Anayasanin m.35 hiikmiinde
giivence altina alinan ve temel haklardan sayilan miilkiyet hakkinin ihlal edilmesi anlamina
gelmektedir. Diger taraftan, acik bir kanun hiikmiiniin uygulanmamasi hususunun hukuki
giivenlik ilkesini sarstig1 da degerlendirilmelidir. Zira, kanun koyucu tarafindan yiiriirliikte olan
bir hitkmiin uygulanmamas: istendiginde o hiikmii yiiriirliikten kaldiracak nitelikte miidahalelerde
bulunmasi hukuk devletinin geregidir. Aksi takdirde agik¢a bir hiikkmii uygulamamanin
aciklanmasi zor bir durum yarattigi muhakkaktir. Ayni sekilde, TMK 1/1 geregince kanunun,
soziiyle ve oOziiyle degindigi biitiin konularda uygulanmasi gerekmektedir. Dolayistyla, agik
kanun hiikmiiniin degindigi bir konuda herhangi bir gerek¢eyle uygulanmamasiin hukukun
temel ilkeleri bakimindan izah1 bulunmamaktadir

g. Vaat Sozlesmesinin Malikin Tasarruf Yetkisine Etkisi Meselesi

Tasinmaz lizerinde bir kisiye kisisel hak tanindiktan sonra malikin halen miilkiyet hakkinin
sahibi olarak diledigi gibi baska tasarruflarda bulunabilecegi siiphesizdir®®. Diger bir deyisle, bir
taginmaz iizerinde kisisel hak tesis edilmesi taginmazin sonradan bagka haklarla kayitlanmasini
engelleyen bir durum yaratmaz®. Bundan dolay, satis vaadi sézlesmesinin, malikin sonradan
taginmazi tizerinde tasarrufta bulunmasini engelleyen veya bu tasarruflari hiikkiimsiiz hale getiren
bir etkisi bulunmamaktadir®. Ustelik satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkin serhedilmis olmasi
da bu durumu degistirmemektedir. Sonug olarak, satis vaadi s6zlesmesinin varligina ve hatta bu
sozlesmeden dogan hakkin serhedilmesine ragmen malikin taginmazi tuglincli kisilere
devredebilmesi, tasinmaz iizerinde baska haklar tesis edebilmesi miimkiindiir®.

h. Serhin Sonraki Tasarruflara Etkisi Meselesi

Tasinmazi devralan kisi, tasinmaz tizerindeki Onceki kisisel haklart bilmek zorunda
olmadig1 gibi var olan kisisel haklardan etkilenmemektedir®. Bunun sebebi, hem bir kisiye kisisel
hak taninmasinin bu taginmazin tapu sayfasini kilitlememesi hem ayni hakkin kisisel hak
karsisindaki iistiin konumudur'®. Diger deyisle, malik vaat sozlesmesi ile bir kisiye tasinmazin
devrini vaat etmis olsa dahi, bu taginmaz {izerinde sonradan bagka kisilerin hak edinebilmesini
saglayabilir. Dolayisiyla, tek basina satis vaadi s6zlesmesinin varligi tasinmaz iizerindeki sonraki
tasarruflar1 gecersiz kilmaz. Ancak, vaat alacaklisinin aralarindaki s6zlesme iligkisi geregince
vaat borglusuna kars1 sahip oldugu imkanlar saklidir'®.

Satis vaadinden dogan hak serhedilmis olsa dahi serhten sonra malikin taginmazini {igiincii
kisilere devretmesi miimkiindiir. Serh, tasinmaz {izerinde tapuda islem yapilmasini engelleyen bir
fonksiyona sahip olmadigi i¢in sonraki devir isleminin gegersizliginden bahsedilemez. Diger
deyisle, tapuda taginmazin bagkasina vaat edildigi serhini gorerek tasinmazi edinen kisinin vaat

9 Ugiincii kisinin tasinmazi edinmekteki amac1 vaat alacaklisina zarar vermek ise o durumda TBK 49/2 uygulanarak edinen kisi admna
kayit edilen taginmazin tapusunun iptaline karar verilmesi miimkiindiir. Bu konuda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. OKTAY-
OZDEMIR, Ug Karar, s.217 vd.

