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OZET

Zapttan sorumluluk, saticinin alictya teslim edilen malda, tigiincii kisinin tistiin
bir hak ileri siirerek mali alicinin elinden almasi veya kullanimini engellemesin-
den dolay: sorumlu olmasidir. Taginmaz satisinda saticinin zapttan sorumlulugu
ozel olarak diizenlenmemis, tasinir satisina iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla ta-
stnmaz satigina da uygulanacagi hiikiim altina alinmistir. Bu ¢alismada taginur
satiginda zapttan sorumlulugun kosullarini taginmaz satisina uygulanarak, tasin-
maz satiginda zapttan sorumlulugun kogullari ile alicinin sahip oldugu haklar
incelenmistir.
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Abstract

The covenant of quiet enjoyment is a formal agreement in which a seller pro-
mises to protect a buyer in the event of a disturbance of his or right to quiet
enjoyment of the property he or she is buying. No specific rules exists pertaining
to quiet enjoyment in respect of real estate, hence it has been held that the rules
concerning movable property can be applied by way of analogy. This article, by
adopting such analogy, examines the requirements for quiet enjoyment and the
rights of the buyer in sales of real estate.
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GIRIS
Satis sozlesmesinde saticinin en 6nemli borglarindan biri de zapttan dolay: so-

rumluluktur. Zapttan dolayr sorumluluk, saticinin aliciya teslim edilen malda, tigiin-
cti kiginin tistiin bir hak ileri siirerek mali alicinin elinden almasi veya kullanimini
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engellemesinden dolay1 sorumlu olmasini ifade etmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu'n-
da taginmaz satginin diizenlendigi boliimde saticinin zapttan dolayr sorumlulugu-
na iliskin 6zel bir hitkme yer verilmemistir. Ancak TBK m. 246'daki “Tasinir sat-
sina iligkin kurallar, kryas yoluyla tasinmaz satisinda da wygulanir” seklindeki hitkiim
uyarinca, taginir satist kisminda diizenlenmis olan saticinin zapttan sorumluluguna
iligkin hitkiimlerin, taginmaz satisinda da kiyasen uygulamasina olanak taninmigtur.
Ancak taginmaz hukukunun kendine has 6zellikleri saticinin zapttan sorumlulugun-
da taginir satgina gore farkliliklar gostermektedir. Bu ¢aligmada, tasinmaz satisinda
saticinin zapttan dolayr sorumlulugunu tanimlayarak, saticinin sorumlulugunun ger-
ceklesmesinin kogullari ile alicinin sahip oldugu haklar agiklanacakur.

I. Tanimu

Zapttan sorumluluk, satis sézlesmesinde alictya devredilen taginmazda, tigiincii
kisinin tstiin hak ileri siirerek tasginmazin alicinin elinden almast veya kullanimini
engellemesine karst saticinin sorumlu olmasini ifade etmekeedir!. Satici, satilanin
miilkiyetini Giglincii kisilerin her tiirlii hak ve taleplerden arinmus bir sekilde aliciya
devretmekle yiikiimliidiir?. Alicinin satilana tam ve sinirsiz bir sekilde malik olmast
gerceklesmez, ticiincii bir kisi satilanda tistiin hak iddia ederse saticinin zapttan so-
rumlulugu s6z konusu olur. Zapttan sorumluluk TBK m. 214'de, “Satss sozlesmesinin

1 Ogretideki tanimlar ve aciklamalar icin bkz. TANDOGAN, Haltk, Borclar Hukuku, Ozel Bore
Mliskileri, Cilt I/1, Istanbul 2008, s. 148; TUN(;OMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, II. Cilg,
Ozel Borg [ligkileri, Uzerinde Caligilmis Uciincii Bast, Istanbul 1977, s. 208; FEYZIOGLU, Fey-
zi Necmettin, Borclar Hukuku, Ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg Iligkileri), Cilt
I, Yenilenmis ve Goézden Gegirilmis 4. Bast, Istanbul 1980, s. 248 vd.; BILGE, Necip, Borglar
Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara, 1971, s. 64; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN,
Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Giin-
cellenmis ve Yenilenmis 14. Baski, Istanbul 2014, s. 109; SCHONLE, Herbert/HIGI, Peter/
GUT, Beat, Ziircher Kommentar, Obligationenrecht, Teilband V 2a, Kauf und Schenkung,
Zweite Lieferung, Art. 192-204 OR, Dritte, wollig neu bearbeitete Auflage, Ziirich 2005, Art.
192, N. 4; ZEVKLILER, Aydm/GC)KYAYLA, Borglar Hukuku, Ozel Borg fligkileri 14. Basi,
Ankara 2014, s. 141; HONSELL, Heinrich/VOGT, Nedim Peter/WIEGEND), Wolfang, Basler
Kommentar, Obligatinonenrecht I, Art. 1-529 OR, 4. Auflage, Basel 2007, Vor Art. 192-210,
N. 4; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku, Ozel Boliim, Istanbul 1992, s. 79-
80; BUHCER, Eugen, Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3., erveiterte Auflage, Ziirich 1988,
s. 88; von BUREN, Bruno, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Ziirich 1972,
s. 15-16; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Borglar Hukuku-Ozel Borg Tliskileri, (6098 sayili Tirk
Borglar Kanununa Gére Hazirlanmus), Genisletilmis 9. Baski, Ankara, 2012, 5. 95; AYDOGDU,
Murat/ KAHVECI, Nalan, Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri (Sézlesmeler Hukuku),
Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 2. Baski, Ankara 2014, s. 131; GI"JMUS, M. Alper, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Cile-I, istanbul 2012, s. 63; NOMER, Haluk Nami/ENGIN, Baki
Ilkay, Tiirk Borglar Kanunu, 2. Kisim, 1. Fasikiil, Ozel Borg liskileri, 2013, s. 25; SEROZAN,
Rona, Borg¢lar Hukuku, Ozel Bésliim, Istanbul, 2006, s. 120.

2 BUHCER, 5. 88; TANDOGAN, s. 148; von BUREN, 5. 15-16; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 109;
ARAL/AYRANCI, s. 95; SCHMID, ]érg/STOCKLI, Hubert, Schweizerisches Obligationenre-
cht, Besonderer Teil, Ziirich-Basel-Genf 2010, s. 40.
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kuruldugu sirada var olan bir hak dolayisiyla satilanin tamams: veya bir kismz bir digiin-
cii kisi tarafindan alicinin elinden alinirsa satici, bundan dolay: alicrya kars: sorumiu
olur.” seklinde diizenlenmistir.

Saticinin zapttan sorumlulugu miilkiyeti gegirme borcunun sonucu ve yapt-
rimudir®. Satis sdzlesmesi uyarinca tasinmazin miilkiyeti tapuda yapilan tescille bir
kisiye devredilmis olsa bile ii¢iincii kisinin tasinmaz iizerinde miilkiyet hakk: iddia
ederek taginmazin adina tescilini saglamasi veya alicinin miilkiyet hakkini ihlal ede-
cek bir hak ileri sitrmesi miimkiindiir. Bu durum ise saticinin miilkiyeti devir bor-
cunun tamamen veya kismen yerine getirmesini engeller. Saticinin kismen veya ta-
mamen miilkiyeti devir borcunu yerine getirememesi TBK m. 112 anlaminda borca
aykirlik olusturur ve alict, borcu aykirilik hiikiimlerine bagvurabilir*. Ancak Kanun
Koyucu satis sozlesmesinde, tigiincii kisinin satilan {izerinde iistiin hak iddia etmesi
ihtimaline kargi 6zel hiikiimlerle, aliciya ek bir koruma saglanmugtir. Sats sézlesmesi
uyarinca taginmaz bir kisiye devredildikten sonra ti¢tincii bir kisi tasitnmaz tizerinde
tistiin bir hak ileri siirerse uyusmazliga zapttan dolayr sorumlulugun diizenlendigi
TBK m. 214-218 hiikiimleri uygulanir.

Zapt, tam veya kismi olabilir. Tam zapt, tigiincii kisinin satlan {izerinde tama-
men hak sahibi olmasini ifade eder’. Bu durum TBK m. 217/1de, “Satzlanin tama-
mz1 alicimin elinden almmigsa...” seklinde ifade edilmistir. Tasinmazlar bakimindan
tamamen zapt, l¢iincii bir kisinin tasinmaza malik olmasint ve miilkiyet hakkina
dayali olarak iistiin hakkini ileri siirerek tasinmazin kendisine devrini istemesini ifade
eder. Bu istem de tistiin hak sahibinin agacag: yolsuz tescilin diizeltilmesi (TMK m.
1025) veya alacak hakkina dayali olarak agilan tescile zorlama davastyla olur (TMK
m. 716). Ornegin, bir kimse bagkasina ait bir tasginmazi sahte niifus ciizdaniyla satar-
sa, alict saticinin tasarruf yetkisinin bulunmamasindan dolayr miilkiyeti kazanamaz.
Gergek hak sahibinin yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi agmast halinde zapta girismis
olur ve saticinin zapttan sorumlulugu gergeklesir. Uygulamada siklikla kargilastig:
tizere bir kimsenin satin aldig1 tasinmazin orman sinirlari icinde kaldigr gerekgesiy-
le agilan davalar da tam zapt olarak kabul edilmektedir®. Ormanlar ézel miilkiyete
konu olamadigindan orman sinirlari i¢inde kalan tasinmazin 6zel miilkiyete konu

3 TANDOGAN, s. 148; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 110; AYDOGDU/KAHVECI, s. 132;
YHGK, E. 2010/618, K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (15.03.2015).

4 TANDOGAN, I/1, s. 148.

5 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 36; YAVUZ/ACAR/QOZEN, s. 114; TANDOGAN, s.
158; SCHMID/STOCKLLI, s. 42; GUMUS, s. 67; Yargitay tam zapti, seyin tamamu {izerinde
tigiincii kisinin miilkiyet hakkina sahip olmas: seklinde tanimlamustr. Bkz. YHGK, E. 2010/618,
K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (15.03.2015).

6 YHGK, E. 2010/ 13- 618, K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.kararara.com (29.03.2015); Yargi-
tay 13 HD, E. 1998/10164, K. 1999/1545,T. 04.03.1999, www.legalbank.net (29.03.2015); Yar-
gitay 13. HD, E. 2011/2156, K. 2011/10211, T. 27.06.2011, www.legalbank.net (29.03.2015).
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olacak gekilde tapuya kaydedilmesi, bu taginmazlari 6zel miilkiyete elverisli hale ge-
tirmez. Bundan dolay1 orman sinirlari icinde kalan tasinmazlarin tapularinin iptal
edilmesi tam zapt niteliginde degildir.

Kismi zapt ise, ti¢lincii bir kisinin alicinin miilkiyet hakkini sinirlayan bir hak
ileri siirmesini ifade eder’. Bu durum TBK m. 218de “Satilanin bir kismi elinden
alinmis veya satilan sinirly ayni bir hakla yiiklenmigse...” seklinde ifade edilmistir. Ta-
sinmaz satisinda kismen zaptta, tasgtnmazin bir kisminin baskasina ait veya tasinmaz
lizerinde iigiincii bir kisinin sinirlt ayni hak sahibi olmasini 6rnek verebiliriz®. Ancak
tasinmaz {izerinde tigiincii bir kisinin {istiin bir hak ileri siirerek alicinin miilkiyet
hakkinin verdigi yetkileri sinirlamast olduk¢a zordur. TMK m. 1020 geregi tapu sicili
aleni olup, hig kimse tapu kiitigiindeki kaydi bilmedigini ileri siiremediginden, tapu
kiitiigiinde yer alan sinirli ayni haklar ile serh edilmis kisisel haklara dayali olarak
ileri siirtilen haklardan dolayi, ayrica bir taahhiidii yoksa saticinin sorumlulugu soz
konusu olmaz. Kism1 zapta Imar Kanunu m. 18/8’i 6rnek verebiliriz. Bir yerde arazi
ve arsa diizenlemesi yapilirsa, idare, diizenleme alanindaki tasinmazlari birlestirerek
paylt miilkiyet olusturabilir. Iste diizenleme 6ncesi bir kisiye ait olan yapt, diizenleme
sonucu payli miilkiyete konu bir parsel tizerinde kalsa bile, yap1 payli miilkiyete konu
olmaz’. Béyle bir tasinmazdaki pay: satin alan kisi, yapinin bagkasina ait oldugunu
ogrenirse ve yapinin maliki alicinin yapidan yararlanmasini engellerse kismi zapt s6z
konusu olur.

II. Hukuki Niteligi

Saticinin zapttan sorumlulugu kanundan dogan bir borgtur!®. Satici, satilan
tizerinde tigtincii kisinin Gistiin hakk: olmadigini taahhiit etmese bile bu bor¢ kanu-
nen mevcuttur; bunun igin ayrica sozlesmede herhangi bir hitkme yer verilmesine
gerek yoktur.

7 TANDOGAN, s. 161; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 37; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
114; GUMUS, s. 67; von BUREN, s. 17; SCHMID/STOCKLI, s. 42.

Ogretide, kismi zapta, satilan {izerinde ortak miilkiyet payt veya sinirlt bir ayni hak ya da serh
verilmis bir hakkin ileri siirtilmesi veya satlanin eklentisi tizerinde miilkiyet hakk: iddia edilmesi

ornek verilmektedir. Bkz. TANDOGAN, s. 161.

Imar Kanunu m. 18/8'de yapilar arazinin biitiinleyici pargasidir kuralina bir istisna getirilmekte-
dir.

