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OZET

Yabancilik unsuru iceren hukuki islem ve iligkiler, hakkaniyet
gayesiyle ve baglama kurallari vasitasiyla mahkemenin bulundugu ye-
rin disinda bagka bir devlet hukukuna baglanabilir. Taginmazlara ilis-
kin hukuki islemlerde ise genellikle tasinmaz yeri hukuku esas alin-
maktadir. Konuya iliskin MOHUK un 25. maddesinde de tasinmazlara
ve onlarin kullanimina iliskin stzlesmelerin tasinmazlarin bulundugu
yer hukukuna tabi kilinacag: belirtilmistir. Sozii edilen maddenin uy-
gulama alanini belirleyebilmek adina maddede ifade edilen taginmaz-
lara iliskin sozlesmeler ve tasinmazlarin kullanimina iliskin sozlesmeler
kavramlarinin irdelenmesi gerekmektedir. Bu calismada tasinmazlara
iliskin sozlegsmeler; tasinmazlarin aynina iliskin sozlesmeler ve tagin-
mazlarin kullanimina iliskin sozlesmeler seklinde bir ayrima tabi tutu-
larak MOHUK un 25. maddesinin ¢ergevesi olusturulmak istenmistir.

Anahtar Kelimeler: tasmmazlara iliskin sézlesmeler, kanunlar ihti-
lafi, tasimmazin bulundugu yer hukuku, lex rei sitae.

ABSTRACT

Legal actions and relations including a foreign element can be
subjected to a different applicable law other than the law of forum
because of the idea of justice and by means of conflict of law rules.
However legal actions relating to immovables are mostly subjected to
the law of place of immovable property. Similarly Article 25 of Turkish
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Private International and Procedural Law (PIL) states that contracts
regarding immovables and their usage are subject to the law of state
where they are located. On the other hand in order to determine the
scope of the said article, the concept of ‘contracts regarding immovables’
and ‘contracts regarding the usage of immovables’ need to be dealt with.
In this paper, the scope of the said article has been formed by dividing
contracts regarding immovables into two as contracts regarding rights
in rem in immovables and contracts regarding the usage of immovables.

I. GENEL OLARAK

A. Girig

Milletlerarasit 6zel hukukta yabanci unsurlu 6zel hukuka ilis-
kin islem ve iliskiler bir takim baglama kurallar1 araciligiyla belli bir
tilke hukukuna baglanir. Bu kurallar ¢ogunlukla 5718 sayili Milletle-
rarast Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun!(MOHUK )’da
yer almaktadir. Kanunun 24 il 33. maddelerinde bor¢lar hukukuna
iligkin baglama kurallari diizenlenmistir. Sistematik olarak oncelikle
genel hiikiim niteliginde sozlesmelere uygulanacak hukuk ve sonra-
sinda bazi 6zel sozlesme tiplerine uygulanacak hukuk diizenlenmistir.
Sozlesmelere iliskin 6zel diizenlemelerden birisi de ‘tasinmazlara iliskin
stzlesmeler’i diizenleyen 25. maddedir. Buna gore tagimmazlara ve onla-
rin kullanmmuna iliskin sozlesmeler tasimmazin bulundugu yer hukukuna tabi
olacaktir. Maddenin gerekcesinde ise bunun, yani lex rei sitae kuralinin
evrensel bir ilke olmasindan dolay1 boyle bir hitkmiin konuldugu ifade
edilmektedir.

Taginmazlara iligkin s6zlesme kavraminin Tiirk hukuk doktrinin-
de kavramsal bir altyapist bulunmamaktadir. Yani MOHUK ta tagin-
maza iliskin s¢zlesme ifadesi kullanilmasina karsin ¢zel hukukumuz ice-
risinde boyle bir sozlesme tipinden bahsedilememektedir. Buna karsin
MOHUK icerisinde verilen diger pek cok baglama konusunun tanimi
ya da unsurlar1 i¢ hukukumuzda belirtilmekte, vasiflandirma yapilirken
bu tanim ya da unsurlar esas alinmaktadir. Dolayistyla bu maddenin
kapsaminin irdelenmesi gerekmektedir. Bu calismada taginmazlara
iliskin sozlesmeleri diizenleyen MOHUK m.25’in kapsami1 incelenmis
fakat maddede belirtilen baglama noktasinin detayli degerlendirmesi

' RG. 12.12.2007, S.26728.
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yaptlmamistir. Bunun yaninda taginmazlara iliskin sozlesme yapma eh-
liyetine ve taginmazlara iliskin stzlesmelerin sekline uygulanacak hu-
kuk konulari tizerinde durulmamustir.

B. Tasinmaz Kavrami

Tirk hukukunda tasinmaz kavraminin gergevesini Tiirk Mede-
ni Kanunu? ¢izmektedir. Kanunun 704. ve 998. maddesi gz éniinde
bulundurulursa su {i¢ seyin en basta tasinmaz olarak ele alinmas: gere-
kir: a) Arazi; b) Tapu kiitiigiinde ayri sayfa acilan bagimsiz ve siirekli
haklar; ¢) Kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler.> Bununla birlikte
MOHUK un Tiirk 6zel hukukuna bir biitin olarak baktigi géz éniinde
bulundurularak bagka kanunlarda da tasinmaz esya statiisiinde bir seyin
var olup olmadifini géz 6niinde bulundurmak gerekir. Zira kanunlara
gore kavramin igerigi degisebilmektedir.* Buna kargin sinirli durumlar-
da tasinmaz gibi muamele goren seylerin disinda bir esyanin varligin-
dan s6z edilememektedir. Ancak payl miilkiyet iliskisinde pay sahibi
kisinin tek bagina bagimsiz olarak, miilkii tizerinde birtakim iglemleri
yapmasina izin verildigi i¢in “pay”1 taginmaz olarak degerlendirmek
miimkiindiir.’

2 RG. 08.12.2001, S.24607.

> Detayli bilgi icin bkz. Lale SIRMEN, Esya Hukuku, Ankara, 2015, 136-139; Meh-
met UNAL / Veysel BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, Ankara, 2016, s.311-322;
Jale AKIPEK / Turgut AKINTURK, Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s.456-460;
Kemal OGUZMAN / Ozer SELICI / Saibe OKTAY OZDEMIR, Esya Hukuku,
[stanbul, 2012, 5.162-167; Selahattin Sulhi TEKINAY/ Servet AKMAN/ Haluk
BURCUOGLU/ Atilla ALTOP, Tekinay Esya Hukuku — Zilyetlik-Tapu Sicili-
Miilkiyet (Cilt 1) Istanbul: Filiz Kitabevi, 1989, 5.244-250; Faruk ACAR, Rehin
Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi (Tasmmaz Kavramu),
Ankara, 2008, 5.22-50.

Her seyden 6nce, 704. maddede smirli sayilanlar arasinda yer almayan bir sey,
bagka kanunlar bakimindan taginmaz sayilsa bile, TMK’nin uygulanmasi acisin-
dan sayilmayacagi ifade edilmektedir. Bunun diginda 6rnegin Ornegin TMK ba-
kimindan taginmaz olarak nitelendirilemeyen gemi siciline kayitli gemiler Icra If-
las Kanunu'nun uygulanmast bakimindan taginmaz sayilir. OGUZMAN/SELICI/
OKTAY OZDEMIR, s. 357.