% DOGAN, Murat: Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasmnin Serhi, Ankara 2004, s.15.

% SUNGURBEY, 5.118; OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, s.211; SAHAN, s.30.

97 OKTAY-OZDEMIR, Hukuki Sorunlar, s.613.

% OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, s.211.

9 OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, s.207.

100 yarg. 1. HD, E. 1993/14023, K. 1993/16189, T. 29.12.1993: “...satis vaadi sozlesmesi ilgilisine kisisel hak, saglar. Kisisel hakkin
ayni hakla ¢atismast halinde de ayni hakka iistiinliik taninmalidir.”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas, (Erisim Tarihi: 1.9.2020).

101 AY AN, Esya Hukuku-11, 5.173- 174; ALBAYRAK, s.67.
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sozlesmesini ve serhi bilmesi bu devir islemini sakatlamaz'®. Zira, tasinmaz {izerindeki kisisel
hak serhedilmis olsa dahi bu hakkin yalnmzca kaynakladigi s6zlesmenin taraflari arasinda ileri
siiriilmesi miimkiindiir'®, Ayrica bu hakkin serhedilmesi, vaat bor¢lusu olan malikin miilkiyet
hakkini gegersiz kilmamakta ve bu durumda TMK m.1024/2 anlaminda bir yolsuz tescil durumu
ortaya ¢gitkmamaktadir. Bundan dolayi, sonraki devirler bakimindan {igiincii kisinin TMK m.1023
anlaminda iyiniyetli olup olmadigmin bir 6nemi kalmamaktadir'®,

Etkililik siiresi TK m.26/8’ye gore bes yil olarak kabul edildiginde, bu siirenin dolmasiyla
satis vaadi bakimindan serhin etkisinin kendiliginden sona erdigi sonucuna varilmalidir. Boyle
bir durumda, vaat sdzlesmesinden dogan hak artik serhin korumasini yitirmis ve serhten onceki
niteligine donmiistiir. Satis vaadinin serhinden itibaren bes y1lin gectigini tapuda goren ve serhin
korumasiin kendisine karst TK m.26/8 hiikmii ¢ercevesinde sona erdigi inanciyla taginmazi
devralan kisinin kanuna olan giiveni korunmali ve devrin gecerli oldugu kabul edilmelidir. Aksi
takdirde hukuki giivenlik ilkesinin sarsilacagi gozetilmelidir.

V. SONUC

TK m.26/8°de satis vaadinden dogan hakkin serhi bakimindan bes yillik siire zikredilmis
ve bu siire sonunda serhin tapu memurlarinca re’sen terkin edilecegi diizenlenmistir. Buna karsin,
TST m.69/3’te, serhedilmis kisisel haklarda siirenin dolmasi halinde tasinmaz malikinin talebiyle
terkinin gerceklesecegi belirtilmistir. Kanun tarafindan agikga bes yillik siirenin sonunda tapu
memurunun terkini gerceklestirecegi diizenlenmesine ragmen bu islem uygulamada ihmal
edilmektedir. Celigkili gériinen hiikiimler dolayisiyla, satis vaadinden dogan hakkin serhinde bes
yillik siire sonunda terkinin re’sen mi talep ilizerine mi gergeklesecegi hususlarinda doktrinde ve
yargl kararlarinda farkli yaklasimlar ortaya c¢ikmistir. Bu konuda mevzuatta bir diizenleme
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, kanunda 6ngoriilen siire dolmasina ragmen serh terkin edilmezse
serhin etkisinin devam edip etmeyecegi ve taginmaz bes yilin dolmasindan sonra baskasina
devredilirse vaat alacaklisinin devralana karsi talepte bulunup bulunamayacagi durumlar1 agiga
kavusturulmalidir.