10 TANDOGAN, s. 148; BILGE, s. 64; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 110; ZEVKLILER/GOK-
YAYLA, s. 141: HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 79; AYDOGDU/KAHVECI, s. 132; Yargi-
tay 13. HD, T. 18.03.1985, E. 1985/ 451, K. 1985/1794, www.hukukturk.com (10.12.2014);
Yargitay 13. HD, T. 20.12.2011, E. 2011/13524, K. 2011/19637, www.hukukturk.com
(10.12.2014); Yargitay 13. HD, E. 2010/14192, K. 2011/3550, T. 09.03.2011, www.kararara.
com (29.03.2015).
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Zapttan sorumluluk saticinin kusuruna dayanmayan bir sorumluluktur!!. Di-
ger bir ifadeyle satici, saulan tizerinde ti¢iincii kisinin tistiin hak sahibi olmasinda
kusurunun bulunmadigini ispatlayarak sorumluluktan kurtulamaz. Ancak TBK m.
214/I'de, alicinin, elinden alinma tehlikesini sézlesmenin kuruldugu sirada biliyor-
sa, satict ayrica Ustlenmis olmadik¢a zapttan sorumlu olmayacag diizenlenmistir.
Gorildigi tizere alicinin zapt tehlikesini bilmesi halinde saticinin zapttan sorumlu
olmast, ayrica taahhiitte bulunmasina baglidur.

Zapttan sorumlulugun diizenlendigi hiikiimler emredici nitelikte degildir'>.
Taraflar anlagarak saticinin zapttan sorumlulugunu kismen veya tamamen kaldira-
bilirler. Ancak satici, tigiincii kisinin hakkini gizlemisse, sorumlulugunu kaldirma
veya sinirlama konusunda yapilmis olan anlagma kesin olarak hiikiimstizdiir (TBK
m. 214/II1)13. Taraflarin anlasarak saticinin zapttan dolayr sorumlulugunun kapsa-
muni genisletmesine bir engel bulunmamaktadir'®. Ornegin taraflar anlasarak satici-
nin kusuru olmasa bile zapttan dolay1 alicinin ugramis oldugu miispet zararlarin da
tazmin edilmesi kararlagtirilabilir. Ancak tiiketicinin taraf oldugu konut veya tatil
amagli konut saugina iligkin sozlesmelerde saticinin zapttan dolayr sorumlulugunun
kaldirilmast miimkiin degildir. TKHK’da her ne kadar zapttan sorumluluga iliskin
hitkiim bulunmasa da tiiketici islemlerinin nispi emredici nitelikte olmasi, saticinin
sorumlulugunun kismen veya tamamen kaldirilmasina engel olmaktadir.

Saticinin zapttan sorumlulugu tali nitelikte bir borgtur!®. Bu sorumluluk miil-
kiyeti devir borcunun tamamlayicisi niteligindedir'®. Bundan dolayr tapuda tescil
yapilmadigs veya tescilsiz miilkiyet kazanilmadigy siirece saticinin zapttan sorumlu-
lugu dogmayacag gibi, satis sozlesmesinin kesin hiikiimsiiz olmasi veya herhangi bir
sebeple ortadan kalkmast da sorumlulugu sona erdirir!”. Ornegin, irade bozuklugu-
na dayanarak sozlesmenin iptal edilmesi veya bor¢lunun temerriidiine dayanilarak

sozlesmeden déniilmesi halinde saticinin zapttan sorumlulugundan sz edilemez!®.

Saticinin zapttan sorumluluguna iligkin hitkiimler, TBK m. 112 kargisinda 6zel
hitkiim niteligindedir'®. Ogretide tartismali olan hususlardan biri saticinin zapttan
sorumlulugu kosullarinin gergeklestigi hallerde alicinin TBK m. 112 vd. hiikiimleri-

11 TANDOGAN, s. 148; HATEMIi/ARPACI/SEROZAN, s. 80; SCHMID/STOCKLI, s. 41; Yar-
gitay 13. HD, E. 2010/10519, K. 2011/897, T. 26.01.201 1, www.hukukturk.com (15.03.2015).

12 TANDOGAN, s. 149; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 110.

13 TANDOGAN, s. 149; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 110.

14 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 110.

15 TANDOGAN, s. 149; NOMER/ENGIN, s. 26; AYDOGDU/KAHVEC]I, s. 134.

16 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 59.

17 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 111; TANDOGAN, s. 149; AYDOGDU/KAHVECI, s. 134.
18 TANDOGAN, s. 149; AYDOGDU/KAHVECI, s. 134; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 111.
v GUMUS, s. 64.
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ne bagvurma imkaninin bulunup bulunmadigidir. Ogretide bir goriis, saticinin zapt-
tan sorumluluguna iligkin TBK m. 214-218’in 6zel hiikiimler niteliginde oldugunu,
bu hitkiimlerin varliginin TBK m. 112 vd. hiikiimlerinin uygulanmasini engelledi-
gini kabul etmektedir?®. Bu goriise gore, zapttan sorumluluga iliskin hiikiimler &zel
hiikiim niteliginde, kusura dayanmayan bir sorumluluktur. Oysa TBK m. 112 vd.
hiikiimlerine dayanan sorumlulukta saticinin kusursuzlugunu ispatlayarak sorumlu-
luktan kurtulmasi miimkiindiir. Bizim de kauldigimiz diger bir goriis ise saticinin
zapttan sorumlulugunun kosullari bulunsa bile alicinin TBK m. 112’ye gore tazmi-
nat talebinde bulunabilecegini kabul etmektedir?!.

Zapttan sorumlulugun kosullart gerceklesmis olsa bile alicinin zapt hiikiimle-
rine bagvurma zorunlulugu bulunmamakrtadir; alict TBK m. 112 vd. hitkiimlerince
saticinin sorumluluguna bagvurabilir. Ancak burada bir hususu vurgulamak gerekir.
Alicinin genel hitkiimlere gére tazminat istemesi halinde saticinin ayrica kusurlu ol-
masi arantr. Satici aleyhine kusur karinesi getirilmis olmakla birlikte kusursuzlugunu
ispat etmesi, saticinin genel hiikiimlere gore sorumlulugunu ortadan kaldirir. Oysa
alicinin TBK m. 124 vd. hiikiimlerine bagvurmasi daha lehinedir. Saticinin sorum-
luluguna bagvurmak icin dolayli zararlar diginda kusurlu olmasi aranmamakeadir.
Diger bir ifadeyle saticinin kusursuzlugunu ispat etmesi, sorumlulugunu ortadan
kaldirmamaktadir. Yargitay da zapttan sorumluluk kosullari bulunsa bile alicinin
zapttan sorumluluk hiikiimleri yerine TBK m. 112 vd. tazminat talebinde bulunabi-
lecegini kabul etmektedir?2. Zapttan dolay1 sorumluluk ile saikte yanilma veya aldat-
ma hiikiimlerinin de yarisabilecegi kabul edilmektedir?>. Ornegin, bir kimsenin satin
aldig1 esyanin calinti olmasi halinde alici, zapttan dolay1 sorumluluk hiikiimlerine
bagvurmaksizin sézlesmeyi iptal edebilir.

20 BUCHER, s. 90; HONSELL, Vor Art. 192-210, N. 6; Tandogan, saticini nakil borcunu hig
veya geregi gibi yerine getirmemesi halinde TBK m. 112 vd. hiikiimlerine dayanmamin miim-
kiin oldugunu, ancak pratik diistincelerle zapttan dolay1 sorumlulugu iliskin 6zel hiikiimler ko-
nuldugunu ve aliciya ek bir koruma saglandigini belirtmektedir. Bkz. TANDOGAN, s. 148;
Tungomayg, zapttan sorumlulugun kosullarinin gerceklestigi hallerde ifa etmemeye iliskin hii-
kiimlere gidilemeyecegini, ancak zapttan sorumlulugun kosullarinin bulunmadig; hallerde ifa
etmemeye iligkin genel hiikiimlere gidilebilecegini kabul etmekredir. Bkz. TUNGCOMAG, s. 209;
Ayni yonde bkz. ARSLANLI, Halil, Ticari Bey, 4. Basi, Istanbul, 1955, s. 2565

21 FEYZIOGLU, s. 251; BILGE, s. 65; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 110; HATEMI/SEROZAN/
ARPACI, s. 80; GUMUS, s. 64.

22 YHGK, E. 2010/618, K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (05.03.2015).

23 TANDOGAN, s. 148; HONSELL, Vor Art. 192-210, N. 7, 8; GUMUS, s. 64; Aksi goriis icin
bkz. BUCHER, s. 90.



Tasinmaz Satisinda Saticinin Zapttan Sorumlulugu 591

ITI. Sorumluluk Sartlar1
A. Maddi Sartlar

1. Gegerli Bir Satis Sozlesmesinin Varlig

Taginmaz satisinda saticinin zapttan dolayr sorumlulugunun séz konusu olabil-
mesi icin 6ncelikle gecerli bir satis sozlesmesinin bulunmast gerekir?. Tasinmaz satist
sozlesmesinin gegerliligi resmi sekilde yapilmasina bagli olup (TBK m. 237, TMK
m. 706), resmiyeti verecek makam tapu memurudur (Tapu K. m. 26). S6zlesmenin
herhangi bir sebeple kesin hiikiimsiiz oldugu veya herhangi bir sebeple iptal edildigi
ya da borglu temerriidii hitkiimlerince sézlesmeden doniildiigii hallerde zapttan so-
rumluluk s6z konusu olmaz. Ornegin tasginmaz satist sozlesmesi ehliyetsizlik, sekle
aykirilik, muvazaa, imkéinsizlik sebebiyle kesin hiikiimsiizse, sozlesme irade bozuk-
lugu ya da agir1 yararlanma sebebiyle iptal edilirse ya da borglunun temerriidii hii-
kiimlerine gore sozlesmeden doniiliirse saticinin zapttan sorumluluguna gidilemez.
Zapttan sorumlulugun s6z konusu olabilmesi taginmaz satist sozlesmesinin gegerli
olarak varligini siirdiirmesine baglidir.

Taginmazin miilkiyetinin devrine yonelik taahhiitte bulunulmasi, sorumlulu-
gun gerceklesmesi icin de yeterli degildir. Zapttan sorumlulugun dogmast gegerli
bir bor¢landirici islemle birlikte miilkiyetin devrine yonelik tasarruf isleminin ya-
pilmasina (tescile veya miilkiyetin tescilsiz gecmesine) baglidir. Taginmaz satig vaadi
sozlesmesinin yapildigt hallerde tigtincii kisi taginmaz {izerinde tistiin hak iddiasinda
bulunsa bile alic1, saticinin sorumluluguna bagvuramaz; bu halde heniiz gecerli bir
satis sozlesmesi kurulmamigtir.

Yargitay'in bu konuyla ilgili ¢eliskili kararlart bulunmaktadir. Bir uyusmazlikta
Yargitay, vakif tarafindan davaciya satilan kamu mali niteligindeki taginmaza iliskin
satty sozlesmesinin kesin hiikiimsiiz olduguna karar vermistir®>. Mahkeme kararin-
da, kamu mallarinin 6zel miilkiyete elverisli olmadigini, kanuna aykirilik nedeniyle
kesin hiikiimsiiz olan sdzlesmeye konu taginmazin hukuka uygun yolla zapt edilmesi

?  TANDOGAN, s. 149; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 30; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
111; GUMUS, s. 65; AYDOGDU/KAHCEVI, s. 134.

25 YHGK, E. 2003/13-414, K. 2003/410, T. 11.06.2003, www.kararara.com (29.03.2015). Ogre-
tide, 6zel miilkiyete konu olmayan kamu mallarinin satigina iliskin sdzlesmenin imkansizliktan
dolay1 kesin hiikiimsiiz olacag: kabul edilmektedir. Bkz. OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Tur-
gut, Bor¢lar Hukuku, Genel Hitkiimler Cilt 1, Gézden Gegirilmis 11. Bast, Istanbul 2013, s. 89;
EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 15. Baski, Ankara 2013, s. 128. Ormanlar
kamu mali niteligindedir. Anayasa'nin 169. maddesinde devlet ormanlarini miilkiyetinin devre-
dilemeyecegi, zamanagimiyla miilkiyetinin kazanilamayacag agik¢a diizenlenmistir. Bu hitkiim
uyarinca devlet ormanlarinin 6zel miilkiyete konu olamayacag aciktr. Bundan dolayr devlet
ormanlarini konu alan satis sézlesmeleri baslangictaki imkansizliktan dolay1 kesin olarak hiikiim-
stizdiir.
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halinde zapt hiikiimlerinin uygulanmayacagini, davact gecersiz sozlesmeye dayana-
rak sadece 6dedigi satis bedelini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince isteyebilecegini
beliremistir. Baska bir uyusmazlikea, davact, evveliyati orman olan bir taginmaz satin
almis, soz konusu taginmazin orman arazisi oldugu gerekeesiyle dava agilarak tapusu
iptal edilmigtir. Davaci, tam zapt hiikiimlerince tasginmazin rayi¢ degerini 6denmesi
talebiyle dava agmustir. {lk derece mahkemesi satis sézlesmesinin kesin hiikiimsiiz
olduguna hitkmederek davacinin mentfi zararlarinin tazminine karar vermistir. Yargi-
tay ise yapilan satig sézlesmesinin gecerli oldugunu kabul etmis ve davacinin miispet
zararlarinin karsilanmasi gerektigine karar vermistir®. Yargitay'in agirlikli goriisi,
sozlesmeye konu olan taginmaz orman sinirlari i¢inde kalsa bile s6zlesme gecerli olup,
saticinin zapttan sorumluluguna bagvurulabilecegi yoniindedir.

Yargitay'in kamu mallarinin satigina iligkin sozlesmelerin baglangictaki imkén-
sizliktan dolay1 kesin hiikiimsiiz oldugu yoniindeki karari yerindedir. Orman arazi-
lerinin yanliglikta tapuya kaydedilmesi bu taginmazlar1 6zel miilkiyete elverisli hale
getirmez. Tapuya kaydedildikten sonra da bu taginmazlarin saugina iliskin sozlesme-
ler baglangictaki imkansizliktan dolayi kesin hiikiimstizdiir (TBK m. 27/1). Satis soz-
lesmesinin kesin hitkiimsiiz oldugu hallerde saticinin zapttan dolay1 sorumlulugu séz
konusu degildir. Bundan dolay: Yargitay’in tapuya kaydedilmis orman arazilerinin
satiginda saticinin zapttan sorumlu olduguna karar vermesi yerinde degildir.