ACAR, Taginmaz Kavrami, s.45. Payli miilkiyet ve paymn hukuk niteligi hak-
kinda detayli degerlendirme icin bkz. Ilker OZTAS, Payli Miilkiyette Paydasin
Kullanma ve Yararlanma Hakki, Istanbul, 2011, 5.12 vd. Yazar payli miilkiyette
paymn durumu ile TMK m.704’te yer alan, tapuda ayr sayfa acilmis bagimsiz ve
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C. Vasiflandirma

Kanunlar ihtilafi kurallarina konu teskil eden bu kavramlar, dava

ile iliskisi olan biitiin hukuk sistemlerinde ayni anlam ve icerige sahip
degildir.® Buna literatiirde vasiflandirma sorunu denmektedir.” Bu so-
runun yasal bir ¢dziimii yoktur. Doktrinde basta lex fori'ye gore ve lex
causae’ya gore olmak tizere farkli ¢oziim yollar1 6nerilmektedir.®

Bir esyanin hukuki 6zelliginin yani taginir veya tasinmaz oldu-

gunun tespitini esyanin bulundugu yer hukuku yapmalidir.” Bir bagka
deyisle bir seyin taginmaz olarak vasiflandirilmasinda lex rei sitae esas
alinmalidir. Ayni sekilde ayni bir tasarrufun miicerret ya da illi bir is-
lem olup olmadigini esyanin bulundugu yer hukuku belirleyecektir.'

10

siirekli haklar arasinda paralellik kurmus ve kanun koyucu tarafindan payin ba-
gimsizlagtirildigini ifade etmistir. Bkz. s.31.

Bu konuda yaygin bir 6érnek zamanasimi miiessesesidir. Nitekim zamanagimi
Tiirk hukukunda maddi hukuk icerisinde degerlendirilirken Ingiliz hukukunda
usul hukukuna dahil edilir. Mesela Tiirk mahkemesinde goriilen bir davada esasa
uygulanacak hukukun Ingiliz hukuku oldugunu diisinelim. Zamanagiminin vasif-
landirilmasinda lex fori esas alinirsa esasa uygulanacak hukuk olan Ingiliz hukuku
zamanagimina da uygulanir. Buna kargin vasiflandirmada lex causa esas alinirsa
Ingiliz hukukuna gére usuli bir mesele oldugundan Tiirk hukukundaki zamanagi-
mu siiresi ve sartlari olaya tatbik edilecektir. Ciinkii usuli konular lex fori’ye tabi-
dir. Cemal SANLI / Emre ESEN / Inci ATAMAN FIGANMESE, Milletlerarasi
Ozel Hukuk, Istanbul, 2016, s.47-48.

SANLI/ESEN/ATAMAN FIGANMESE, 5.48-49; Giiloren TEKINALP / Ayfer
UYANIK, Milletlerarast Ozel Hukuk Baglama Kurallari, Istanbul, 2016, s.34; Va-
hit DOGAN, Milletlerarast Ozel Hukuk, Ankara, 2015, 5.177; Ergin NOMER,
Devletler Hususi Hukuku, Istanbul, 2015, 5.95 vd. Bu durum ayrica ‘vasif ihtilaf’
olarak nitelendirilmektedir. Aysel CELIKEL / Bahadir ERDEM, Milletleraras:
Ozel Hukuk, Istanbul, 2016, 5.75 vd.

SANLI/ESEN/ATAMAN FIGANMESE, 5.50; CELIKEL/ERDEM, 5.79 vd.;
TEKINALP/UYANIK, 5.35-36; NOMER, 5.99-101.

Ayrica bir seyin eklenti ya da bitiinleyici parga olup olmadigmin tespitini ta-
sinmazin bulundugu yer hukuku yapmalidir. NOMER, s.300; CELIKEL/ERDEM,
s.88.

Fakat eger islem sebebe bagl ise, bor¢ doguran hukuki islem, kendi hukukuna
tabi olur. Gegerliligi kendi bor¢ sozlesmelerine uygulanan hukuka gore tayin edi-
len bor¢landirict islemlerin, ayni tasarruflarin sebebini tegkil edebilip edemeyece-
gini lex rei sitae belirler. NOMER, 5.300.
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Taginmazlara iliskin szlesmelerin icerigi ise kuskusuz bir tilkede neyin
taginmaz olarak kabul edilecegine gore degisiklik arz edecektir.

Milletlerarasi 6zel hukuk adaleti cercevesinde somut olayin 6zel-
liklerine gore vasiflandirma yapilmalidir. Taginmaz kavraminin icerigi
iilkeden tlkeye degisebilecegi ve iilkelerin kendi tilkelerindeki tagin-
mazlarin belirlenmesinde mutlak egemen oldupu aciktir. Ozellikle ya-
banct bir iilkede taginmaz olarak kabul edilen bir seyin Tiirk hukukunda
taginmaz olarak nitelendirilmedigi durumlarda lex fori'ye gore hiikiim
kurulmasi pratikte uygulanabilme sorunlarina yol agacaktir. Dolayisiyla
taginmazlara iliskin s6zlesmelerin vasiflandirilmasinda lex fori, sorunun
¢oziimiinde yetersiz kalmaktadir.

Taginmazlar, nitelikleri geregi yere baghidir ve dolayisiyla bir se-
yin taginmaz olup olmadigi lex rei sitae’ye gore belirlenecegi i¢in hakim
oniine gelen somut olayda dncelikle uyusmazlik konusu, devir ya da
bir sinirlt ayni hak tesisi igeren sozlesmelerin veya kullandirma sozles-
melerinin objesinin lex rei sitae’ye gore taginmaz olup olmadiginin in-
celemesini yapmalidir. Bu nitelendirmenin ardindan eger sézlesmenin
konusu yabanct iilke hukukuna gore taginmaz ise bu sozlegme de ta-
sinmazlara iliskin stzlesme olarak vasiflandirilmali ve MOHUK m.25’e
gore uygulanacak hukuk tespit edilmelidir. Aksi durumda genel hiikiim
niteligindeki MOHUK m.24 tizerinden uygulanacak hukuk belirlen-

melidir.

D. Hiikmiin Kapsami1
MOHUK’un 25. maddesinin iceriginden hareketle hitkmii iki

kisma ayirarak incelemek yerinde olacaktir. Bu ayrim taginmazlarin ay-
nia iliskin sozlesmeler ve tasinmazlarin kullanimina iliskin sozlesme-
ler seklinde yapilabilir. Nitekim MOHUK un 25. maddesinin igerigin-
de yer alan ‘taginmazlara iliskin sozlesmeler’ ifadesinden kastedilenin
‘tasinmazlarin aynina iliskin sézlesmeler’ oldugu anlagilmaktadir. Ayni
hak tizerinde bir bor¢ dogurmayan ‘tasinmazlarin kullanimina iliskin
sozlesmeler’'in maddede ayrica belirtilmesi, bu anlamin ¢ikarilmasini
kolaylastirmaktadir.

Bu ¢ergeveden madde bagliginin, madde icerigini tam karsilama-
dig1 diisiiniilebilir. Buna kargin kanun koyucu uzunca bir madde basli-
gin1 koymay1 uygun gérmemis olabilir. Su halde tist baslik olarak kulla-
nilan taginmazlara iliskin sozlesmeler, taginmaz ile alakali her tiirli soz-
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lesmeleri icermekteyken, madde igeriginde tasinmazlarin aynina iliskin
ve taginmazlarin ayni soz konusu olmaksizin diger kullanim hallerine
iligkin sozlesmeler seklinde bir ayrim stz konusudur.