Satis vaadinden dogan hakkin serhinin Oncelikle etki siiresinin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Belirtmek gerekir ki, kanun koyucu agikca satig vaadinden dogan hakkin serh
siiresini tayin etmemistir. Ancak bu hususta TK m.26/8’den hareket edilmesi gerekmektedir. ilgili
hiikiimde, serhten itibaren bes yillik siirede tasinmazin satis1 ve tescili gerceklesmedigi takdirde
bu siire sonunda tapu sicil gorevlilerinin serhi re’sen terkin edecegi diizenlenmektedir. Bundan
dolayi, bu hiikiimde amlan bes yillik siire dolduktan sonra serhin etkisini yitirdigi kabul
edilmelidir. Soyle ki; kanun koyucu sevk ettigi TK mi 26/7 hiikmii ile tek tarafli serh verdirme
yetkisi tanimig ve tasinmazin tedaviiliinii malik aleyhinde 6nemli Slgiide kisitlamistir. Bunun
karsisinda, tapu sicil gorevlilerine re’sen terkin yetkisi taninmakla vaat s6zlesmesinin taraflar
arasinda menfaat dengesi gozetilmis ve bu serhin bes yil boyunca etkisini siirdiirmesi
ongoriilmustiir. Belirtilen gerekceyle, soz konusu hiikiimlerin ihdas edilme amaglarinin malik ve
vaat alacaklisinin menfaatlerinin dengelenmesi oldugu kanaatindeyiz. Dolayisiyla, satis
vaadinden dogan hakkin etkisinin TK m.26/8 geregince bes yil oldugunu kabul etmek
isabetli goriinmektedir. Kaldi ki, serh ile beraber etkisi kuvvetlenen bu hakkin yalnizca serh
stiresi boyunca bu fonksiyona sahip sayilmasi kisisel hakkin ve serh kurumunun niteligine de
uygun diismektedir.

Satis vaadinden dogan hakkin serhinde, serhten itibaren bes y1l dolunca ortaya ¢ikan hukuki
durum konusunda doktrinde, uygulamada ve Yargitay kararlarinda farkli yaklagimlar
bulunmaktadir. Oncelikle; doktrinde, isabetli olarak TK m.26/8 hitkmii ¢ergevesinde serhin etki
stiresinin bes y1l oldugu kabuliinden hareketle, artik satis vaadinden dogan hak bakimindan bu
stiire dolunca serhin koruma fonksiyonu kalmadig: ileri siiriilmektedir. Dolayisiyla, bu goriis
gercevesinde, bes yilin sonunda terkin edilmese dahi vaat alacaklisinin serhin koruma imkénindan
yararlanamayacagi ve hakkini sozlesmenin tarafi olmayan kisilere ileri siliremeyecegi
anlagilmaktadir. Bu durumda, vaat bor¢lusu malik, tasinmazi bes yilin dolmasindan sonra tigiincii
kisilere devrederse, vaat alacaklisinin devralana karsi sozlesmeye dayanan hakkini ileri siirme
imkanindan bahsedilemez.

ikinci olarak; baz: Yargitay kararlarinda, tapu sicil gorevlilerine re’sen terkin yetkisi veren

102 OKTAY-OZDEMIR, Ug Karar, 5.207.
103 OZENLI, s.16; EREN, Ozel Hiikiimler, s.199.
104 OKTAY-OZDEMIR, Hukuki Sorunlar, s.618.
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TK m.26/8 ¢ergevesinde etki siiresi bes yil olarak esas alinmakta ve bu siire sonunda terkin
gerceklestirilmese dahi serhin etkisini yitirdigi kabul edilmektedir. Ancak yakin tarihli bazi
Yargitay kararlarinda bu kabulden uzaklasildigi1 goriilmektedir. Soyle ki; TK m.26/8’de re’sen
terkin yetkisi verilmesine karsin, tapu sicilinde terkinin TST m.69/3 geregince mutlaka talep
lizerine yapilmast gerektigi ve bu talep bulunmadigi siirece terkinin re’sen
gerceklestirilemeyecegi kabul edilmektedir. Ilgili kararlarda, bes yil dolmasina ragmen satis
vaadinden dogan hakkin serhi terkin edilmemisse, tapu sicilinde varolmaya devam eden serhin
etkisini devam ettirecegi; tapudaki satis vaadi serhini gérerek tasinmazi devralan kisinin iyiniyetli
olarak kabul edilmeyecegi belirtilmektedir.