2. Alici Adina Tapuda Tescilin Yapilmasi veya Miilkiyetin Tescilsiz
Kazanilmasi

Taginir satisi sozlesmesinde saticinin zapttan sorumlulugunun s6z konusu ola-
bilmesi igin miilkiyetin aliciya devredilmis olmast gerekir?”. Zapttan sorumluluk
miilkiyeti devir borcunun tamamlayicist niteliginde oldugundan miilkiyetin ge¢me-
digi hallerde zapttan sorumluluk da s6z konusu olmaz. Eger tictincii kisi teslimin-

26 Yargitay 13. HD, E. 2010/10479, K. 2011/12688, T. 15.09.2011, www.legalbank.net
(29.03.2015). Benzer kararlar icin bkz. Yargitay 13 HD, E. 1998/10164, K. 1999/1545, T.
04.03.1999, www.legalbank.net (29.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2011/2156, K. 2011/10211,
T. 27.06.2011, WWW.legalbank.net (29.03.2015); YHGK, E. 2010/ 13- 618, K. 2010/668, T.
15.12.2010, www.kararara.com (29.03.2015).

27 TANDOGAN, s. 151; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 112; BUCHER, s. 89; FEYZIOGLU, s. 251;
TUNCOMAG, s. 211; GUMUS, s. 65; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 142; SCHMID/STO-
CKLI, 5. 42; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 83; AYDOGDU/KAHVECI, s. 134; Yargitay,
taginmaz satigina iliskin uyusmazlikta zapttan sorumlulugun kosullarini agiklarken malin tes-
lim edilmesi gerektigini, teslimin hi¢ gerceklesmemesi halinde satictnin TBK m. 112 vd. hii-
kiimlerince sorumluluguna bagvurulabilecegine karar vermistir. Bkz. YHGK, E. 2010/618, K.
2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (15.03.2015). Oysa bu agiklama tasitnmaz satist
sozlesmesi bakimindan yerinde degildir. Tasinmaz satisinda malin teslimi olmaz, alict adina tescil
s6z konusu olur. Bundan dolay1 tasginmazlarda saticinin zapttan sorumlulugunu agiklarken tast-
nirlardaki malin teslimi kosulu, tasinmaz satislarinda taginmazin alict adina tescili seklinde ifade
edilmelidir.
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de 6nce taginirt zapt ederse, bu halde zapttan sorumluluk hiikiimlerine gidilemez?%;

satict TBK m. 112’ye gore borcun hig veya geregi gibi ifa edilmemesinden dolay:
sorumlu olur®.

Taginmaz satisinda ise miilkiyetin devri kural olarak tapuda yapilan tescille geg-
tiginden (TBK m. 705/1I), saticinin zapttan sorumlu olmast i¢in 6ncelikle alict adina
tapuda tescilin yapilmis olmast gerekir®®. Alici adina tescil yapilmadigy siirece ku-
ral olarak saticinin zapttan sorumlulugu s6z konusu olmaz. Ancak sunu belirtelim;
zapttan sorumlulugun s6z konusu olabilmesi icin tescilin gegerli olmasi sart degildir.
Zaten {iglincii kisinin taginmaz tizerinde tstiin hak ileri siirmesi ya tescilin geger-
li olmamasindan kaynaklanmakta ya da alict miilkiyet hakkini kazanmakla birlikte
ticlincii kisinin tasinmaz {izerindeki bir hakkina katlanmak zorunda kalmaktadir.

Tapu uygulamasinda satis sozlesmesi ile tescil islemi arasina zaman girmemekete,
bor¢landirict islemle tasarruf islemi tapuda ayni anda yapilmakeadir. Bundan dolay:
taginir satisinda oldugu gibi bor¢landirici islemden sonra fakat tescilden 6nce bir
kimsenin taginmaz tizerinde {istiin hak iddia etmesi fiilen miimkiin degildir.

Taginmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanildigi hallerde de saticinin zapttan sorum-
lulugu s6z konusu olur. Kural saticinin sorumlulugunun tapuda alict adina tescilin
yapilmastyla baglamasi olsa da, alicinin taginmazin miilkiyetini tescilsiz kazandigt
hallerde miilkiyetin gegis ani, zapttan dolay1 sorumlulugun bagladig1 andir. Diger bir
ifadeyle tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanildig1 hallerde alic1 adina agiklayicr tes-
cilin yapilmasi zorunlu olmayip miilkiyetin ge¢mesiyle birlikte zapttan sorumluluk
baslamakrtadir. Ornegin, alict ile satict, yapmis oldugu tasinmaz satis vaadi sézlesme-
sine ragmen satici, tapuda satis sozlesmesini yapmaktan kaginirsa ve alict miilkiyetin
hitkmen gegisi icin dava acarsa (TMK m. 716), mahkemenin kararinin kesinlesme-
siyle alici tescilsiz olarak (TMK m. 705/11) hitkmen miilkiyeti kazanmakta, sonradan
yapilacak tescil agiklayici nitelikte olmaktadur. Iste bu halde alict, mahkeme kararinin
kesinlesmesiyle miilkiyet hakkini kazandigindan saticinin zapttan sorumlulugu da
kararin kesinlestigi andan itibaren baglamakrtadir.

3. Ugiincii Kiginin Zapt: Saglayan Ustiin Bir Hakkinin Bulunmas:

Zapttan dolayr sorumlulugun séz konusu olabilmesi i¢in szlesmenin kuruldu-

28 TANDOGAN, s. 151; GUMUS, 5. 66; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 112.

2 TANDOGAN, s. 151; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 112; GUMUS, s. 65.

30 Taginir satuginda zaptran sorumlulugun gergeklesmesi iin gereken satlanin teslim edilmis olmast

kosulunu, tasginmazlar bakimindan taginmazin alict adina tescil edilmis olmas: seklinde uygu-
luyoruz. Zapttan sorumlulugun gergeklesmesi igin satilanin teslim edilmesi gerektigi hakkinda
bkz. TANDOGAN, s. 151; TUNCOMAG, s. 211; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 112; BUCHER,
s. 89; FEYZIOGLU, s. 251; GUMUS, s. 65; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 142; SCHMID/
STOCKLL, s. 42; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 83.
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gu sirada tiglincii kiginin satilan taginmaz tizerinde alictya nazaran {stiin bir hakkinin
bulunmast gerekir®!. Ustiin hak, iigiincii kisinin tasinmaz iizerinde miilkiyet, sinurls
ayni hak veya serh edilmis kisisel bir hakka sahip olmasini ifade eder. Ancak tasin-
mazlar bakimindan saticinin zapttan sorumlulugunun séz konusu olmasi oldukga si-
nirlidir. Ornek vererek agiklamak gerekirse, saticinin satilan tizerinde tasarruf yetkisi
olmasa bile alici, tapu kiitiigiine giiven ilkesi geregi iyiniyetle tastnmazin miilkiyetini
kazanabilmekte (TMK m. 1023), ti¢iincii kisi, alicidan herhangi bir talepte buluna-
mamaktadir.

Sinirlt ayni haklar bakimindan da ayni sey s6z konusudur. Ayni hak heniiz ta-
puya tescil edilmemisgse ve iyiniyetliyse, alici miilkiyeti bu haklar olmaksizin kazanir
ve sinirlt ayni hak sahibi bu haklart alictya karst ileri siiremez. Alict, tescil aninda
bu haklarin varligini biliyorsa, zaten zapttan dolay1 sorumluluk sz konusu olmaz.
Ciinkii zapttan sorumlulugun séz konusu olabilmesi i¢in alicinin Gigiincii kisinin
tistiin hakkini bilmemesi gerekir. Bunun tek istisnasi saticinin acik taahhiidiiniin
bulunmasidir. Saticinin taahhiidii varsa, alici iigiincii kisinin iistiin hakkini bilse bile,
zapttan sorumlulugu devam eder. Ornegin tasinmazda bir gecit irtifaki varsa, satici,
hak sahibinin hakkini kullanmayacagini taahhiit edebilir. Iste bu gibi hallerde alici,
zapt tehlikesini bilse bile ti¢tincii kisinin hakkint aliciya kargt ileri siirmesi halinde

taahhiidiinden dolay1 saticiya bagvurabilir (TBK m. 214/1I).

Zapttan dolay1 sorumlulugun séz konusu olabilecegi hallere saticinin taginmaz
iizerinde tasarruf yetkisinin olmadig1 halleri 6rnek verebiliriz. Ornegin, saticinin sah-
te belgelerle tasinmazi malikiymis gibi satmast halinde alicy, iyiniyetli olsa bile miilki-
yeti kazanamaz. Iste bu halde gergek hak sahibinin yolsuz tescilin diizeltilmesi davast

31 TANDOGAN, s. 151-152; GIGER, Hans, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligati-
onenrecht, Band IV, 2. Abteilung, Die einzehen Vertragsverhiltnisse, 1. Teilband, Kauf und
Tausch, 3. Abschnitt, Der Grundstiickkauf, Bern 1997, Art. 221, N. 41; SCHONLE/HIGI/
GUT, Art. 192, N. 44; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 112; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 142;
GUMUS, s. 66; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 82-83; YHGK, E. 2010/618, K. 2010/668,
T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (05.03.2015); Yargitay, 13. HD, E. 2001/12009, K.
2001/785, T. 29.01.2001, www.kazanci.com (05.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2000/12009,
K.2001/785,T. 29.1.2001, www.kazanci.com (05.03.2015). Bir uyusmazlikta Yargitay satlanin
yargilama sirasinda ihtiyari tedbir olarak alicinin elinden alinip, yediemine birakilmasinin zapt-
tan dolay: sorumluluga yol agmayacagina karar vermistir. Bkz. Yargitay 13. HD; 2002/17878,
K. 2002/6171, T. 27.05.2002, www.hukukturk.com (05.03.2015). Bagka bir uyusmazlikta bir
kimse yurt disindan ithal edilen bir araci satin almis, ancak araca ithali sirasindaki usulsiizlitkeen
dolayr Giimriik ve Muhafaza Bagmiidiirliigii tarafindan el koyulmustur. Arag daha sonra ceza
mahkemesi karart ile alictya teslim edilmis ancak trafik siciline “devredilemez ve satilamaz” kayd:
koyulmustur. Yargitay bu uyusmazlikta, zapttan degil, ayiptan dolay1 sorumlulugun sz konusu
olduguna karar vermistir. Bkz. YHGK, E. 2011/597, K. 2012/80, T. 15.02.2012, www.hukuk-
turk.com (05.03.2015). Kanaatimizce Yargitay'in karari yerindedir. Idare, satim konusu araca el
koymamis, kamu hukukuna dayanan bir yetkiye dayanarak miilkiyet hakkinin kullanilmasint
kisitlamistr. Aracin miilkiyeti hala alicida oldugundan, aracini devrinin yasaklanmas: hukuki
ayip niteligindedir. Bu halde satici, ayiptan dolayr aliciya kargt sorumludur.
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agmast halinde zapt gerceklesecek ve alict saticinin sorumluluguna bagvurabilecektir.
Ancak saticinin sorumlulugunun gergeklesmesi icin sozlesmenin kuruldugu sirada
alicinin zapt tehlikesini bilmemesi gerekir. Alici zapt tehlikesini biliyorsa veya bilmesi
gerekiyorsa, saticinin sorumluluguna bagvuramaz.

Serh edilmis kisisel haklarin saticinin zapttan dolayr sorumluluguna yol agip
almayacag: tarugmalidir. Ogretideki agirlikli goriis, tigiincii kisiye ait tapu kiitiigii-
ne serh edilmis kisisel haklarin saticinin zapttan sorumluluguna yol acacagini kabul
etmektedir®?. Aksi goriis ise satilan {izerinde miilkiyetten bagka sinirlt bir ayni hakk:
veya tapuya serh verilmis kisisel haklarda alicinin zapt tehlikesini bilmedigini ileri
stiremeyecegini ve zapttan sorumluluk hiikiimlerine bagvuramayacagini savunmak-
tadir®?. Kanaatimizce, serh edilmis kisisel haklar bakimindan saticinin kural olarak
zapttan dolay1 sorumlulugu s6z konusu olmaz. TMK m. 1020’ye gore, tapu kiitiigii
aleni olup, hi¢ kimse tapu kiitiigiindeki kaydi bilmedigini ileri siiremez*4. Zapttan
sorumlulugun kogullarindan biri alicinin zapt tehlikesinin bilmemesi olduguna gére,
alicinin, tapu kiitiigiinde yer alan serhi bilmedigini ileri siirmesi miimkiin degildir.
Kanun Koyucu tapu kiitiigiinde yer alan yazimlar bakimindan, bu yazimlari herke-
sin bildigine iliskin bir faraziye getirmistir®®. Bir kimse herhangi bir sebeple tapu
kiitiigiinii incelememis olsa bile kanun geregi bunlar: bildigi farz edilir; aksinin iddia
ve ispatt miimkiin degildir*®. Bundan dolay1 serh edilmis kisisel haklar bakimindan
alicinin, saticinin zapttan dolay1 sorumluluguna bagvurmasi kural olarak miimkiin
degildir. Ornegin, tasginmazda serh edilmis alim, onalim, geri alim hakk: varsa ve

32 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 37; TANDOGAN, s. 152; HONSELL, Art. 192, N.
2; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 142; AYDOGDU/KAHVECI, s. 135; Yargitay, bu konuya
iligkin kararlarinda sézlesmenin kurulmasi sirasinda tapu siciline serh edilmis kisisel haklarin sa-
ticinin zapttan sorumluluguna yol acacagint belirtmistir. Ancak mahkeme somut olay tizerinden
degerlendirme yapmamis, zapttan sorumlulugun kosullarini agiklarken genel olarak serh edilmis
haklarin saticinin zapttan sorumluluguna yol agacagini belirtmistir. Bkz. YHGK, E. 2010/618,
K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (15.03.2015). Ancak mahkeme bu degerlen-
dirmeyi yaparken tapu sicilinin aleniyeti, hi¢ kimsenin tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri
siiremeyecegi ilkesini g6z 6niinde bulundurmamigtir.