Sonug itibariyle MOHUK’un 25. maddesinin kapsami hem ta-
sinmaz tizerindeki ayni haklarin konu edildigi sozlesmelerden hem de
taginmaz iizerindeki kullandirma sézlesmelerinden olugsmaktadir ve bu
ikisi ayr1 olarak ele alinmalidir.

II. TASINMAZLARIN AYNINA ILISKIN
SOZLESMELER

A. Kavramsal Cerceve

Taginmazlara iliskin sozlesmeler kavramindan 6ncelikle anlagil-
masi gereken taginmazlarin aynina iliskin sozlesmelerdir. Taginmazlarin
aynina iliskin sozlesmeler ise ‘tasinmazlarin ayninin sozlesme konusu
yapildigi sozlesmeler’ ya da ‘taginmazlar iizerindeki ayni haklarin konu
edildigi sozlesmeler’ olarak ifade edilebilir. Bu tiirden sozlegsmeler vasi-
tastyla saglanan hak geregince tasinmazlar tizerinde herhangi bir ayni
hakkin tesisi ya da kayb1 miimkiin olmaktadir. Doktrinde bu kavram
‘tasinmaz lizerinde ayni hak tesisi talep hakki veren sozlesmeler’'! ya da
‘taginmazlar tizerindeki ayni haklari konu alan sozlesmeler’” seklinde
ifade edilmistir.

Yukarida belirtilen kavramsal gergeve igerisinde taginmazlarin
aynina iligkin sozlesmelerin kapsaminin olduk¢a genis oldugu goriil-
mektedir. Nitekim taginmazlarin devrine iliskin s¢zlesmelerin yani sira
taginmaz tizerinde bir irtifak hakki ya da rehin hakki gibi bir sinirli ayni
hak tesis eden sozlegsmeler, taginmazlarin aynina iligkindir.

Tiirk hukuku agisindan taginmaz sayilan seyler yukarida belirtil-
mistir. Bu bakimdan arazi, bagimsiz ve siirekli haklar ile bagimsiz bo-
liimler iizerinde herhangi bir ayni hakkin tesisine ya da kaybina iliskin
sozlesmeler MOHUK m.25 baglaminda taginmazlarin aynina iliskin
sozlegsmeler olarak kabul edilmelidir.

' NOMER, s.331.

2° Haci CAN / Ali Giimrah TOKER, Milletlerarast Ozel Hukuk, Ankara, 2015,
5.269.
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Tasinmazlarin aynina iliskin sézlesmeler, bor¢ dogurucu iki ya da
cok tarafli hukuki islemlerdir. Sozlesme vasitasiyla tasinmaz tizerindeki
ayni hak sahipligi konusunda taraflara talep hakk: verilmesi, bu sonucu
degistirmez. Taginmazlarin aynina iliskin sézlesmeler ile nispi bir borg
iliskisi dogar. Dolayisiyla sozlesmenin herkese karsi ileri siiriilebilme
kabiliyeti yoktur.

B. Resmi Sekil Sartinin Etkisi

Tiirk hukukunda taginmazlar tizerindeki ayni hakka iliskin huku-
ki igslemler kural olarak resmi sekle tabi tutulmustur.(TK m.26, TMK
m.706,731) Tiirk hukukunda var olan resmi sekil sart1, tasginmazlarin
aynina iliskin sozlesmelerde borclandirict islem - tasarruf islemi ayri-
mint zorlagtirmakla birlikte sozlesmelerin nispiligine halel getirmez.
Bununla birlikte resmi sekil sartinin olup olmamast bir sézlesmenin
taginmazin aynina iliskin bir sézlesme olup olmamasina etki etmez. Bir
diger deyisle sekil konusu, ayrica degerlendirilmesi gereken bir konu
olup taginmazlara iliskin sozlesmelerin kapsamini belirlemede etkili
olmaz. Dolayisiyla resmi sekil sart1 aranmayan taginmazlar tizerindeki
ayni haklarin konu edildigi sézlesmeler de MOHUK m.25 kapsaminda

degerlendirilecektir.

Tereke mallari iizerinde elbirligi halinde miilkiyete sahip bulu-
nan miras¢tlarin TMK m.676/3 geregince yazili sekilde yaptiklari mi-
ras paylagsma sozlesmesi gegerli kabul edilmektedir.”® Keza 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu'*nun 2. maddesine gore “Yapr kooperatifleri ile
konusuna tagmmaz mal temliki dahil bulunan diger kooperatiflerin ana séz-
lesmelerinde ortaklara tasmmaz mal temlik edilecegi hakkindaki taahhiitler
baska bir resmi sekil aranmaksizin muteberdir.” Avyrica ticaret sirketlerine
sermaye konulmast borcu bakimindan Tiirk Ticaret Kanunu®nun 128.
maddesi, sermaye olarak tasinmaz miilkiyeti konulmast borcunu igeren

B Bilge OZTAN, Miras Hukuku, Ankara, 2012, 5.450; Ali Naim INAN / Seref ER-
TAS / Hakan ALBAS, Miras Hukuku, [zmir, 2012, 5.552; Ahmet KILICOGLU,
Miras Hukuku, Ankara, 2013, 5.379-380; Gokhan ANTALYA / Ipek SAGLAM,
Miras Hukuku, Istanbul, 2015, s.448. Ayrica bkz. Yarg. HGK. E.1998/2-121,
K.1998/157, T.25.02.1998; Yarg. HGK. E.2011/14-408 K.2011/402 T.08.06.2011
(Erisim:legalbank.net)

4 RG. 10.05.1969, S.13195.
B RG. 14.02.2011, S.27846.
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sirket sozlesmesi hiikiimlerinin resmi sekil aranmaksizin gecerli oldu-
gunu ifade etmektedir. Bunun diginda taginmazin aynina iliskin bazi
sozlegmelerde resmi sekil sarti aranmakta fakat tapu sicilinde tapu mii-
diir ve/veya memurlar1 huzurunda yapilmas: gerekmemektedir. Orne-
gin TMK’nin 677/2. maddesine gore terekenin tamami veya bir kismi
tizerinde, daha dogrusu miras pay1 iizerinde miras¢t olmayan tgiincii
bir kisi ile yapilan pay tizerindeki sozlesmeler noterde diizenlenmelidir.
Sézii edilen tiim bu sézlegmelerin yabancilik unsuru barmdirmast duru-
munda uygulanacak hukukun tespiti MOHUK’un 25. maddesine gére
gerceklestirilecektir.

C. Dogrudanlik

Bir sozlesmeye taginmaza iliskin sozlesme nitelemesi yapabil-
mek icin o sdzlesmenin taginmaz {izerindeki ayni haklara iligskin olmas1
aranmalidir. Bir bagka deyisle, sirf o sézlesme ile taginmazlar tizerinde
ayni hakka iliskin bir bor¢ dogmus olmalidir. Ornegin miivekkili adina
taginmaz mal edinme borcu yiikleyen vekalet sozlesmesinde taginmaz
tizerinde ayni hakka iliskin bir bor¢ dogmamaktadir. Burada vekilin
edimi tasinmaz alim ya da benzeri bir islemi yapmaktir. Fakat esasen
taahhiit ettigi hizmeti yerine getirmektedir.!® Dolayisiyla yabancilik
unsuru igeren boyle bir vekalet sozlesmesi, taginmaza iligkin oldugu ka-
bul edilemeyecek, MOHUK m.25 kapsamina dahil olamayacaktir. Zira
bu sézlesmede heniiz tasinmaz sozlesmeye konu edilmemis, bir taahhiit
verilmistir. Buna kargin vekilin bu stzlesmeden elde ettigi yetkiye da-
yanarak bir bagkastyla yaptigi sozlesme taginmaza iliskin bir sozlesmedir

ve MOHUK m.25 kapsamina sokulmalidir.!?