Yargitay kararindaki anlayis esas alinirsa; siiresi dolmus, bu nedenle sekli ve maddi
Onemini kaybetmis bir serhe iliskin kaydin bile, tasinmazi devralanin kazanimi iizerinde olumsuz
bir etkide bulunmasi s6z konusu olur. Ancak, Yargitay’in bu igtihadinin isabetli olmadigi
kanaatindeyiz. Zira, serh icin Ongdriilen siire sona erdikten sonra, serhin koruma fonksiyonu
ortadan kalkmis oldugu i¢in bunu goérerek tasinmazi devralan kisiye satis vaadinden dogan hak
ileri siiriilememelidir. Re’sen terkin gerceklesmese bile serhin etkisinin ortadan kalktigi kabul
edilmeli ve siiresi sona ermis serhten bir baska kisi lehine hukuki durum yaratilmamalidir. Ayrica,
serhten itibaren bes yilin gegtigi durumlarda TMK m.1023 ve m.1024 ¢ergevesinde bir yolsuz
tescil bulunmadigindan taginmazi devralan bakimindan iyiniyet aragtirmasina da gerek yoktur.

Bir taginmaz iizerinde hi¢ kimsenin daha once kurulmus olan kisisel haklari bilme
zorunlulugu bulunmamaktadir. Vaat sozlesmesi bakimindan bunun istisnasi ancak vaat
alacaklisina zarar verme kasti bulundugunda giindeme gelebilir. Ger¢ekten de TBK 49/2 hiikmii
geregi, zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile, ahlaka aykir1 bir fiille
bagkasina kasten zarar veren, bu zarar1 gidermekle yiikiimlidiir. Dolayisiyla tasinmazi sonradan
edinen kisi, sirf vaat alacaklisinin tasinmazi edinmesini engelleyerek onun zarara ugramasi
amaciyla hareket etmisse devir isleminin ortadan kaldirilmasi miimkiin olabilir'®®. Ustelik bu
imkan TBK 49/2’ye dayandigi i¢in satig vaadinden dogan hakkin serh edilip edilmediginin de bir
onemi kalmaz.

Kanaatimizce, satis vaadinden dogan hakkin serhinin bes yi1l gegtikten sonra tapu sicil
gorevlilerince re’sen terkin edilecegini diizenleyen TK m.26/8 ile, serhin tasinmaz malikinin
istemi lizerine terkin edilecegini diizenleyen TST m.69/3’e satis vaadi serhinin terkini bakimindan
farkli bir diizenleme Ongodriilmektedir. Tapu sicilinde islemlerin talep iizerine yapilmasi
gerektigine iliskin genel kuraldan farkh bir diizenleme getirilerek tapu memurlarina re’sen
terkin yetkisi tammmasinin amaci, satis vaadinin serhi bakimindan etki siiresi ongormektir.
Dolayisiyla bu hiikiimler degerlendirildiginde kanun koyucu tarafindan, satis vaadinde serhin
etkisinin bes yil ile sinirlandirilmak istendigi ortaya ¢ikmaktadir.

Satis vaadinden dogan hakkin serhinden itibaren bes yil gecmesiyle vaat borglusu ve
alacaklisinin anlasarak yeniden serh verilmesini talep etmeleri miimkiindiir. Boyle bir anlagma
gerceklesmezse ilk serhin verdirildigi andan itibaren bes y1l gegince bu serhin etkisini yitirdigi
kabul edilmelidir. Vaat alacaklisi, yeniden serh verilmesi kararlastiritlmadigi takdirde ilk verilen
serhin ‘etkisinin bes yilin gegmesiyle sona erdigini’ 6ngoérebilecek durumdadir. Dolayisiyla, vaat
alacaklisi buna ragmen serh etkisini devam ettirirken sézlesme geregince satis iliskisinin
kurulmasini talep etmemigse ongoérdiigii bu sonuca katlanmalidir.
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