33 FEYZIOGLU, s. 267; BUHCER, s. 86; Yargitay, satis konusunu tasinmazlarin orman sinurlart
icinde kaldig1 gerekeesiyle acilan davalarda, alicinin zapt tehlikesinin bilip bilmemede, tapuda
taginmazin orman sinurlari icinde kaldigina iliskin bir serh veya bilginin bulunup bulunmamasi-
na bakmis, tapuda herhangi bir serh bulunmamast halinde alicinin zapt tehlikesini bilmedigini
ve saticinin zapttan dolayt sorumluluguna bagvurabilecegine karar vermistir. Ornek kararlar igin
bkz. Yargitay 13. HD, E. 2010/10479, K. 2011/12688, T. 15.09.2011, www.hukukturk.com
(05.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2011/2156, K. 2011/10211, T. 27.06.2011, www.hukuk-
turk.com (05.03.2015).

34 OGUZMAN, M. Kemal/SELi(;i, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Yenilen-
mis ve Mevzuata Uyarlanmig 15. Basrdan 16. (Tipki) Basi, Istanbul 2013, 5.158-160; AYAN,
Mehmet, Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 11. Baski, Konya 2014, s. 207 vd.; SENGI"JL,
Mehmet, Tapu Sicilinin Aleniyeti, Ankara 2013, s. 108 vd.

35 AYAN, s. 209-210; OGUZMAN/SELiQi/OKTAY—OZDEMiR, s. 160; SENGUL, s. 467 vd.

36 AYAN, s. 2010.
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hak sahibi alici adina tescilden sonra bu haklarini kullanirsa, alici, saticini zapttan
sorumluluguna bagvuramaz. Ancak sunu belirtelim; alici zapt tehlikesini bilse bile
satict, tiglincii kiginin hakkini ileri siirmeyecegi konusunda aliciya taahhiitte bulun-
mus olabilir. Boyle bir taahhiidiin varlig: halinde, satici zapttan sorumlu olur (TBK
m. 214/II).

Yine ayni hak iddialarina iliskin gegici tescil serhleri (TMK m. 1011/b. 1) ii¢iin-
cii kisinin iyiniyetini ortadan kaldiran hallerdendir. Uzerinde gegici tescil serhi olan
bir tasinmaz1 alan kisi zapt tehlikesini bilmedigini ileri stiremez.

Ugiincii bir kisinin higbir hakka dayanmayarak satilan1 zorla el atmasi halin-
de saticinin zapttan dolayt sorumluluguna bagvurulamayacagi kabul edilmektedir?’.
Taginmaza haksiz el aulmasi veya zilyetligine saldirilmasi tapuda tescilin baska bir
kimse adina yapilmasi sonucunu dogurmaz. Alic, zilyetligin veya miilkiyet hakkinin
verdigi yetkileri kullanarak saldiriya son verilmesini (TMK m. 983) ya da haksiz el
atmanin 6nlenilmesini (TMK m. 683/II) isteyebilir. Bundan dolay1 tasinmaza tigiin-
cii bir kisinin zorla el atmasy, zilyetlige saldirilmasi zapttan sorumluluga yol agmaz.

4. Ugiincii Kiginin Ustiin Hakkinin Sézlesmenin Kuruldugu Sirada
Bulunmas:

Saticinin zapttan dolayr sorumlulugunun séz konusu olabilmesi i¢in sézlesme-
nin kuruldugu sirada ti¢iincii bir kisginin satilan tizerinde tistiin hakka sahip olmast
gerekir®®. Sozlesmenin kurulmasindan sonra ancak teslimden &nce iigiincii kisi sati-
lan iizerinde iistiin hakka sahip olursa bu halde satict TBK m. 112 vd. hiikiimlerince
aliciya karst sorumlu olur®®. Taginmaz satisinda borglandirict islem ile tasarruf islemi
aynt anda yapildigindan, bu iki islemin arasina zaman girmesi séz konusu degildir.
Saticinin zapttan sorumlulugunun séz konusu olabilmesi igin {igiincii kisinin tstiin
hakkinin satig sozlesmesinin kuruldugu anda mevcut olmasi gerekir. TBK m. 214'de
bu durum agikea belirtilmistir. Bundan dolayi tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ku-
ruldugu sirada mevcut olan tigtincii kisinin tstiin hakkindan dolay: saticinin zapttan
sorumlulugu yoktur. Bu halde alici, borcun hig veya geregi gibi ifa edilememesine
bagli olarak saticinin sorumluluguna bagvurabilir.

Sozlesmenin kurulmasi ve ifasindan sonra meydana gelen sebeplerden dolay:
saticinin alictya kargt herhangi bir sorumlulugu yokeur®?. Ornegin, tasinmaz sonra-

37 TANDOGAN, s. 152.

38 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 45; GIGER, Art. 221, N. 41; TANDOGAN, s. 153;
FEYZIOGLU, s. 252; TUNCOMAG, s. 214; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 142; HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, 5. 82; AYDOGDU/KAHVECH, 5. 135.

3 FEYZIOGLU, s. 252.
4 FEYZIOGLU, s. 252-253.
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dan kamulastirilirsa veya komsulardan biri komguluk hukukuna dayanan bir hakkini
kullanirsa (zorunlu gecit, mecra yiikiimliiliigii veya tarim arazilerinde komgu malikin
yasal 6n alim hakki gibi) saticinin zapttan dolay1 sorumluluguna gidilemez.

5. Sozlesmenin Kuruldugu Sirada Alicinin Zapt Tehlikesini Bilmemesi

Ugiincii kisinin ileri stirdiigii @istiin haktan dolay1 saticinin sorumlulugunun séz
konusu olabilmesi i¢in alicinin satis sozlesmesinin kuruldugu anda zapt tehlikesini
bilmemesi gerekir®!. Alici satis sozlesmesinin yapildig sirada zapt tehlikesini biliyor-
sa sonradan saticinin sorumluluguna bagvuramaz®2. Bu ihtimale ragmen alici tasin-
mazt satin altyorsa, zapttin gergeklesmesi halinde dogacak sonuglara razi olmus®,
zapttan dogan haklarindan feragat etmis sayilir. Uygulamada siklikla kargilagilan satis
konusunu taginmazlarin orman sinirlar iginde kaldigr gerekeesiyle agilan davalarda
Yargitay, alicinin zapt tehlikesinin bilip bilmemede, tapuda taginmazin orman sinir-
lar1 icinde kaldigina iligkin bir serh veya bilginin bulunup bulunmamasina bakmis,
tapuda herhangi bir serh bulunmamas: halinde alicinin zapt tehlikesini bilmedigini

ve saticinin zapttan dolay1 sorumluluguna bagvurabilecegine karar vermistir®.

Ancak TBK m. 214/11de, “Alic1, elinden alinma tehlikesini sizlesmenin kuruldu-
gu strada biliyor idiyse satici, ayrica distlenmis olmadikc¢a bundan dolay: sorumlu olmaz.”
seklinde bir hiikiim getirilmistir. Buna gére alici, zapt tehlikesini bilse bile, satict
tigtincti kisinin zaptta girismeyecegine iliskin bir taahhiitte bulunmugsa, bu halde
zapttan dolay1 sorumluluk devam eder.

Saticinin sorumlulugunun ortadan kalkmasi sadece alicinin zapt tehlikesini bil-
digi hallerde mi gegerlidir? Bunun yaninda alicinin zapt tehlikesini bilmesi gereken
hallerde de sorumluluk ortadan kalkar mi? Ogretide alicinin sadece bildigi hallerde
degil, zapt tehlikesini bilmesi gerektigi hallerde de saticinin sorumlulugunun ortadan
kalkacagi kabul edilmektedir®®. Biz de gretideki bu goriise katliyor, alicinin zapt

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 117; TANDOGAN, s. 155, BUHCER, s. 86; TUNCOMAG,
s. 223; FEYZIOGLU, s. 253; GUMUS, s. 66; SCHMID/STOCKLI, s. 42; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, 5. 142; AYDOGDU/KAHVECI, s. 134; Yargitay, 13. HD, T., E. 2005/1885, K.
2005/11377, T. 04.07.2005, www.legalbank.net (29.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2004/4841,
K. 2004/14134, T. 11.10.2004, www.legalbank.net (29.03.2015); YHGK, E. 2010/618, K.
2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (15.03.2015).

42 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 51.
4 FEYZIOGLU, s. 253.

44 BUHCER, s. 86; Yargitay 13. HD, E. 2010/10479, K. 2011/12688, T. 15.09.2011, www.hu-
kukturk.com (05.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2011/2156, K. 2011/10211, T. 27.06.2011,
www.hukukturk.com (05.03.2015).

4 TANDOGAN, s. 155; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 117; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192,
N. 36b, 47.

46 HONSELL, Art. 192, N. 5; Aksi goriisii savunan yazarlar alicinin zapt tehlikesini bilmesi ge-
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tehlikesini bilmesi gerektigi hallerde de saticinin sorumlulugunun ortadan kalkacagi-
ni kabul ediyoruz. Ozellikle bu goriisiin savunulmasi, TMK m. 1020 uyarinca, tapu
kitiigiiniin aleniligi ilkesiyle uyumludur. Yargitay'in kararlart da bu goriisii destek-
lemektedir?’. Mahkeme, saticinin sorumlulugu bakiminda sadece serhin bulunup
bulunmadigina bakmis, serhin varliginin gergekte alici tarafindan bilinip bilinme-
mesiyle ilgilenmemistir.

6. Saticinin Zapttan Sorumlulugunun Sézlesmeyle Kaldirilmamig Olmas:

Daha once de belirttigimiz gibi saticinin zapttan dolayr sorumlulugu emredici
nitelikte degildir. Taraflarin anlagarak saticinin sorumlulugunu kaldirmasi veya sinir-
landirmast miimkiindiir*®. Ancak bir halde sorumsuzluk anlagmast gegersizdir. Satici,
tigtincii kisinin hakkini gizlemigse, sorumlulugunu kaldiran veya sinirlandiran an-
lagmalar kesin olarak hiikiimsiizdiir (TBK m. 214/I11)%°. Hiikiimde ticiincii kisinin
tistin hakkinin gizlenmesinden soz ettigine gore, sorumlulugu kaldiran anlagmanin
gegersiz olabilmesi i¢in saticinin kastinin olmast gerekir®®. Diger bir ifadeyle satici
bilerek ve isteyerek tigiincii kisinin tistiin hakkini gizlemesi gerekir. Bu diizenlemenin
zit anlamindan saticinin zaptun varligini bilmedigi hallerde sorumsuzluk anlagmasi-
nin gegerli olacagi sonucu ¢ikmakrtadir. Bilmemede satict agir kusurlu olsa bile sonug
degismez’!. Tiiketicinin taraf oldugu islemlerde saticinin zapttan sorumlulugu kaldi-
ran veya sinirlandiran anlagmalar kesin hiitkiimstizdiir.

7. Ugiincii Kisinin Zapta Girigmis Olmasi

Saticinin zapttan dolayr sorumluluguna gidebilmek i¢in tigiincii kisinin tasin-
maz {izerinde Ustiin bir hak sahibi olmast yeterli olmayip, ayrica zaptta girigmesi
gerekir’?. Ugiincii kisi zaptea girismedigi siirece saticinin zapttan sorumlulugu séz

rektigini ileri siirerek saticinin sorumluluktan kurtulamayacagini kabul etmektedir. Bkz. FEYZI-
OGLU, s. 253-254; TUNCOMAG, s. 224; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 52.

47 Yargitay 13. HD, E. 2010/10479, K. 2011/12688, T. 15.09.2011, www.hukukturk.com
(05.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2011/2156, K. 2011/10211, T. 27.06.2011, www.hukuk-
turk.com (05.03.2015).

4 TUNGOMAG, s. 224-225; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 110; HATEMI/SEROZAN/ARPACI s.
84; SCHMID/STOCKLI, s. 42; GUMUS, s. 68.

4 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 65; TUNCOMAG, s. 225; HATEMI/SEROZAN/AR-

PACI, s. 84; GUMUS, s. 68.

Tungomag, bilerek gizlemenin, saticinin {igtincii kisinin tstiin hakkini (alicinin bundan haber-

dar olmadigin: bildigi halde) alicinin gizlemesini ifade ettigini, saticinin bir takim sozler veya

hareketlerle tictincii kiginin distiin hakkint gizlemis olmas yaninda, satlanin zapt edilebilecegi
tehlikesini bilmesine ragmen susmast halini de kapsadigini belirtmektedir. Bkz. TUNCOMAG,

s. 225.

ST GUMUS, . 68.

2 TANDOGAN, s. 153; GUMUS, s. 67; FEYZIOGLU, s. 252; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 113-

50
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konusu olmaz. Tasinirlarda ii¢iincii kisinin zapt iradesini aliciya kargt ileri siirmesi
sadece dava agmasina bagli olmayip, dava diginda, tistiin hakkin aliciya kargt ileri
stiriilmesi de saticinin sorumluluguna bagvurabilmek icin yeterlidir (TBK m. 216)°3.
C)rnegin, alicinin satn aldigs bir aracin ¢alinti olmasi, gergek hak sahibinin aracin
calinti oldugunu belge ve polis tarafindan diizenlenmis belgelerle ispatlamasi halin-
de alicy, aract gercek hak sahibine teslim ettiginde de saticinin zapttan sorumlulugu
devam eder. Satilanin dava dis1 gercek hak sahibine teslim edilmesi saticinin sorum-
lulugunu ortadan kaldirmaz.

Acaba taginmazlar bakimindan da saticinin zapttan dolay: sorumluluguna bas-
vurabilmek icin dava agilmasinin zorunlu olmadigt sonucuna varabilir miyiz? Or-
negin, bir kimse taginmaz tizerinde tstiin hakka sahip oldugunu iddia edip, miil-
kiyetin devrini veya tistiin hakkinin taninmasini isterse tiglincii kisi zaptta girigmis
olur mu?>* Uygulamada siklikla karsilagilan bir sorun olarak, bir kimsenin taginmazi
malikin rizast olmaksizin iiciincii kisilere devredilebilmektedir. Gergek hak sahibi,
durumu ispatlayip taginmazin devrini talep ederse, bu talebe dayali olarak tapuda
gerekli iglemlerin yapilmasi saticinin sorumluluguna bagvurmak icin yeterli midir?
Tasinmazlarda hak sahibinin belirlenmesinde tapu kiitiigii en 6nemli unsur olsa da
kanaatimizce, bir kimsenin dava disi {istiin hak iddialarina itibar ederek saticinin
sorumlulugu basvurulmast miimkiindiir. Ancak tasinmazin dava dist Gigiincii kisiye
devredilmesi halinde zapttin kosullarinin gercgeklestigini ispat yiikii alicidadur.