Herhangi bir ayni hak kategorisine dhil edilmeyen fakat iradi
olarak taginmaz miilkiyetinin kisitlanmast sonucunu doguran hukuki
islemler tizerinde ayrica durmak gerekir. Gergekten de alim (istira), geri
alim (vefa) ve 6nalim (sufa) haklart malikin devir yetkisini kisitlayan
tasarruf yetkisi kisitlamalart olmakla birlikte bir sinirli ayni hak olarak
degerlendirilmemektedir.!® Bu haklarin iradi olarak tahsisi bir sozles-

16 SIRMEN, 5.343.

Tapu Sicil Ttiziigii geregince tapu gorevlileri, vekilin tapuda boyle bir islem yapa-

bilmesi icin noter tarafindan diizenlenen bir vekaletname isteyecektir. SIRMEN,

s.343.

18 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.532 vd.; SIRMEN, 5.384; Fikret
EREN, Miilkiyet Hukuku (Miilkiyet), Ankara, 2014, s.442 vd.
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me vasitasiyla olmaktadir. Ornegin taginmaz maliki yapacagi bir alim
sozlesmesi ile sozlesmenin diger tarafina tek tarafli bir irade beyaniyla
malin alicist olabilme imkani tanimaktadir. Alim hakk: burada yenilik
doguran bir hak olarak nitelendirilmektedir.!” Yani sozlesme ile miilki-
yetin devri gerceklesmemekte, fakat stzlesmeye dayanarak miilkiyetin
naklini saglayan bir islem yapilabilmektedir. Nitekim doktrinde bu soz-
lesmenin alicinin irade beyaninda bulunma iradi sartina bagli bir alim
satim sozlesmesi oldugu ifade edilmistir.® Geri alim hakk1 ise bagkasina
satilip devredilen bir malin tek tarafli irade beyaniyla geri alinabilmesi-
ni saglayan haktir.?! Ayri bir sézlesme ile yapilabilecegi gibi satim soz-
lesmesine konulan bir kayitla da geri alim hakkinin taninmast miim-
kiindiir. Son olarak ¢nalim hakki, malikin tigiincii bir kisiye satilmasi
ya da ekonomik olarak satisa esdeger bir islem yapilmasi halinde hak
sahibine yapacagi beyanla malin alicist olma yetkisini veren haktir.??
Bununla birlikte bu haklar TMK m.1009 kapsaminda tapu kiitiigiine
serh edilebilecektir. Sonug itibariyle herhangi bir ayni hak olarak ni-
telenemese de alim, geri alim ve ¢nalim haklarina iliskin sozlesmeler
netice itibariyle bu stzlesmelere dayanarak taginmazin devri sonucunu

9 Mehmet AYAN, Esya Hukuku II- Miilkiyet, Konya, 2013, 5.372; Turhan ESE-
NER / Kudret GUVEN, Esya Hukuku, Ankara, 2012, 5.261; OGUZMAN/SELI-
CI/OKTAY OZDEMIR, 5.432; Ayrica TBK m.237’de alim s6zlesmesi resmi sekil
sartina tabi tutulmustur. Bu diizenlemenin tasinmaz miilkiyetinin devrine iligkin
borglandirict islemlerin genel ilke olarak resmi sekle tabi tutulmast ilkesinin bir
parcast oldugu ifade edilmistir. SIRMEN, 5.385. Alim sozlesmesinin esasli nok-
talari, taraflarin kimligi, satig konusu mal ve satig bedelidir. Taraflar ayrica alim
hakkinin siiresi ve serh verilmesi konularini da diizenleyebilirler. Ancak TBK
m.238 geregince bu siire en ¢cok 10 yil olabilir.

2 Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Tiurk I\/Eedeni Hukukunda Gayrimenkul Sa-
tis Vaadi, Istanbul, 1959, 5.94 vd; Ayrica OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDE-
MIR, s.532 dn.1107.

2l EREN, Miilkiyet, s.460 vd.; OC?UZMAN/SELK;UOKTAY OZDEMIR, 5.536-
537; AYAN, s.372; ESENER/GUVEN, 5.262.

22 EREN, Miilkiyet, s.442 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.538;
ESENER/GUVEN, 5.258; SIRMEN, 5.389. Diger iki hakka iliskin sozlesmeden
farklt olarak 6nalim sozlesmesinin gecerliligi resmi sekle tabi tutulmamus, yazili
sekilde yapilmasi yeterli goriilmiistiir. Geri alim sdzlesmesinin gecerli olmast icin
TBK m.237'de resmi sekil aranmakla birlikte bu seklin tapu midiirligii memur-
lar1 6niinde gergeklestirilmesi gerektigi diistintilebilir. Fakat TST m.47/b’ye gore
noterce diizenlenmis sozlesme sicile serh icin yeterli goriilmiistiir.
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doguracagindan bunlart MOHUK m.25 baglaminda tasinmazlarin ay-
nina iligkin sozlesmeler olarak degerlendirmek gerekir.

D. Taginmazlarin Aynina Iliskin Baz1 Sézlesmeler

Yukarida cercevesi ¢izilmeye caligilan taginmazlara iliskin soz-
lesmeler kavraminin kapsami olduk¢a genistir. Nitekim uygulamada
yogun kullanilan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, kat karsilig1 ingaat
sozlesmeleri, devre miilk sdzlesmeleri ve bazi durumlarda finansal ki-
ralama sozlesmeleri MOHUK anlaminda taginmazlarm aynina iliskin
sozlesmelerdendir. Buna karsin kural olarak ingaat sozlesmeleri tagin-
mazlarin aynina iliskin bir sézlesme olmayip genel olarak szlesmelere
uygulanacak hukuk cercevesinde sonuca gidilecektir.?

Tiirk hukukunda tasinmaz satig vaadi sozlesmelerine iliskin dii-
zenlemeler Tiirk Borglar Kanunu?*, Tapu Kanunu® ve Noterlik Kanu-
nu’*nda yer almakta, sozlesmenin hukuki niteligi konusunda ise dokt-
rinde goriis birligi bulunmamaktadir.?” Gegerli bir taginmaz satis vaadi
sozlesmesi ile bir ya da iki taraf satis sozlesmesinin yapilmasini isteme

B Ziya AKINCI, Milletlerarast Ozel Hukukta Insaat Sézlesmeleri, Izmir, 1996, 5.81
vd.; Hiiseyin Akif KARACA, “Uluslararasi Ingaat Sozlesmelerinde Esasa Uygu-
lanacak Hukuk Bakimindan FIDIC Sézlesme Sartlarinin ve MOHUK m.24/4'te
Belirlenen Istisna Kuralinin Incelenmesi” MUHF Hukuk Aragtirmalari Dergisi-
Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, C.22, S.3 (Ozel Say1), 2016, 5.1501 vd. Ay-
rica Roma Konvansiyonu’nun serhi niteliginde olan ve Roma 1 Tiiziigii'niin ha-
zirlanmasinda nemli bir kaynak islevi géren Giuliano ve Lagarde Raporunda
insaat sozlesmelerinin taginmaza iliskin bir sozlesme kabul edilmemesi gerektigi
vurgulanmigtir. Bkz. Guliano, Mario ve Paul Lagarde. Report on the Convention
on the Law Applicable to Contractual Obligations, Official Journal of European
Union, No: C282, 1980 Raporun tam metni icin bkz. http://eurlex.europa.eu/
LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:31980Y1031(01):EN:HTML

# RG. 04.02.2011, S.27836.
¥ RG. 29.12.1934, S.2892.
% RG. 05.02.1972, S.14090.

21 Hakim goriise (Kocayusufpasaoglu, s. 67 vd.; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir,

5.391; Eren, 5.209; Akipek/Akmtiirk, s.272) ve Yargitay’a gore (Yarg. 14. HD.
E.2006/5221 K.2006/6071, Aktaran: Mehmet Handan Surlu, Aciklamali Ictihatl
Tagmmaz Sats Vaadi, Ankara, 2011, 5.33-40) tasinmaz sati vaadi sozlesmesi, bir
ya da birden fazla tarafa, bir taginmazin satig sdzlesmesinin yapilmasini istemek
hakk: veren onsozlesmedir.
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hakki kazanmaktadir.?® Bir bagka deyisle tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
ile bir tarafin taginmaz satig sdzlesmesi yapma borcu dogar. Taginmaz
maliki bu sdzlesmeyi yapmaktan kaginirsa, alicinin agacagi davanin ve
dava sonunda verilen hiikmiin niteligi farkli bir tartisma konusudur.
Burada hakim goriig? ve Yargitay uygulamasi®® geregince miilkiyetin
alictya gecirilmesi icin iki ayri dava soz konusu olmamali, alict acacagt
bir dava ile mahkeme karari vasitasiyla miilkiyeti tescilsiz kazanmali-
dir.’! Bu durumda taginmaz satis vaadi sdzlesmesi vasitasiyla taginmazin
aynina iliskin dogrudan bir bor¢ dogmakta, dolayisiyla MOHUK m.25
kapsaminda degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.*

Tipik bir sozlesme olmayan kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde®
yiiklenici olarak miiteahhidin temel bor¢lari sadakat ve 6zen borcu ger-

% Nitekim bu haliyle taginmaz satig vaadi sézlesmesi alim hakki sozlesmesinden

farklidir. Alim hakk: sozlesmesinde alim hakk: kullanilinca muhatap tasinmazin
miilkiyetini devir borcu altina girmektedir. Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, 5.394.

2 Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Sa-
t1s Vaadi, Istanbul, 1959, 5.170; Mustafa CENBERCI, Gayrimenkul Satis Vaadi,
Ankara, 1986, s.160-161; EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2015, 5.231;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.695.

% Yarg. 14.HD.E.2011/6312,K.2011/7489; Yarg. 14. HD. E.2011/5856 K.2011/7339
g g

(Erisim: www.kazanci.com)

31 Buna karsin diger goriise gore tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde alici, acacag

dava ile tasinmaz sahibini satisin yapilmasi yoniinde irade beyaninda bulunmasin1
saglayacaktir. Yani ilgilinin mahkemeden alacag karar, satis sozlesmesi hiikmiin-
dedir. Bu bakimdan alici mahkeme kararini ibraz ederek tapuda satis senedini
resmi sekilde diizenlettirebilecektir. Eger satici tescil talebinden kaginirsa bu
takdirde alic1 yeni bir dava ile miilkiyetin iizerinde gecirilmesini talep edecektir.

OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.397.

322675 sayilt MOHUK zamaninda Yargitay’a intikal eden bir davada, Tiirk huku-
kuna gore sozlesme sartlarinin yerine getirilmemesinden dolay1 tescilin tashihi
reddedilirken muhalefet serhinde islem sarta bagl tipik bir tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi olarak goriilmiis ve Alman hukukuna gore gecerli olarak yapilan isle-
min Tirk hukuku acisindan da gecerli olmasi gerektigi belirtilmistir. Bkz. Yarg.
2. HD. E.2001/1071, K.2001/3978 Aktaran: Ahmet Cemal RUHI, Milletlerarast
Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun, Gerekgeli-Aciklamali-Yargitay
Ictihatli, Ankara, 2013,5.227-228.

Karma tipli bir s¢zlesme oldugunda siiphe olmamakla birlikte bu karma sozlesme-
yi olusturan bilesen sozlesmeler konusunda da doktrinde farkl: fikirlere rastlamak

33
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cevesinde yapiy1 inga etmek ve sonra teslim etmektir.** Buna karsin is
sahibi ya da arsa sahibinin bor¢lar1 ise arsa paylarini devir®® ve tizerine
diisen diger yiikiimliiliikleri yerine getirmektir.’® Taraflardan birinin
ediminin arsa payimni devir olmast, kat karsiligi insaat sozlesmelerinin
de esasen taginmaz satis vaadi ve eser sozlesmesinin bir araya gelme-
siyle olusan bir karma sozlesme olmast sebebiyle bu sozlesmeleri, tagin-
mazlara iliskin bir sozlesme olarak vasiflandirmak gerekecektir. Payli
miilkiyet tizerinde kurulan devre miilk hakkinin tesisine ya da devrine
iliskin sozlesmeler de tasinmazlarin aynina iliskin sozlesmelerden biri-
sidir. Zira pay tizerinde bir ayni hak tesis edilmektedir.

IIL. TASINMAZLARIN KULLANIMINA ILISKIN
SOZLESMELER

Yabancilik unsuru igeren taginmazlarin kullanimina iliskin soz-
lesmeler de tasinmazin bulundugu yer hukukuna tabidir.

Kullanma ve yararlanma hakk: veren sozlesmeler, miilkiyetin
naklini ya da bir hakkin kesin olarak devrini degil, sadece o sey ya

miimkiindiir. Taginmaz satim ile eser sozlegmesi karmasi oldugunu soyleyenler
(Hasan Erman, Arsa Payt Karsihg Insaar Sozlesmesi, Istanbul, 2010, 5.4-5) oldugu
gibi taginmaz satis vaadi ile eser sozlesmesinin bir araya gelmesiyle olusan bir soz-
lesme oldugunu ifade edenler (Nezih Siitcii, Uygulamada ve Teoride Tiim Yonleri ile
Kat Karsihg Insaat Yapim Sozlesmesi, Ankara, 2013, 5.30) de vardir.

“Eserin teslimi kosulu her seyden énce onun tamamlanmis olmasi ile gerceklege-
bilir. Tamamlanmis olmak olgusu ise eserin objektif dl¢iiler igerisinde amaca uy-
gun olarak kullanilabilir durumda oldugunun saptanmast ile ortaya ¢ikar. Bundan
sonraki asamada eserin zilyetliginin isverene gecirilmesi, yani igsverenin igsverenin
eser lizerindeki fiili hakimiyetinin saglandiginin belirlenmesi gerekir ki bu da hu-
kuki teslim anlamma gelir.” Yarg. 15. HD. E.1984/1074, K.1984/3475 Aktaran:
ERMAN;, 5.33 dn.3.

“Insaatin éngoriilen seviyeye gelmesine ragmen, arsa sahibinin arsa paylarmn belirle-
nen béliimlerini miiteahhide devretmekten kacimmast temerriit sonucunu dogurabilir ve
bu durumda miiteahhit bu kistm icin tescil davast acabilir.” ERMAN, 5.53.

Ornegin arsa sahibinin belediyedeki islemlerin tamamlanmasi icin miiteahhide
gerekli vekaleti vermemesi veya onu azletmesi ile miiteahhidin edimini yerine
getirmesi miimkiin olmamakta ya da zorlagmaktadir. Dolayisiyla arsa sahibinin
burada tizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmesi gerekir.