B. Sekli Sartlar
1. Genel Olarak

Saticinin zapttan sorumluluguna bagvurulabilmesi i¢in maddi sartlar yaninda
sekli bazt sartlarin da gergeklesmesi gerekir. Ogretide bu sartlar agilan davanin sa-

114; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 143; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 83; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 135.

53 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 114; GUMUS, s. 67; 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun yiiriirliikte oldu-
gu dénemde, 6gretide zapttan dolay1 sorumlulugun gerceklesmesi icin dava agilmasinin zorunlu
olmadsy, tist hak sahibinin dava dist yolla satilant ele gecirdigi hallerde de ayiptan sorumlulugun
gergeklegebilecegini kabul edenler bulunmaktaydi. Bkz. TUNCOMAG, s. 212; Yargitay da bir
uyusmazlikea, saticinin zapttan dolayr sorumluluguna bagvurabilmek i¢in satilanin dava agilmak-
sizin teslim edilmesinin yeterli olduguna karar vermistir. Mahkeme, alicinin egyay1 geri vermek
zorunda oldugunu ispat etmesi halinde satictya karst sahip oldugu haklari kullanabilecegini be-
lirtmigtir. Bkz. Yargitay 13. HD, E. 1982/8041, K. 1983/1510, T. 04.03.1983, www.hukukturk.
com (05.03.2015).

Feyzioglu, zapttan dolay1 sorumlulugun kosullarinin agiklarken alictya karst zaptun gerceklesmis
bulunmasi gerektigini belirtmekte, bu hallere ise satilanin malik sifats ile alicinin eline gegmesin-
den sonra miilkiyet, rehin, intifa, gecit hakk: gibi ayni veya akti 6n alim, alim, kira gibi tapuya
serh edilmis haklardan birine dayanan iiciincii kisiye karst satilanin kismen veya tamamen terkine
hiikiim verilmis olmasi gerektigini belirtmektedir. Bkz. FEYZIOGLU, s. 252.

54
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tictya bildirilmesi ile ispat kiilfeti olarak belirtilmektedir>®. Alicinin bildirimi ve is-
pat sartlarini yerine getirmesi yiikiimliilik degil kiilfettir. Bundan dolay: bildirim ve
ispat kiilfetini yerine getirmeyen alici, zapttan sorumluluk hitkiimlerinden yararla-
namaz. Daha iyi anlagilabilmesi amaciyla sekli sartlar agagida ayri bagliklar altinda
incelenecektir.

2. Alicinin Bildirim Kiilfeti

Ugiincii bir kisinin zaptta girismesi halinde alicinin nasil hareket edecegi TBK
m. 215'de diizenlenmistir. Bu hitkme gére, “Satzlanin elinden alinmas: tehlikesi ile
karsilasan alici, kendisine karsi agilan davay: saticrya bildirdigi zaman satict, durumun
geregine gore ve yargilama usulii wyarimca ya alicinin yaninda davaya katilmak ya da
alict yerine geerek iigiincii kisiye kars: davay: takip etmek ve savunmak zorundadur.™°.
Alicinin bildirim kiilfeti tasinmaz {izerinde iistiin hak iddiasina dayanarak kendisine
karst dava agilmasi halinde ortaya ¢ikar®’. Dava agilmadigi siirece bu konuda alici-
nin herhangi bir yiikiimliligt bulunmamaktadir. C)rnegin, bir kimsenin taginmazin
miilkiyetinin kendisine ait oldugu veya tasinmaz tizerinde sinirli bir ayni hakka sahip
oldugu gerekeesiyle aliciya bagvurmast halinde alicinin bu durumu saticiya bildirmesi
gerekmemektedir. Dava dis1 talepler zaptta girisildigi anlamina gelmez.

Bildirimin yapilmas: gekle bagli degildir. Bildirim mahkeme veya noter araci-
ligiyla yapilabilecegi gibi baska bir yolla da yapilabilir®®. Ornegin, bildirimin sézlii
olarak da yapilmasit miimkiindiir. Ancak uyusmazlik halinde ispat gligliigii olmamast
icin bildirimin ispatlanabilecek bir yolla (mail, iade taahhiitlii mektup, noter yoluyla)
yapilmasinda yarar bulunmaktadir.

Bildirim, davaya katilmaya ve savunmaya elverigli bir zamanda yapilmigsa, ali-
cinin aleyhine verilen hiikiim, onun agir kusuru (kast veya agir ihmali) yiiziinden
verildigi ispat edilmedikge, satict icin de sonug dogurur (TBK m. 215/11)>. Bu hal-
de alicinin bagka bir hususu ispatlamaya gerek kalmaksizin saticinin sorumluluguna
basvurmast miimkiindiir.

Alici davayt her zaman satictya bildirebilir. Ancak alicinin bu bildirimi uygun bir
zamanda yapmasi gerekir. Alicinin bildirimi zamaninda yapmamasi, saticinin zapt-

55 TANDOGAN, s. 155-156; GUMUS, s. 69; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 145.
56 YAVUZ/ACAR/QOZEN, s. 115; AYDOGDU/KAHVECI, s. 136; GUMUS, s. 69.
57 TANDOGAN, s. 155-156; HONSELL, Art. 193, N. 3; GUMUS, s. 69; Tandogan, tigiincii kisi-

nin {istiin hak iddiast tizerine alicinin tespit davast agmast halinde bu davanin saticiya bildirilmesi
gerektigini kabul etmektedir. Yazar, tigiincii kisi dava agmaksizin hakkint ileri siirerse ve alict da
bir tespit davast agmamigsa alicinin bildirim yiikiimliliigii bulunmadigini belirtmektedir. Bkz.
TANDOGAN, s. 156.

8 TANDOGAN, s. 156.

59 FEYZIOGLU, s. 255; GUMUS, s. 69.
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tan sorumlulugunu sinirlandirabilir veya ortadan kaldirabilir®®. TBK m. 215/IIT’e
gore, “Dava, kendisine yiiklenilemeyen sebeplerden dolay: saticrya bildirilmemisse satici,
zamaninda bildirilmis olsayd: daha elverigli bir hitkiim elde edilebilecegini ispatladigs
olgiide sorumluluktan kurtulur.”. Gorildigi tizere bildirimin yapilmamasi halinde
alicinin haklarinin tamamen ortadan kalkmast s6z konusu olmamakta, satict daha
elverigli bir sonug alinabilecegini ispat ettigi 6l¢tide alict haklarini kaybetmektedir.

Saticinin, alict yaninda davaya kaulabilmesi icin alicinin bildirimde bulunma-
st zorunlulugu yoktur®!. Satici, bildirim olmasa bile alict yaninda davaya katlabilir

(HKM m. 66).

3. Ispat Yiikiimliiliigiiniin Yerine Getirilmesi

Zapttan sorumlulugun kosullarinin gerceklestigini ispat yiikii alictya aittir®?.

Alicinin ispat yiikiintin kapsami, tigiincii kisinin hakkini mahkemece hitkiim altina
alinmasina veya ti¢lincii kisinin hakkinin mahkeme karari olmaksizin taninmasina
gore degisiklik gostermektedir.

TBK m. 215/I'ye gore, alici, istiin hak sahibi tarafindan agilan davay: saticiya
bildirilmigse ve bu bildirim davaya katulmaya veya savunmaya elverisli bir zamanda
yapilmigsa, alicinin aleyhine verilen hiikiim, onun agir kusuru (kast veya agir ihmali)
yiiziinden verildigi ispat edilmedikge, satici i¢in de sonug dogurur. Bu halde alicinin,
tigtincii kisinin hakkini kanitlamasina gerek olmaksizin dogrudan saticrya bagvurma-
st ve zapttan dolayt sahip oldugu haklart kullanmasi miimkiindiir®. Ancak alicinin
kasti veya agir ihmali yiiziinden ti¢tincii kisinin a¢gmis oldugu davayi kaybetmesi ha-
linde saticinin zapttan sorumlulugu ortadan kalkar. Ancak alicinin hafif ihmaliyle
tigtincii kisinin agmis oldugu davayr kaybetmesi saticinin sorumlulugunu ortadan
kaldirmaz. Bu halde alici, saticinin zapttan sorumluluguna bagvurabilir.

Mahkeme karari olmaksizin satillanin tistiin hak iddia eden ti¢tincii kisiye veril-
mesi halinde ise alicinin ispat yiikiimliligii TBK m. 216'da diizenlenmistir. Alici,
satilant hi¢ dava agilmadan veya mahkeme hitkmii beklemeden tictincii kisiye teslim
etmis olabilir. Bu hallerde saticinin zapttan sorumlulugunun devam etmesi alicinin
iki husustan birini ispat etmesine baglidir. Bunlardan ilki, alicinin, bir mahkeme
karar1 beklemeksizin ti¢iincii kisinin hakkini diirtistliik kurallarina uygun olarak ta-
nimast ve satilani ona vermesidir (TBK m. 216/1, b. 1)%4. Bu hitkmiin tasinmazlar

6 TANDOGAN, s. 156; GUMUS, s. 70.

61 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 116.

62 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 192, N. 46.

63 TANDOGAN, s. 156; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 145.

64 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 145; HONSELL, Art. 194, N. 1; YILDIRIM, M. Fadil, “Satici-
nin Zapta Kargt Tekeffiil Sorumlulugu Bakimindan 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 216.
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bakimindan uygulanmasi teorik olarak miimkiindiir. Ornegin bir kimsenin taginma-
z1 sahte niifus clizdaniyla saulirsa, gercek hak sahibi durumu ispatlayip tapuda adina
tekrar tescilin yapilmasini isteyebilir. Iste bu haller alici dava agilmaksizin tasinmaz
hak sahibine devredip, saticinin zapttan sorumluluguna bagvurabilir. Ancak bu hal-
lerde alici, zaptun maddi kogullarinin gergeklestigini ispat etmekle yiikiimliidiir.

Ikincisi ise, alicinin lictincii kisinin kendisine karst dava agmasini beklemeden,
satictyt satilan tizerindeki hak iddiasina iligkin uyusmazligt dava yoluyla ¢oziimleme-
si, aksi takdirde tahkim yoluna bagvuracag konusunda gecikmeksizin uyarmasi ve
bundan sonug alamadig igin tahkim yoluna basvurmasidir (TBK m. 216/1, b. 2)%.
Ornegin, bir kimse tasinmazin kendisine ait oldugu gerekgesiyle tastnmazi devretme-
si gerektigine iliskin ihtar ¢ekerse alici, kendisine karsi dava agilmasini beklemeden
satictya satilan tizerindeki uyusmazligi dava yoluyla ¢oziilmesi, aksi halde tahkim
yoluna bagvuracagi konusunda uyarirsa ve bu uyarmadan sonug alamadigy icin tah-
kim yoluna bagvurursa bu halde de saticinin zapttan dolay1 sorumluluguna gidebilir.

TBK m. 216/1I'de saticinin sorumlulugunun alicinin satilani tigiincii kisiye dev-
retmekle yiikiimlii oldugunu ispat etmesi durumunda da devam edecegi diizenlen-
mistir. Aslinda bu hitkim TBK m. 216/, b. 1 ile ayni niteliktedir. TBK m. 216/1,
b. 1’e gore satlanin tigiincii kisiye devretmesi halinde de alicinin zapttin kogullarinin
gerceklestigini ispat etmesi gerekir. Bu halde de ispat yiikii alicinin tizerindedir.

IV. Alicinin Haklart
A. Tam Zapt Halinde

1. Tam Zaptn Sézlesmeye Etkisi

Tam zapt halinde tasinmaz sats sézlesmesi kendiliginden (ipso uire) sona ermis
(miinfesih) sayilir (TBK m. 217/1)%. Sézlesmenin sona ermesi igin alicinin herhangi
bir bildirimde bulunmasina veya mahkeme kararina gerek bulunmamaktadir®”. S6z-
lesmenin kendiliginden sona ermis sayilmasinda alicinin iradesinin herhangi bir roli
yoktur. Diger bir ifadeyle alici, sozlesmenin sona ermesini istemese dahi, sozlesme

Maddesi Nasil Okunmalidir?”, GUHFD, C. XVIL, Y. 2013, S. 1-2, s. 1057.
%  YILDIRIM, s. 1057-1058.

6 HONSELL, Art. 195, N. 2; TANDOGAN, s. 158; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 5;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 119; FEYZIOGLU, s. 259; GUMUS, s. 72; ZEVKLILER/GOK-
YAYLA, s. 145; BILGE, s. 70.

7 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 5; FEYZIOGLU, 5. 259; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 119;
GﬁMﬁs, s. 72; TUNQOMAG, s. 218; Hatemi/Serozan/Arpact, zapttan sorumlulukea alicrya
dénme hakkinin tanindigini kabul etmenin amaca daha uygun oldugunu, béylece aliciya belirli
bir yaptirimin dayatilmasi yerine, degisik haklar arasinda diledigini se¢me sansinin taninmis ola-

cagini belirtmektedir. Bkz. HATEMI/SEROZAN/ARPACI, S. 84.
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kendiliginden hiikiimsiiz hale gelir. Burada aksi iddia ve ispat olunamayan bir fara-
ziye s6z konusudur®®.

Tam zapt halinde satig sézlesmesi gegerli olmasina ragmen tescilin yolsuz olmast
veya satis sozlesmesi ve tescil gecerli olmasina ragmen alicinin iistiin hakkina dayana-
rak tasinmazin miilkiyeti elde etmesi s6z konusudur. Ugiincii kisinin zapta girismesi
halinde gegerli olan satig sozlesmesi kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmektedir. Tescil
bakimindan ise sdyle bir ayrim yapmak gerekir. Tescil ya bagtan yolsuzdur veya tescil
gecerli olsa bile tigtincii kisi tistiin hakkina dayanarak tasinmazin devrini saglamak-
tadir.