34
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da hakkin kullanimini ve/veya ondan yararlanilmasini hedeflerler.””
Doktrinde bu tip sozlesmelerin ivazli kullandirma ve ivazsiz kullandir-
ma sozlesmeleri olarak ayrima tutuldugu goriilmektedir. Kira sozlesmesi
ile finansal kiralama(leasing) sozlesmesi gibi para veya misli bir esyanin,
esyanin kullanim amacli devrine karsilik olarak talep edildigi sozlesme-
ler ilk kategoriyi teskil ederken; karsiliksiz devir borcu doguran ariyet
(kullanim 6diincii) ile tiiketilen bir esyanin mislen iadesini ¢éngoren
karz sozlesmeleri (tiiketim ddiincii) ise ivazsiz kullandirma sozlesmeleri
icerisinde yer alir.’®

Tiiketim 6diincii sozlesmelerinin taginmazlara uygulanirligr yok-
tur. Zira tasinmazlar, misli bir esya, bir baska deyisle tiiketilebilen bir
esya olarak nitelendirilemez. Dolayisiyla MOHUK m.25 kapsaminda
taginmazlarin kullanimina iligkin sozlesmelerden kasit taginmazlara
iliskin kira ve ariyet sozlesmeleridir ve bunlara iliskin hukuki islem ve
uyusmazliklara taginmazin bulundugu yer hukuku uygulanacaktir.

Kira sozlesmesi genel hiikiimler diginda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
ozel borg iliskilerini diizenleyen ikinci boliimiinde ayrica diizenleme al-
tina alinmistir. Yani tipik bir sézlesmedir.” Bir seyin kullaniminin veya
kullanimla birlikte yararlanilmasinin diger tarafa birakilmasti, diger ta-
rafin kira bedelini ifa taahhiidii ve irade uyusmasi, sézlesmenin unsurla-
r1 olarak kabul edilmektedir.*° Kiraci ile kiraya veren arasindaki bu borg
iliskisinin varligi, kural olarak tasarruf islemine bagl degildir. Ayrica
kira sozlesmesi ile sinirlt ayni hak tesisi miimkiin degildir.*!

Kira sozlegsmeleri ile elde edilen kiracilik hakkinin serh edilebil-
mesi lizerinde ayrica durmak gerekir. TBK’'nin 312. maddesine gore
tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle kiracoun kiracilik hakkimmn tapu siciline
serhi kararlagtimlabilir. Bununla birlikte serhin etkisine iliskin olarak

3T Cevdet YAVUZ/Faruk ACAR/Burak OZEN, Tiirk Borclar Hukuku Qzel Hu-
kiimler, Istanbul, 2014, s.18, 363-373; Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hii-
kiimler, Ankara, 2015, s.21.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s.18.

% Tipik sézlesme, yasanin objektif énemli (esaslt) noktalarini belirledigi, hatta ya-

sada taraflarin konumlarinin, haklarimnin ve yiikiimliiliklerinin ele alindig1 sozles-
melerdir. Faruk ACAR, Kira Hukuku Serhi (Kira), Istanbul: Beta, 2015, s.6.

4 Murat AYDOGDU / Nalan KAHVECI, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg lliskile-
ri, Ankara, 2017, 5.368;YAVUZ/ACAR/OZEN, s.363 vd.

4 ACAR, Kira, s.65.
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TBK’da bir hitkme yer verilmemis, TBK’'nin gerekcesinde belirtildigi
tizere TMK m.1009’a birakilmistir. Yani kisisel hak olarak siniflandiri-
lan kiracilik hakkinin serhi, tescilin yapilisina ait kurallara gore yapi-
lacaktir. Esas itibariyle kira sozlesmesi ile elde edilen hakkin serh edil-
mesi talebe bagli olmakla birlikte, serhe baglanan yasal etkinin aksi
kararlagtirilamaz.*

Cogunlukla kabul edilen goriise gore serh edilen bir kisisel hak
serh vasitasiyla ayni hakka doniismez.* Nitekim TMK m.1009’a gore,
kiracilik hakki o tagimmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine
karst ileri siiriilebilir. Dolayisiyla kira sozlesmesi taginmazin aynina ilis-
kin bir miidahale bulunamaz, fakat kisisel haklarin serh edilmesinin iki
temel sonucu vardir. Birincisi, serh verilen hak ile ilgili borg iligkisini
esyaya bagli bor¢ haline getirir. Yani serhten sonra tasinmazin sahipleri
degisse bile her malik kendi miilkiyeti esnasinda dogacak borcla yii-
kiimlii olur. Ikinci sonug ise serhin munzam etkisidir. Bu durumu ifade
icin ayni etki deyimi de kullanilmaktadir. Bir nevi taginmazi sonradan
edinen kisilere karst iyiniyeti ortadan kaldiran bir islev goriir.*

Bir diger kullandirma stzlesmesi olan kullanim 6diincii sozlesmesi
TBK’nin 379 ve devami maddelerinde diizenlenmistir. Kira sozlesme-
sinden en énemli farki, kullanima karsilik bir bedelin belirlenmemesi-
dir. Bu durum kullanim 6diincii sozlesmesi ile kira sozlesmesi arasinda
bazi ek farkliliklarin olugmasini saglamaktadir. Kullanim édiincii soz-
lesmesinde 6diing alanin kural olarak iiriinleri elde etme ve tiiketme
imkanina sahip olmasi, 6diin¢ verenin ayiptan ve zapttan sorumlulu-
gunun bulunmamasi, serhinin miimkiin olmamasi; kira sézlesmesinden
farklilik arz eden baglica zellikleridir.

IV. MOHUK m.25 ILE AYNI HAKLARA ILiSKIN
BAGLAMA KURALI ARASINDAKI ILiSKi

Hem MOHUK’un 21. maddesinde hem de 25. maddesinde bag-

lama noktast olarak tasinmazin bulundugu yer hukuku (lex rei sitae)

42 ACAR, Kira, s.318.

#  TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLUJALTOP, 5.386-387; OGUZMAN/SELI-
CI/OKTAY OZDEMIR, 5.253; SIRMEN, 5.203; AYAN, 5.320.

# TEK1NAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.383; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY OZDEMIR, 5.253-254.
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kullanilmigtir. Fakat bu iki hiikmiin iceriginin farkli oldugunu vurgu-
lamak gerekir.

MOHUK’un 21. maddesi ayni haklara iliskin kanunlar ihtilafi
kuralini diizenleyen hiikiimdiir. Maddenin ilk fikrasina gore, tagmwlar
ve tagmmazlar tizerindeki miilkiyet hakki ve diger ayni haklar, islem amnda
mallarm bulundugu iilke hukukuna tabidir. Buna karsin taginir esyanin
tasinabilme ¢zelliginden dolayi lex rei sitae yeterli goriilmemistir. Me-
sela bir taginir mal, islem aninda tesadiifi olarak bir yerde bulunabilir
ve bu da hukuki iliski ile yakin baglantist bulunmayan bir hukuka isa-
ret edebilir. Bu mahzurlari énlemek i¢in tasinmakta olan mallar ve yer
degisikligi durumunda kazanilmamis ayni haklar icin ikinci ve ti¢iincii
fikrada 6zel diizenlemeler getirilmigtir. Oysa taginmazlar igin bu ihti-
maller s6z konusu degildir. Bununla birlikte 21. maddenin son fikrasin-
da getirilen ©zel bir diizenleme ile tasinmazlar tizerindeki ayni haklara
iliskin hukuki islemlerin sekli tasinmaz yeri hukukuna tabi kilinmustir.

MOHUK m.21’de diizenlenen hiikiim ayni hakkin kendisine ilis-
kindir. Tiirk hukukunda ayni haklarin tesis ve terkini tasarruf iglemi
ile miimkiin olmaktadir.¥ Tasarruf islemi, hakka dogrudan etkide bu-
lunan, onu sinirlayan, degistiren, sona erdiren ya da bagkasina geciren
islemlerdir.* Yine Tiirk hukukunda taginmaz tizerindeki tasarruf islemi
sebebe bagli, yani illi oldugu i¢in sebep islem gecersiz olursa, tasarruf
islemi de gegersiz olacak ve tescil yapilmigsa o tescil de yolsuz sayila-
caktir.

25. maddede diizenlenen tasinmaza iliskin sozlesmeler ise kural
olarak borclandirict islemdirler. Sozlesme ile bor¢lanan taraf tasinmazi
devretme ya da bir ayni hak tahsisi borcu altina girmistir. Bunun di-
sinda ayni hak sahipligi tesis etmeyen ya da degistirmeyen salt kullani-
ma yonelik taginmazlarm kullanimina iliskin sézlesmeler de MOHUK
m.25’in kapsamindadir. Tiirk hukukunda tasinmazlarin aynina iliskin
hukuki islemlerde genel kural olarak resmi sekil sartinin zorunlu kilin-

¥ Kemal OGUZMAN / Nami BARLAS, Medeni Hukuk, Giris-Kaynaklar-Temel
Kavramlar, Istanbul, 2012, s.185; Gokhan ANTALYA / M.urat TOPUZ, Medeni
Hukuku (Giris-Temel Kavramlar-Baslangic Hiikiimleri), Istanbul, 2015, s.211-
212.

4 OGUZMAN/BARLAS, s.185; ANTALYA/TQPUZ, s.211; Herdem BELEN,
“Medeni Hukukun Bazi Temel Kavramlar” Istanbul Barosu Dergisi, C.88,
S.2014/1, 5.98.
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masi ile bor¢landirict islem ve tasarruf islemi birlesik bir goriintii arz
etmektedir. Zira buna iligkin sdzlesme tapu mudiirii ya da memurla-
r1 oniinde yapilirken, tasarruf islemi niteligindeki tescil talebi de ayni
anda gergeklesmektedir. Bu bakimdan netice itibariyle bir fark olusma-
maktadir.

Tasinmazin tapu siciline tescil vasitasiyla kazanimi esas olmak-
la birlikte miras, mahkeme karar1, cebri icra, isgal ya da kamulagtirma
hallerinde tescilden 6nce kazanilir.*” Bunun disinda vakfa ¢zgiilenen
taginmazin miilkiyetinin vakfa gegmesi,* esler arasindaki mal ortak-
l1g1 mal rejiminin kabulii ile eslerin birlikte malik olmas1,* yeni arazi
olugmas1,™ ticari sirketlerin birlesmesi’' ya da kazandirici zamanagimi
ile de tescilsiz taginmaz miilkiyeti kazanilabilmektedir. Bu durumlarda
miilkiyet kazanilmis olmaktadir ve 6zel miilkiyet soz konusu ise tapu
siciline acgiklayict nitelikte tescilin yapilmast lazimdir, zira tasinmaz
tizerinde tasarruf islemi yapabilmek sicile kayitl olmakla miimkiindiir.
Bu durumlarda bor¢ dogurucu bir sozlesme kapsaminda ayni hak sa-
hipliginde bir degisiklikten bahsedemedigimiz icin MOHUK m.25’ten
degil, MOHUK m.21’den sonuca gidilmelidir.

V. SONUC

Milletleraras1 6zel hukuk uygulamasinda devletler, ¢zel hukuka
iliskin olsa bile bazi konularda bagka bir tilke hukukunu yetkili kilmak
istememektedir. Bunlarin baginda taginmazlara iligkin meseleler gel-
mektedir. Bu durumu MOHUK m.21 ve m.25 ile birlikte diger hiikiim-
lerde taginmazlara iliskin konularda (MOHUK m.20’de oldupu gibi)
taginmazin bulundugu yer hukukunu yetkili kilmasinda gorebiliriz. Ifa-
de etmek gerekir ki bu yaklagim Tiirk hukukuna has bir yaklagim degil-
dir, kargilagtirmali hukukta da taginmazlara iliskin hukuki ihtilaflarda
uygulanacak hukuk konusu tasinmazin bulundugu yer hukukuna tabi
tutulmaktadir. Zira tasinmaz konusu bir devletin egemenligi gergeve-
sinde degerlendirilmektedir.

47 TMK m.705/1.
¥ TMK m.105.
# TMK m.256. Mal ortaklig1 rejimi sozlesmesi noter tarafindan resmi sekilde yapi-
lir.

0 TMK m.708.

' TTK m.153.
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Gergekten de MOHUK m.25%¢ gore “tasmmazlara ve onlarm
kullanvmina iliskin sozlesmeler tasimmazn bulundugu iilke hukukuna tabi-
dir.” Bir bagka ifadeyle lex rei sitae (lex situs) kurali esas alinmaktadir.
Bununla birlikte bir kavramin her iilke hukukunda ayni anlami tagima-
masindan dolay1 vasiflandirma sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunun
mutlak bir ¢ziimii olmamakla birlikte genellikle lex fori (hakimin hu-
kuku) yontemi ¢nerilmektedir. Fakat bir seyin taginmaz olup olmadig1
lex rei sitae’ye gore belirlenir. Bu gergevede bir seyin bulundugu yer aci-
sindan hukuki anlamda tasinmaz olup olmadig: tespit edildikten sonra
tasinmazlara iliskin s6zlesme olarak vasiflandirilmasi yapilmalidir.

Genel olarak sozlesmelere uygulanacak hukuk ile taginmazlara
iliskin sozlesmelere uygulanacak hukuk konusunda 6nemli farklilik-
larin oldugunu sdylemek miimkiindiir. Her seyden once genel olarak
stzlesmelere uygulanacak hukuk konusunda taraflarin hukuk secimine
oncelik taninmis, hukuk seciminin olmadigi durumlarda en siki iligkili
hukuku tayin etmek tizere karakteristik edim teorisine yer verilmistir.
Buna gore eger sozlesme ticari veya mesleki faaliyetler geregi kurulu-
yorsa karakteristik edim bor¢lusunun igyeri yoksa yerlesim yeri hukuku;
boyle bir durum séz konusu degilse karakteristik edim bor¢lusunun mu-
tad meskeni hukuku uygulanacaktir. Karakteristik edim ise stzlesme-
yi karakterize eden, ona rengini veren edim olarak tanimlanmaktadir.
Taginmazlara iliskin sozlesmelerde ise bunlarin hicbiri s6z konusu ol-
mamakta, hukuk secimine imkan taninmaksizin dogrudan taginmazin
bulundugu yer hukuku yetkili kilinmaktadir.