Kanunen sona ermis sayilan satig sozlesmesi TBK m. 217 geregi yasal tasfiye
iligkisine girer®. Alicinin, sozlesmeyi ayakta tutup, satilanin benzerini veya ifadan
vazgecip olumlu zararinin tazminini isteme gibi bir hakki bulunmamaktadir’®. Yine
sozlesmenin fer’ileri niteliginde olan rehin ve kefalet de satis s6zlesmesinin sona er-
mesiyle birlikte kendiliginden sona erer’!. Alici adina tescil yapildiktan sonra tasin-
maz {izerinde ti¢lincii kisi lehine ipotek kurulmugsa bu halde de durum degisir. Alict
adina olan tescil yolsuz olsa da ipotegi kazanan kisi iyiniyetliyse TMK m. 1023 geregi
ayni hakki kazanir. Ancak tasinmaz orman arazisi niteligindeyse alicidan sinirli ayni
hak kazanan kisileri kazanimi iyiniyetli olsalar bile korunmaz; tapunun iptaliyle bir-
likte seklen var olan miilkiyet ile diger yazimlar (sinirli ayni haklar, serhler, beyanlar)
da sona erer.

Sozlesmenin sona erdigi an TBK m. 217°de belirtildigi tizere, satilanin tamamen
alicinin elinden alindig1 andir’2. Bu da ya tasinmazin alict tarafindan iistiin hak iddia
eden kisiye rizayla devredildigi ya da acilan yolsuz tescilin diizeltilmesi veya tescile
zorlama davasinda taginmazin iistiin hak sahibi adina tesciline karar verilmesine ilis-
kin kararin kesinlestigi andir. Taginmaz satis1 sozlesmesinin kurulmasi aninda alict
miilkiyeti kazanamasa bile, iistiin hak sahibi tigiincii kisi zaptta girismedigi siirece sa-
ticinin zapttan sorumluluguna bagvurulamaz. Bundan dolayr aliciya kargi dava acilip,
taginmazin Ustiin hak sahibi adina hitkmen tesciline iligkin kararin kesinlestigi anda
tasinmaz satis sdzlesmesi kendiliginden sona ermis sayilir. Tapuya kaydedilmis orman
arazilerinin saugina iliskin sozlesmeler baslangictaki imkinsizliktan dolay: yapildik-

68  PEKMEZ, Ciineyt, “Satg Sozlesmesinde Zapun Hukuki Sonuglari”, TAAD, Y. 6, S. 20 (Ocak
2015) s. 527.

Ogretide, sauy sozlesmesinin kendiliginden sona ermesinin radikal bir ¢6ziim oldugu, olmast
gereken hukuk bakimindan, aliciya durum ve kosullarin elverdigi dlciide satilanin benzeri ile
degistirilmesi hakkinin taninmasinin yerinde olacagi kabul edilmektedir. Bkz. PEKMEZ, s. 529.

70 PEKMEZ, s. 530.
71

69

Ogretide bazt yazarlar, borg iligkisinin fer'ileri niteliginde olan rehin ve kefaletin tasfiye iliskisi
sona erinceye kadar devam edecegini kabul etmektedir. Bkz. PEKMEZ, s. 530.

72 TUNGCOMAG, s. 219; PEKMEZ, s. 531.
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lart andan itibaren kesin olarak hiikiimsiizdiir; bundan dolay1 bu sézlesmeler orman
idaresinin zaptta girismesiyle hiikiimsiiz hale gelmez.

2. Alicinin Haklar1

Tamamen zapt halinde alicinin haklari TBK m. 217'de diizenlenmistir. Bu hiik-
me gore alici, saticidan satilandan elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi tiriinlerin
degeri indirilerek’?, 6demis oldugu satis bedelinin faizi ile birlikte geri verilmesini
isteyebilir (TBK m. 217/1, b. 1). Iade edilecek satis bedeli, alicinin 6demis oldugu
bedel olmay1p, tasinmazin rayig degeridir. Ornegin, tasinmazin devri gergeklestikten
tic y1l sonra ti¢iincii kisi zaptta girisirse, alici, ilk basta 6demis oldugu bedeli degil,
zaptun gereeklestigi andaki bedeli isteyebilir. Yargitay uygulamasina bakildiginda ali-
cinin 6demis oldugu bedelin faiziyle iadesi yerine taginmazin zaptun gerceklestigi
andaki degerinin tazminine karar verildigi goriilmektedir’4. Kanaatimizce Yargitay
uygulamast yerindedir. Saticinin zapttan sorumlulugu tasinmazin alict adina tescil
edilmesinden ¢ok daha sonra ger¢eklesebilmektedir. Bu siire zarfinda alicinin 6demis
oldugu bedel ile tasinmazin ulastug: deger arasinda ¢ok ciddi farklar olabilmekte, ali-
cinin 6demis oldugu bedelin faiziyle iadesine karar verilse bile, alicinin malvarliginda
meydana gelen azalma ¢ogu zaman karsilamamaktadir. Bundan dolay: iade edilecek
bedelin belirlenmesinde alicinin 6demis oldugu bedelin degil, zapttan gergeklestigi
andaki taginmazin rayi¢ degerinin esas alinmast yerinde bir uygulamadir.

73 TANDOGAN, s. 160; Yargitay, TBK m. 217/1, b. 1’e uygun olarak, alicinin saulanin sats tari-
hinden zapt edildigi tarihe kadar elde ettigi yararlanmanin satis bedelinin indirilmesi gerektigini
karar vermistir. Karara gore, “Somut olayda, davacinin 30.03.1998 tarihinde davalidan noter satss
sozlesmesi ile satin alip, adina rescil ettirdigi aracin, giimriik islemlerine tabi tutulmadan kagak yol-
larla iilkeye getirilmis olmast nedeniyle, 11.01.2008 tarihinde mahkeme karar: ile zapt edildigi wyus-
mazlik konusu degildir. Mahkemece, aracin el konulma tarihindeki rayic bedeli belirlenerck taleple
bagls kalinarak davanin kabuliine karar verilmistir. Ne var ki aracin, satss rarihinden (30.03.1998)
zapt edildigi taribe (11.01.2008) kadar, davacinin zilyetliginde kalmis olmast nedeniyle, Bor¢lar
Kanununun 192. maddesinin 1. bendi geregince, “alicinin istihsal ettigi yararlanmanin” da satss
bedelinden tenzil edilmesi gerekirken, bu husus gozards edilmistir. Oysa ki, satilanin zapn ile bir-
likte, alicinin satilandan elde ettigi faydalarin da, sebepsiz zenginlesme kurallarima gire hiikmedi-
len alacaktan mahsubu gereklidir ( Bkz. Dairemize ait 2001/12719 Esas, 2002/3023 Karar sayi-
l1, 22.03.2002 tarihli; 1983/6286 Esas, 1983/7556 Karar sayils, 03.11.1983 taribli kararlar da
ayn1 dogrultudadir.) O halde mahkemece, satim konusu aracin, davacinin elinde kaldigs siire icinde,
aractan elde edilen yararlanma miktar: belirlenip, belirlenecek bu miktarn, davac alacagindan
mahsubundan sonra kalan bakiye miktarin davalidan rabsiline karar verilmesi gerekirken, Borclar
Kanununun 192. maddesi gozards edilerek, eksik inceleme ile yazils sekilde hiikiim kurulmug olmas:,
usul ve yasaya aykir olup, bozmay: gerektirir.”. Yargitay 13. HD, E. 2010/14192, K. 2011/3550,
T. 09.03.2011, www.hukukturk.com (15.03.2015). Bu karari tasinmaz satsina uygularsak, ta-
stnmazin aliciya devrinden zapt edildigi tarihe kadar alicinin tasinmazdan elde ettigi gelirlerin,
taginmazin bedelinden indirilmesi istenebilecektir.

74 YHGK, E. 2010/13-618, K. 2010/668, T. 15.12.2010; Yargitay 13. HD, E. 2010/10479,
K. 2011/12688, T. 15.09.2011, www.hukukturk.com (05.03.2015); Yargitay 13. HD, E.
2011/2156, K. 2011/10211, T. 27.06.2011, www.hukukturk.com (05.03.2015); Yargitay 13.
HD, E. 2011/10479, K. 2011/12688, T. 15.09.2011, www.hukukturk.com (05.03.2015).
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[ade talebinin niteligi tartigmali’® olsa da sozlesme kendiliginden hiikiimsiiz hale
geleceginden iade talebi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanir’®. Aliciya, faiz
isteme hakki: da taninmugtir. Burada anapara faizi séz konusu olup”’, faiz kanundan
dogmaktadir’®. Faiz oran1 3095 sayili Kanun’a gére belirlenecektir. Hitkiimde her ne
kadar faizin ne zaman baglayacagina iliskin hitkiim olmasa da satis bedelinin den-
digi andan itibaren islemeye baslayacaktir’®. Ancak satis bedeline faiz yiiriitiilmesi
konusunda dikkatli olunmalidir. Yargitay'in iade edilecek bedelin belirflenmesinde
zaptun gergeklestigi andaki tasginmazin degerinin esas alinacagi yoniindeki kararlar
uyarinca satis bedeline ayrica alicinin 6dedigi andan itibaren faiz yiirtitiilmesinin soz
konusu olmamast gerekir. Bu halde zaten alicinin, paranin deger kaybindan dolay:

ugradigs kayiplar telafi edilmekte, hatta alici, ¢ogu durumda elde edecegi faizden
daha yiiksek bir bedel elde etmekeedir.

Alicinin, satilandan elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi tirtinler ve diger ya-
rarlar, satis bedeli ve faizden indirilir®. Alicinin elde ettigi iiriinlerin satis bedelinden

75 Goriis ve tarugmalar icin bkz. FEYZIOGLU, s. 260-261; BILGE, s.70; TANDOGAN, 5.159
dn.382; PEKMEZ, s. 533; AYDOGDU/KAHVECI, s. 143; Yargitay, bir kararinda satis be-
delinin iadesinin sebepsiz zenginlesmeye dayandigini kabul etmektedir. 13 HD, 26/01/2011
10519/897, YKD, 2011/6, 5.1139 (PEKMEZ, s. 532, dn. 30): Ancak agirlikli kararlari aksi
yondedir. Bkz. YHGK, E. 2010/13-618, K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com
(05.03.2015); Yargitay 1. HD, E. 2011/6761, K. 2011/9035, T. 21.09.2011, www.hukukturk.
com (05.03.2015).

BILGE, s. 70; Tandogan, tam zapt halinde satis bedelinin iadesi talebi sebepsiz zenginlesmeye
iligkin iki yillik stire mi zapttan dolayt sorumluluktan dogan tazminat talepleri gibi on yillik sii-
reye mi tabi olmasi gerektiginin tartsilabilecegi, diger zararlarin tazminiyle uyumluluk saglamak
icin satig bedelinin geri verilmesinde zapt halinde sézlesmeye baglanan yasal bir sonug sayilarak
on yillik zamanagimina tabi tutulmasinin savunulabilecegini belirtmektedir. Bkz. TAN. DOGAN,
s. 163.

77 FEYZIOGLU, s. 260; GUMUS, 5.73; PEKMEZ, 5. 534.

78 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 42; FEYZIOGLU, s. 260; PEKMEZ, 5. 534.

79 BILGE, s. 70.
80

76

Alicy, elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi tirtinleri satictya geri vermekle yiikiimlii olsa da
bunlar aynen veya nakden satictya iade edilmeyecek, iiriinler satis bedelinden indirilecektir. Og-
retide belirtildigi gibi burada fiili bir takas-mahsup islemi s6z konusudur. Bkz. FEYZIOGLU, s.
260; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 51; Yargitay da bir uyusmazlikta alicinin elde ettigi
veya elde etmeyi ihmal ettigi tiriinlerin satis bedelinden indirilecegine karar vermistir. Karara
gore, “Somut olayda, davacinin 30.03.1998 tarihinde davalidan noter sats sozlesmesi ile satin alip,
adma tescil ettirdigi aracin, giimriik islemlerine tabi tutulmadan kagak yollarla dilkeye getirilmis
olmasi nedeniyle, 11.01.2008 tarihinde mahkeme karan ile zapt edildigi uynsmazlik konusu de-
gildir. Mahkemece, aracin el konulma taribindeki rayic bedeli belirlenerek taleple bagly kalmarak
davanin kabuliine karar verilmistir. Ne var ki aracin, satss taribinden (30.03.1998) zapt edildigi
taribe (11.01.2008) kadar, davacimin zilyetliginde kalms olmasi nedeniyle, Borglar Kanunu'nun
192. maddesinin 1. bendi geregince, “alicinin istihsal ettigi yararlanmanin” da sats bedelinden tenzil
edilmesi gerekirken, bu husus goz ards edilmigtir. Oysa ki, satilanin zapt: ile birlikte, alicinin satr-
landan elde ettigi faydalarin da, sebepsiz zenginlesme kurallarina gire hitkmedilen alacaktan mah-
subu gereklidir (Bkz. Dairemize ait 2001/12719 Esas, 2002/3023 Karar sayly, 22.03.2002 taribli;
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indirilmesine iligkin diizenleme yerindedir. Ancak alicinin elde etmeyi ihmal ettigi
tirtinlerin mutlak olarak satis bedelinden indirilecegini sonucuna varilamaz. Burada
alicinin iyiniyetli olup olmamasi bakimindan bir ayirim yapmak gerekir. Alici iyini-
yetliyse (zapt tehlikesini bilmiyorsa veya bilmesi gerekmiyorsa), elde etmeyi ihmal
ettigi iiriinler satis bedelinden indirilmez®!. Ancak alici kétiiniyetliyse (zapt tehli-
kesini biliyorsa veya bilmesi gerekiyorsa) bu halde elde etmeyi ihmal ettigi tiriinler
satis bedeli ve faizden indirilir®2. Tasginmazlar bakimindan elde edilmesi ihmal edilen
tirtinlere kira bedeli, tastnmazin bos birakilmasi veya meyvelerin toplanip satilmama-
sint 6rnek verebiliriz. Satis bedeli heniiz alict tarafindan ifa edilmemisse bu halde de
elde edilen veya edilmesi ihmal edilen iiriinlerin bedeli istenebilecek midir? Ogretide
bu konuyla ilgili farkli goriisler ileri siiriilse de agirlikli goriis, elde edilen iiriinlerin
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince talep edilebilecegini kabul etmektedir®. Ancak
elde edilmeyen triinlerin iadesi, malvarliginda bir artig meydana gelmedigi icin iste-

nem6284.

Alicy, saticidan satilani elinden alan {igiincii kisiden isteyemeyecegi giderleri de
talep edebilir (TBK m. 217/1, b. 2). Bunlara taginmaza yapilan zorunlu, faydali ve
litks giderleri 6rnek verebiliriz. Alici, iyiniyetli olup olmamasina gore tasinmaza yap-
mis oldugu bazi masraflart tistiin hak sahibinden isteme hakkina sahiptir. Ornegin,
iyiniyetli alic1, tasinmaza yapui zorunlu ve faydali masraflar: tistiin hak sahibinden
isteyebilirken, litks masraflar1 isteyemez®>. Alic, iistiin hak sahibinden elde edemedi-
gi faydali ve zorunlu masraflarla, tasinmaza yapmis oldugu litks masraflari saticidan
talep edebilir®. Ancak giderler bakimindan su ayrimi yapmak gerekir. Alict, zaptu
ogrendikten sonra yapug faydali ve litks masraflari saticidan isteyemez. Ancak bu
masraflar tasinmaza hasar vermeden sokiip alinabiliyorsa, alict bunlari sokiip alabilir.

Alicinin bagka bir talebi ise davayi satictya bildirmekle kaginabilecek olanlar di-
sinda kalan biitiin yargilama giderleri ile yargilama disindaki giderlerdir (TBK m.
217/1, b. 3). Ustiin hakkina dayanarak iigiincii kisinin alictya karst agtigr davaya ilis-
kin yargilama giderleri saticidan talep edilebilecektir. Bu masraflara yargilama gider-

1983/6286 Esas, 1983/7556 Karar sayils, 03.11.1983 taribli kararlar da ayni dogrultudadsr.) O
halde mahkemece, siz konusu aracin, davacinin elinde kaldigu siire icinde, aracran elde edilen yarar-
lanma miktar: belirlenip, belirlenecek bu miktarmn, davaci alacagindan mahsubundan sonra kalan
bakiye miktarin davalidan rahsiline karar verilmesi gerekirken, Borglar Kanunw'nun 192. maddesi
20z ardy edilerck, eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim kurulmug olmasi, usul ve yasaya aykirs olup,
bozmay:r gerektirir.”. Yargitay 13. HD, E. 2010/ 14192, K. 2011/3550, T. 09.03.2011, www.
kararara.com (01.04.2015).

81 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 51; PEKMEZ, s. 539.
82 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 5; PEKMEZ, s. 539.
83 FEYZIOGLU, s. 261.

84 FEYZIOGLU, s. 261.

85 FEYZIOGLU, s. 262; BILGE, s. 64.

86 BILGE, s. 71; TANDOGAN, s. 160; FEYZIOGLU, s. 262.
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leri (harglar, bilirkisi ticretleri), vekalet ticreti gibi ticretler girmektedir87. Yargilama
dist giderlere noterden yapilan bildirim masraflarint 6rnek verebiliriz®®. Bu giderlerin
de saticidan istenmesi miimkiindiir. Alicinin saticiya bildirmekle kaginabilecegi, an-
cak bildirimin zamaninda veya hi¢ yapilmamasindan dolay: yapilan giderler saticidan
istenemez.

Alict, satilanin tamamen elinden alinmasi ytiziinden dogrudan dogruya ugradig;
diger zararlar1 da talep edebilir (TBK m. 217/1, b. 4). Bu zararlarin tazmini saticinin
kusurlu olmasina bagli degildir. Alicinin ugramis oldugu dogrudan zararlarin kapsa-
muna nelerin girdigi 6gretide tartismalidir®?. Yargitay, dogrudan zararlarin olumsuz
(menfi) zararlari, dolayli zararlari ise olumlu (miispet) zararlari karsiladigini kabul
etmektedir’. Kanaatimizce, dogrudan zararlardan kasit, araya ek bir sebep girmek-

87 TANDOGAN, s. 160; PEKMEZ, s. 546.
88 FEYZIOGLU, s. 263; PEKMEZ, s. 546.

89 Gériig ve tarusmalar iin bkz. TANDOGAN, 5. 161-162; GUMUS, 5. 73-74; PEKMEZ, 5. 547-
548; FEYZIOGLU, s. 264; TUNCOMAG, s. 220; BILGE, 5.71; GIGER, Art. 195, N. 34, 36,
37.

Yargitay bir uyusmazlikta dogrudan zararlarin menfi zararlara denk geldigini su sekilde ifade et-
mistir: “Bor¢lar Kanunw'nun 192. maddesinde, satilanin tamamen zapt: halinde, satrmin miinfesih
addolunacagr ve alicinin, saticidan ayni maddenin 1, 2, 3 ve 4. bentlerinde yazili zararlar: isteye-
bilecegini hiikme baglamistir. Bu hiikiimlere gore, satilanin tamamen zapts halinde alici, satilandan
elde ettigi veya elde etmeyi ihmal eyledigi semereler diisiilmek suretiyle, odemis oldugu semenin faizi
ile birlikte iadesini isteyebilir. Satim bozulduguna gire, saticinin mal varliginda satim bedeli neden-
siz kalir. Bu itibarla satis bedelinin aliciya her halde geri verilmesi gerekecektir. Alicinin, saticidan
isteyebilecegi zarar ise, menfi zarardir ( Ornegin, alicinin, satim sézlesmesinin kurulusu ve ifast igin
yaptig ve artik kendisi icin tamamen bosa gitmis sayilan giderler. Bor¢lar Kanunu madde 192/4 ).
Hemen belirtilmelidir ki, alicinin, satilanin tamamen zapti halinde saticrya kars: ileri siirebilecegi
bu istemlerin kabul edilebilmesi icin, saticinin kusurly olup olmamasi, sonuca etkili degildir. Zira
saticimin by konudaki sorumlulugu, kusursuz sorumluluktur. Bununla beraber satici, menfi zarar
disinda, higbir kusurun kendisine yiiklenemeyecegini ispar etmedikce alicinin, satilanin zapt yiiziin-
den ugradigs diger her tiirlii zararlarm: da odemekle yiikiimliidiir ( Bor¢lar Kanunu madde 192/son
fikra).”. Yargitay 13. HD, E. 2010/14192, K. 2011/3550, T. 09.03.2011, www.hukukturk.com
(05.03.2015): Yargitay baska bir uyusmazlikta ise TBK m. 217 kapsaminda menfi-miispet zarar
ayrimunt su sekilde yapmustir: “Bu haklar BK.nun 192/1. maddesinde diizenlenmigtir. Bu maddeye
gore, alict odedigi semeninin faiziyle birlikte geri verilmesini, satilan iizerinde yaptigr ve diciincii
kisiden alamadigi masraflars, satilanin zaptindan dogrudan dogruya dogan diger zararlar: ( noter,
pul, tanik masraflar: gibi ), davay: saticrya ihbar etmekle, kaginilmas: miimkiin olanlar miistesna
olmak iizere muhakeme masraflar: ve avukatlik iicreti ile muhakeme disindaki masraflar: isteyebilir.
Burada sézii edilen durumlarda saticinin busuru aranmamaktadr. Ancak, BK. nun 190/2. madde-
sinde diizenlenen saticinin miispet (olumlu ) zarar nedeniyle sorumlulugunda satict kusursuzlugunu
ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir. Bu nedenlerle burada davacinin talep edebilecegi zarar
menfi zarar: olacaktr. Menfi zarar, akit yapilmasayds ugranilmayacak olan zarar olduguna gore,
davact davalinin gercek zararins karsilamalidir. Bu ilkeyi Yargitay 13. Hukuk Dairesi bir kararinda
‘davacimin tasimmaz elinden alinmasi dolayistyla mal varligindaki eksilme, tasinmazin zapt yoluyla
3. kisiye gectigi taribteki rayi degerinden olustugunu” (Y. 13. HD., 02.03.1987 T., 2352 E., 2639
K.) belirterek rayi¢ degerin karsilanmasi gerektigini belirtmistir.”. Bkz. YHGK, E. 2010/618, K.
2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (05.03.2015); Ayn: yonde bkz. Yargitay 13.
HD, E. 2011/13524, K. 2011/19637, T. 20.12.2011, www.hukukturk.com (05.03.2015);
YHGK, E. 2000/13-924, K. 2000/946, T. 07.06.2000, www.hukukturk.com (05.03.2015).

90
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sizin ugranilan menfi zararlardir'. Ornegin, satis sézlesmesi uyarinca yapilan devir
masraflart bu kapsamdadir®2.

Alicinin TBK m. 217/I'de sayilan talepleri, saticinin kusurlu olmasina bagli ol-
mayp, saticinin kurtulus kaniti getirmesi miimkiin degildir”. Satict her durumda
alicinin bu talepleriyle baglidur.

Alicr ayrica, saulanin elinden alinmasi yiiziinden ugramis oldugu diger zarar-
larin da tazminini isteyebilir. TBK m. 217/1ye gore, “Satici, kendisine hicbir kusur
yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alicinin satilanin elinden alinmas: yiiziinden ugramas
oldugu diger zararlar: da gidermekle yiikiimlidiir®*. Bu hitkiim uyarinca saticinin
sorumlulugu kusurlu olmasina baglidir?®. Ancak hiikiimde satict aleyhine kusur kari-
nesi getirildiginden, kusursuzlugu ispat yiikii satictya aittir?®. Satict, kusursuzlugunu

9% TANDOGAN, s. 160; BILGE, s. 71; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 85.

22 Ogretide de aligveris giderleri, harglar, vergiler gibi giderler bu zararlara rnek gosterilmekredir.

Bkz. HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 85.

9 FEYZIOGLU, s. 264; TANDOGAN, s. 160; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 64;
TUNCOMAG, s. 219; AYDOGDU/KAHVECI, s. 143; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
146; BILGE, s. 71; YHGK, E. 2010/618, K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com
(05.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2010/10519, K. 2011/897, T. 26.01.2011, www.hukukeurk.
com (05.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 1982/8041, K. 1983/1510, T. 04.03.1983, www.hukuk-
turk.com (05.03.2015).

Saticinin zapttan sorumlulugu konusunda verilmis kararlarina bakugimizda TBK m. 217/son
kapsaminda alicinin satilanin elinden alinmasi sonucunda ugramis oldugu zararlarin kapsami-
na nelerin dahil olduguna iliskin bir agiklama bulunmamaketa, ilgili kararlarda dogrudan zarar,
dolayli zarar ayrimi yapilmamaktadir. Yargitay, zapttan dolay1 sorumlulukta alicinin ugramis
oldugu biitiin zararlarin tazmin edilmesi gerektigine karar vermektedir. Ornegin Yargitay bir
uyusmazlikea su sekilde karar vermistir: “Buradaki ilke; zarar dogurucu eylem, zarar gorenin mal-
varliginda ne miktarda bir azalmaya neden olmus ise, zarar verenin tazminat borcu da, o miktarda
olmalidyr. Oyle ise, olusan gercek zarar ne kadarsa, tazminat da o kadar olacaktir. Bir baska degisle,
dodenecek tazminat o miktarda olmalidir ki, eger zarar verici eylem gerceklesmemis olsaydl, zarar gore-
nin malvarligi ne durumda olacak idiyse, odenecek tazminatla, ayni durum tesis edilebilsin ( Yargitay
Hukuk Genel Kurulw'nun 05.03.2003 giin ve 2003/19-152 esas, 2003/125 karar; 29.09.2010 giin
ve 2010/14-386 esas, 2010/427 sayily ilamlar: ). Hal boyle olunca, davacinin idedigi satis bedelinin
Ozel Dairece baslangigtan itibaren geersiz satiglarda uygulanmas: gereken denklestirici adalet ilkesine
gore; enflasyon, tiiketici esya fiyat endeksi, altin ve doviz kurlarindaki artis, maas artiglar: gibi ekono-
mik etkenlerin ortalamalar: esas almarak bulunacak bedelin davacinin gercek zararni karsilamadig
ortadadsr. Somut olayda, davaci alict ile davals satici avasinda tapuda yapilan gayrimenteul satim soz-
lesmesinin baglangicta gecerli olarak kurulmasina ve tasinmazin davaciya teslim edilmesine ragmen
daha sonra iigiincii kisinin ( Hazinenin ) satim aninda ve incesinde mevcut olan, alici ve saticinin da
bilmedigi, bir ayni hakka dayanarak tasinmazin mahkeme karars ile davacinin elinden alinmas: soz
konusudur. Bu durumda mabkemece, zapta kars: tekeffiil hiikiimleri wygulanarak davacinin gercek ve
giincel miispet zararma hiikmedilmesi yoniindeki karar: sonucu itibariyle usul ve yasaya uygun olup,
direnme karar: yerindedir.”, YHGK, E. 2010/618, K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.
com (15.03.2015); YHGK, E. 2000/13-924, K. 2000/946, T. 07.06.2000, www.hukukturk.com
(05.03.2015).

9  HONSELL, Art. 196, N. 7; FEYZIOGLU, s. 264-265; TANDOGAN, s. 161.

96 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 95; TANDOGAN, s. 161; FEYZIOGLU, s. 265;
TUNGCOMAG, s. 221; GUMUS, s. 73; BILGE, s. 71; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 146;
YHGK, E. 2000/13-924, K. 2000/946, T. 07.06.2000, www.hukukturk.com (05.03.2015).
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ispatlayamazsa alicinin ugramis oldugu diger zararlari tazmin etmekten kurtulamaz.
Diger zararlar, dogrudan zararlarin kapsamina girmeyen olumlu (miispet) zararlart
ifade eder?’. Diger zararlara alicinin, taginmazin zapt edilmesinden dolayr ugramis
oldugu kazang kayiplarini 6rnek verebiliriz. Yargitay uygulamasina bakildiginda sa-
ticinin kusurlu olmasi halinde alicinin miispet zararlarini da tazmin etmek zorunda
oldugunu belirtmekle birlikte somut olarak bu zarar kapsamina nelerin girdigine ilis-
kin net bir karari bulunmamakta, mahkeme taginmazin zapt anindaki rayi¢ degerinin
verilmesinin miispet zararin tazmini olarak degerlendirmektedir?®.