MOHUK un 25. maddesini tasinmazin aynina iliskin sézlesmeler
ve taginmazin kullanimina iligkin sézlegsmeler olarak ayirarak irdelemek
yerindedir. Hiitkmiin iceriginde tasinmazin aynindan bahsedilmemek-
te, sadece taginmazlara iligkin sozlesmelerden bahsedilmektedir. Fakat
bu ibareyi taginmazin aynina iligkin sozlesmeler olarak degerlendirmek
miimkiindiir. Taginmazin aynina iligskin sézlesme kavramina doktrinde
sinirli sayida tanim getirilmektedir. Bununla birlikte tasinmaz tizerinde
herhangi bir ayni hak tesis ya da talep hakk: veren, taginmazlar {izerin-
deki ayni haklar1 konu edinen sozlesmeler olarak ifade etmek miim-
kiindiir. Dolayisiyla taginmazin devrine iliskin sozlegsmeler, taginmaz
tizerinde bir sinirli ayni hak tesis eden sézlesmeler, alim, geri ve énalim
hakki gibi tek tarafli beyanla tasinmazin devrini gerektiren hiikiimleri
igeren sozlesmeler bu kategoride degerlendirilmelidir.
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Ikinci olarak taginmazlarin kullanimina iliskin sézlesmelerin de
MOHUK m.25 kapsaminda oldugu acikca ifade edilmistir. Taginmazin
kullanimina iliskin sozlesmeler ise taginmazlar tizerindeki kira ve kul-
lanim o6diincii (ariyet) sozlesmeleridir. Tiiketim 6diinci (karz) tasin-
mazlar iizerinde sz konusu olamaz. Bununla birlikte finansal kiralama
sozlesmeleri gibi klasik kira sozlesmelerinden farkli ozellikler arz eden
stzlesmeler de duruma gore bu gruba dahil edilmelidir.



OZEL - CINAR — 343
KAYNAKCA

ACAR, Faruk; Kira Hukuku Serhi (Kira), Istanbul, 2015.

ACAR, Faruk; Rehin Hukukunda Taginmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi
(Tasmmaz Kavrami), Ankara, 2008.

AKINCI, Ziya; Milletlerarast Ozel Hukukta Ingaat Sézlesmeleri, Izmir, 1996.
AKIPEK, Jale / AKINTURK, Turgut; Esya Hukuku, Istanbul, 2009.
ANTALYA, Gokhan; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, Istanbul, 2015.

ANTALYA, Gokhan/ TOPUZ, Murat; Medeni Hukuk (Giris — Temel Kavramlar —
Baslangi¢ Hiikiimleri). Istanbul, 2015

ANTALYA, Gokhan /| SAGLAM, Ipek; Miras Hukuku, Istanbul, 2015.
AYAN, Mehmet. Egsya Hukuku II — Miilkiyet. Konya, 2013.

AYBAY, Rona / DARDAGAN Esra; Uluslar aras1 Diizeyde Yasalari Catigmas: (Ka-
nunlar Ihtilaft), Istanbul, 2008.

AYDOGDU, Murat /| KAHVECI, Nalan; Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
Ankara, 2017.

BELEN, Herdem; “Medeni Hukukun Bazi Temel Kavramlari” Istanbul Barosu Dergi-
si. C.88, S.2014/1, Ocak-Subat 2014, s5.89-114.

BEHR, Volker. “Rome I Regulation, A Mostly Unified Private International Law of
Contractual Relationhips Within Most of the EU” Journal of Law and Commer-
ce. C.29 S.233, ss.233-272.

CAN, Haci / TOKER, Ali Giimrah. Milletlerarast Ozel Hukuk(Ders Notlart); An-
kara, 2015.

CELIKEL, Aysel / ERDEM, Bahadir; Milletlerarast Ozel Hukuk. Istanbul, 2016.
CENBERCI, Mustafa; Gayrimenkul Satig Vaadi, Ankara, 1986.

DOGAN, Vahit; Milletlerarast Ozel Hukuk, Ankara, 2015.

EREN, Fikret; Miilkiyet Hukuku (Miilkiyet), Ankara, 2014.

EREN, Fikret; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2015.

EREN, Fikret; Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2015.

ERMAN, Hasan; Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmesi, Istanbul, 2010.
ESENER, Turhan / GUVEN, Kudret; Esya Hukuku. Ankara, 2012.

GULIANQO, Mario / LAGARDE, Paul; Report on the Convention on the Law App-
licable to Contractual Obligations. Official Journal of European Union, No:
(C282, 19805 Erisim: http://eurlex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CE
LEX:31980Y1031(01):EN:HTML

INAN, Ali Naim / ERTAS, Seref / ALBAS, Hakan; Miras Hukuku, [zmir, 2012.



344 —— MUHF - HAD, C.23, S.1

KARACA, Hiiseyin Akif; “Uluslararasi Insaat Sézlesmelerinde Esasa Uygulanacak
Hukuk Bakimindan FIDIC Sézlesme Sartlarinin ve MOHUK m.24/4'te Belirle-
nen Istisna Kuralinin Incelenmesi” MUHF Hukuk Arastirmalari Dergisi-Prof.
Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, C.22, S.3 (Ozel Say1), 2016, ss.1483-1529.

KILICOGLU, Ahmet; Miras Hukuku, Ankara, 2013.

KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip; Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satig
Vaadi, Istanbul, 1959.

NOMER, Ergin; Devletler Hususi Hukuku, Istanbul, 2015.
NOMER, Haluk; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2012.

OGUZMAN, Kemal / BARLAS, Nami; Medeni Hukuk, Giris - Kaynaklar — Temel
Kavramlar, Istanbul, 2012.

OGUZMAN, Kemal / SELICI, Ozer | OKTAY-OZDEMIR, Saibe; Esya Hukuku. Is-
tanbul, 2012.

OZDEMIR-KOCASAKAL, Hatice; Dogrudan Uygulanan Kurallar ve Sézlesmeler
Uzerindeki Etkileri, [stanbul, 2001.

OZTAN, Bilge; Miras Hukuku, Ankara, 2012.

OZTAS, Ilker; Payli Miilkiyette Paydagin Kullanma ve Yararlanma Hakki, Istanbul,
2011.

RUHI, Ahmet Cemal; Milletleraras.l Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun,
Gerekeeli-Aciklamali-Yargitay Ictihatli, Ankara, 2013.

SIRMEN, Lale; Esya Hukuku. Ankara, 2015.
STONE, Peter; European Private International Law, Cheltenham-UK, 2014.
SURLU, Mehmet Handan; A¢iklamali I¢tihath Taginmaz Satis Vaadi, Ankara, 2011.

SUTCU, Nezih; Uygulamada ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat Kargiligi Ingaat Yapim
Sozlesmesi, Ankara, 2013.

SANLI, Cemal/ ESEN, Emre Esen /| ATAMAN-FIGANMESE, Inci; Milletleraras
Ozel Hukuk, Istanbul, 2016.

TEKINALP, Giilsren / UYANIK, Ayfer; Milletlerarasi Ozel Hukukta Baglama Ku-
rallart, Istanbul, 2016.

TEKINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Servet /| BURCUOGLU, Haluk / ALTOP,
Atilla; Tekinay Esya Hukuku — Zilyetlik-Tapu Sicili-Miilkiyet (Cilt 1) Istanbul,
1989.

TEKINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Servet /| BURCUOGLU, Haluk / ALTOP,
Atilla; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 1993.

UNAL, Mehmet / BASPINAR, Veysel; Sekli Esya Hukuku, Ankara, 2016.

YAVUZ, Cevdet /| ACAR, Faruk / OZEN, Burak; Borclar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), Istanbul, 2012.

YAVUZ, Ce'vdet | ACAR, Faruk / OZEN, Burak; Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hii-
kiimler, Istanbul, Beta Yayinlari, 2014.