B. Kismi Zapt Halinde

1. Kismi Zapttin Sozlesmeye Etkisi

Kismi zapt, satilanin bir kisminin alicinin elinden alinmasi veya satilanin sinirlt
bir ayni hakla yiiklenmesi halinde s6z konusu olur®. Ornegin, tasinmazin bir kis-
minin miilkiyetinin bagkasina ait olmasi veya tasinmaz iizerinde bagka bir kimsenin
sinirlt ayni hak sahibi olmasi bu niteliktedir. Kismi zapt halinde satis sézlesmesi ken-
diliginden sona ermemekte, alictya kural olarak ugramis oldugu zarari isteme hakk:
taninmaktadir (TBK m. 218)1%0,

Kismi zapt halinde kural sézlesmenin ayakta kalmasidir. Bunun sebebi, kismi
zaptun sonuglarinin tam zapt kadar agir olmamasidir. Ancak Kanun Koyucu TBK
m. 218/IT'de belirli kosullarin varlig: halinde aliciya, hdkimden s6zlesmenin sona
ermesine karar verilmesini isteme yetkisi taninmugtir. Tam zapt halinde sézlesme ken-
diliginden sona ererken, TBK m. 218/IT'de alicinin, hiakimden sézlesmenin sona er-
mesine karar verilmesini isteme yetkisi bulunmaktadir. Ancak burada zorunlu olarak
dava yoluyla kullanilmasi gereken bir yenilik doguran hak vardir!®!. Alicinin sats

%7 FEYZIOGLU, s. 265; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 195, N. 93; BILGE, s. 71; HONSELL,
Art. 196, N. 7; TUNGOMAG, s. 221; HATEMI/SEROZAN/ARPACL, s. 85; YHGK, E.
2000/13-924, K. 2000/946, T. 07.06.2000, www.hukukturk.com (05.03.2015); Zandogan, sa-
tilanin tamamen zapu halinde satis sézlesmesi kendiliginden sona erdiginden ugranilan zararin
menfi zarar olmasi gerektigini, ancak mahkemelerin TBK m. 217/II kapsamina miispet zararlar

da sokmaya basladigini belirtmekeedir. Bkz. TANDOGAN, s. 161.

%  YHGK, E. 2010/618, K. 2010/668, T. 15.12.2010, www.hukukturk.com (15.03.2015);
Yargitay 13. HD, E. 2010/10479, K. 2011/12688, T. 15.09.2011, www.hukukturk.com
(05.03.2015); Yargitay 13. HD, E. 2011/2156, K. 2011/10211, T. 27.06.2011, www.hukuk-
turk.com (05.03.2015).

9  TANDOGAN,s. 161;  FEYZIOGLU, s. 266; PEKMEZ, s. 550-551.

100 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 196, N. 6.

190 HONSELL, Art. 196, N. 3; SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 196, N. 22; FEYZIOGLU, 5. 268;
BILGE, s. 73; TANODGAN, s. 162; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122; Tungomag aksi goriistedir.

Yazara gdre, sozlesmenin sona ermesi icin alicinin dénme iradesini aciklamas: yeterlidir, irade
agtklamasinin mutlaka dava yoluyla ileri stirtilmesi gerekmez. Bkz. TUNCOMAG, s. 222.
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sdzlesmesine son verilmesini isteyebilmesi icin zapt tehlikesini bilmemesi gerekir!?.

Alict, zapt tehlikesini biliyorsa sozlesmenin sona erdirilmesini isteyemez.

Alicinin hakimden sozlesmeye son vermesini isteyebilmesi i¢in durum ve kosul-
lardan tasinmazi satin almayacaginin anlasilmast gerekir!%3. Kismi zapta konu olan
husus alicinin sézlesmeyi yaparken goz 6niinde tuttugu tasinmazi kullanma amacina
aykirilik olusturmasi, sézlesmenin hikimden sona erdirilmesini istemek icin yeter-
lidir. Hakim, durum ve kosullar1 degerlendirirken alicinin sézlesmenin kurulmasi
strasindaki iradesini dikkate alacaktir'®. Ornegin, bir kimsenin satin aldig1 bir arsa-
nin bir kisminin baskasina ait olmasi ve kalan kismin yapi inga etmeye veya yapilmak
istenen projeyi gergeklestirmeye elverisli olmamasi halinde alic1, hdkimden sozlesme-
nin sona erdirilmesini isteyebilecektir. Yine bir kimsenin satin aldig1 tasinmaz tize-
rinde bagka bir kimsenin {ist hakk: varsa ve tist hakki alicinin taginmaz tizerinde yap1
yapmasini, satin alma amaci dogrultusunda taginmazi kullanmasini engelliyorsa, bu
halde de sozlesmeye son verilmesi istenebilir. Hikimin karari yenilik dogurucu nite-
likte olup!®, kararin kesinlesmesiyle sézlesme sona ermis olur.

Sozlesmenin sona erdirilmesine karar verilirse alici, satilanin elinde kalmis olan
kismini o zamana kadar elde etmis oldugu yararlarla birlikte, saticiya geri vermekle
yikiimlidir. Ornegin, tasinmazin bir kismi zapt edilmigse alici, kalin kismin aliciya
devretmekle yiikiimliidiir. Ancak uygulamaya bakildiginda sats sozlesmesinin son
verilmesine iligkin acilan davada hem saticinin iade etmesi gereken tutara hem de
satilanin zaptedilmeyen kisminin satict adina tesciline karar verilmektedir. Sozles-
menin sona erdirilmesine karar verilirse alicinin haklarinin kapsam: TBK m. 217’ye

gore belirlenir!%.

2. Kismi Zapt Halinde Alicinin Haklar:

Kismi zapt halinde TBK m. 218/T'de alictya, bu ytizden ugradig; zararlari isteme
hakki taninmugtir. Hitkiimde, TBK m. 217'de oldugu gibi dogrudan zarar, diger zarar
gibi bir ayrim yapilmamus, bu da 6gretide istenebilecek zararlar bakimindan ¢esitli
goriislerin ileri siirtilmesine sebep olmugtur. Bir goriise gore, kismi zapt halinde,
tam zaptta oldugu gibi kusuru olmasa bile dogrudan zarardan sorumlu iken, dolayl:
zarardan kusurlu olmasina (satict aleyhine kusur karinesi oldugundan kusursuzlugu-

107

nu ispatlayamamasina) baglidir'?’. Ikinci goriise gore ise, kismi zaptta, alici, ancak

102 SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 196, N. 33; PEKMEZ, s. 556.
103 Burada ispat yiikii alictya aittir. Bkz. SCHONLE/HIGI/GUT, Art. 196, N. 34.

104 TANDOGAN, s. 162; FEYZIOGLU, s. 268; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122; BILGE, s. 73;
PEKMEZ, s. 556.

105 HONSELL, Art. 196, N. 3; TANDOGAN, 5.162; PEKMEZ, s. 556.
106 TANDOGAN, 5. 162; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122; PEKMEZ, s. 556.
107 HONSELL, Art. 196, N. 2; GUMUS, s. 74-75;PEKMEZ, s. 553.
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ugramis oldugu olumlu (miispet) zararlarin tazminini isteyebilir'®®. Saticinin sorum-
lulugu icin kusurlu olmast gerekmiyor. Bu halde tazminat TBK m. 217’nin kiyasen
uygulanmastyla belirlenir!?®. Kanaatimizce TBK m. 217 hiikmii zararin tazmininde
kiyasen uygulama alani bulanacagina iliskin ilk goriis yerindedir. Satici, tam zapt-
ta oldugu gibi kusuru olmasa bile dogrudan zararlardan sorumludur. Oysa dolaylt
zararlardan sorumlulugu saticinin kusurlu olmasina baglidir. Ancak satici aleyhine
kusur karinesi getirildiginden kusursuzlugunu ispat etmedikge alicinin dolayli zarar-
larini da tazmin etmek zorundadir.

V. Zamanagimi

Saticinin zapttan sorumluluguna tabi oldugu siire konusunda TBK'da herhangi
bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak 6gretide ve yargi kararlarinda zapttan do-
gan dava hakkinin on yillik zamanagimina tibi oldugu kabul edilmekeedir!!?. Za-

manasimi siiresinin ne zaman baslayacag: tartismalidir. Bir goriis'!!, zamanagiminin

sats sdzlesmesinin kurulmastyla baslayacagini kabul ederken, bagka bir goriis!!?

zapt
anindan itibaren baglayacagini kabul etmektedir. 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun yii-
riirlitkte oldugu donemde zapttan dolay: sorumlulugu bagvurulmast istiin hak sahibi
kisinin dava agmasina bagli oldugu kabul edildiginden, saticinin sorumlulugunun
baslangicinda da davanin kesinlesmesi esas alinmisti!!3. Oysa TBK'da iistiin hak
sahibinin dava agma zorunlulugu bulunmamaktadir. Kanaatimizce on yillik siire,
tistiin hak sahibinin dava agmast halinde davacit adina tescile hitkmedilmesini iliskin
kararin kesinlesmesinden, dava digt iistiin hakkin ileri siiriilmesi halinde ise tagin-
mazin tglincii kisiye devrinden veya ti¢lincii kisinin tistiin hakkinin taninmasindan

itibaren baslar!'4,

108 SCHONI:E/HIGI/GUT, Art. 196, N. 7; FEYZIOGLU, s. 267; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5. 122;
TANDOGAN, s. 162.

109 TANDOGAN, s. 162; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122.

110 GIGER, Art. 221, N. 43; TANDOGAN, s. 162; HONSELL, Art. 192, N. 11; TUNCOMAG,
s. 226; FEYZIOGLU, s. 269; BILGE, 5. 73; GUMUS, s. 68; HATEMI/SEROZAN/ARPA-
CL s. 85; AYDOGDU/KAHVEC], s. 145; SCHMID/STOCKLLs. 44; Yargitay, 1. HD, E.
2011/6761, K. 2011/9035, T. 21.09.2011, www.hukukturk.com (05.03.2015); Yargitay 1. HD,
E. 2009/11411, K. 2009/13279, T. 16.12.2009, www.ccalisanlar.net (05.04.2015); Yargitay
13. HD, E. 2011/10397, K. 2011/14600, T. 18.10.2011, www.hukukturk.com (05.03.2015);
Yargitay 13. HD, E. 2011/10397, K. 2011/14600, T. 18.10.2011, www.hukukturk.com
(05.03.2015).

1 GUMUS, s. 68.

12 GIGER, Art. 221, N. 43; HONSELL, Art. 192, N. 11.

113 Yargitay, on yillik siirenin, taginmazin tstiin hak sahibi adina tesciline iliskin kararin kesin-

lesmesinden itibaren baslayacagina karar vermistir. Bkz. Yargitay 13. HD, E. 2011/10397, K.
2011/14600, T. 18.10.2011, www.hukukturk.com (05.03.2015).

114 Ayni yonde bkz. AYDOGDU/KAHVECH, s. 145.
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SONUC

Tasinmaz satist sozlesmesinde saticinin zapttan sorumlulugu taginir satigina gore
farklilik gostermektedir. Taginmaz sauginda zapttan sorumlulugun ger¢eklesmesi
hem gecerli bir satis sézlesmesinin bulunmasina hem de bu sézlesme uyarica tasar-
ruf igleminin yapilmasina (tasginmazin alict adina tescil edilmesine) baglidir. Ancak
alicinin miilkiyeti tescilsiz kazandig hallerde de saticinin zapttan sorumlulugu soz
konusu olur.

Yargitay, orman sinirlari i¢inde kalan taginmazlarin tapuya kaydedilerek satisa
konu olmast ve sonrasinda tapusunun iptali halinde saticinin zapttan sorumlulugu-
nun s6z konusu olacagini kabul etmektedir. Ormanlar 6zel miilkiyete konu olama-
yacagindan, orman arazilerinin saugina iligkin sézlesmeler konunun imkinsizligin-
dan dolay1 kesin hitkiimsiizdiir. Satis sozlesmesinin kesin hiikiimsiiz oldugu hallerde
saticinin zapttan sorumlulugu séz konusu olmaz. Bundan dolay: Yargitay’in orman
arazilerinin satisinda saticinin zapttan sorumlu olacagi yoniindeki uygulamasi kana-
atimizce yerinde degildir.

Zapttan sorumlulugun s6z konusu olabilmesi i¢in ti¢tincii kisinin taginmaz {ize-
rinde iistiin hak iddia etmesi gerekir. Ogretide agirlikli olarak serh edilmis kisisel
haklardan dolay: da saticinin zapttan sorumlulugu olacag: kabul edilmektedir. Tapu
sicilinin agiklig ilkesi uyarinca kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siire-
meyeceginden serh edilmis kisisel haklardan dolayi, ayrica taahhiit etmemisse, satici-
nin zapttan dolay1 sorumluluguna bagvurulamaz.

Taginir satigt sozlesmesinde saticinin zapttan dolayr sorumlulugunun s6z konusu
olmasi tigiincii kisinin aliciya dava agmasina bagli degildir. Alici, mahkeme karari
olmaksizin satilani tigiincii kisiye teslim etse bile saticinin sorumluluguna bagvurabi-
lir. Tagtnmazlarda saticinin zapttan dolay: sorumluluguna bagvurulmasi kural olarak
tigtincii kiginin alictya dava agmasina bagli degildir. Ancak dava agilmadan taginma-
zin Ggiincii kisiye devredilmesi halinde zapttn kosullarinin gerceklestigini ispat yiikii
alictya aittir.

Saticinin zapttan sorumlulugu on yillik zamanagimint bagli olup, siire zapttan
gerceklestigi andan itibaren baglar. Buna gore on yillik siire, zapt mahkeme karariyla
gergeklesmisse kararin kesinlesmesiyle; mahkeme karari olmaksizin taginmaz devre-
dilmis veya tigiincti kiginin Gstiin hakk: taninmigsa devir veya tanimadan itibaren
islemeye baslar.
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