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OzZET

Satis sozlesmesinde hasarin gegisi
sorununa ulusal ve uluslararasi birgok
mevzuat farkh sekillerde yaklasmistir.
6098 sayill Turk Borglar Kanunu ise
konuyu, tasinir ve tagsinmaz satisi olarak
ikili bir ayrima tabi tutarak ele almistir.
Tasinmaz satisi Gzelinde tasinmazin
tapuda tescili aninda aliclya teslimi ile
teslimin tescilden sonraki bir zamanda
yapilmasinin  kararlastinldigi ~ haller,
hasarin aliclya gegisi hususunda farkl
sonuclar  dogurmaktadir.  inceleme
konumuzu, her iki ihtimale bagh olarak
tasinmaz satis sozlesmesinde hasarin
aliciya gecisi ve buna bagli sonuglar teskil
etmektedir.

Bu baglamda, oncelikle konumuzun
temelini olusturan “borg¢ iliskisinde
hasar” ve “hasarin gegisi” kavramlarina

deginilmistir. Ardindan tasinmaz
satisinda  hasarin  gegisine iligkin
kanunda yer alan genel ve istisnai

dizenlemelere iliskin agiklamalara ve
diizenlemeye iliskin elestirilere yer
verilmistir. Sonug kisminda ise oncelikle
hasarin gecisine bagh olarak dogan genel
sonuglar Gzerinde durulmustur. Ayrica
hasara bagl olarak birtakim yarar ve
yuktumlaltklerin alictiya gegisine iligkin
aciklamalar yapilmis, mevzuatta yer alan
dayanaklari ile birlikte somut birtakim
orneklendirmeler lzerinden bu hususa
daisik tutulmaya cahsiimistir.

Anahtar Kelimeler: Hasar, Hasarin
Gegisi, Turk Borglar Kanunu, Tasinmaz
Satigi, Yarar, Yukumlaluk.

ABSTRACT

Many national and international
regulations have approached in various
ways to the problem of passing of risk on
sale contract of real estate. Turkish Code of
Obligations, numbered 6098, handled the
situation in two parts; sale of real estate
and movable property. In sale of real estate,
making decisions about delivering the real
estate to buyer while it’s registered on title
deed or having the delivery done after the
registration process, create different results
on passing of risk to the buyer. Our subject of
study is passing of risk to the buyer on sale
contract of real estate and consequences of
it on both possibilities.

In this context, first, concepts of “risk on
debt relationship” and “passing of risk” are
mentioned. Then, critiques about general
and exceptional arrangements in the law
about passing of risk on sale of real estate
and their explanations are given place to.
Conclusion part lays emphasis on general
consequences of passing of risk. Alsoitis tried
to sort this situation out through definitions
made about transfer of some benefits and
obligations to the buyer regarding the risk,
and some tangible exemplifications based
on regulations.

Keywords: Risk, Passing of Risk, Turkish
Code of Obligations, Sale of Real Estate Sale,
Benefit, Obligation.
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GiRiS
Hasarin gecisi meselesi, satis sozlesmelerinde taraflarin soézlesme ile
amagladiklari karsilikh menfaatlerini dogrudan etkileyen bir husus olarak

karsimiza c¢ikar. Uluslararasi mevzuatlarda (CISG. m. 66 ila 70) da dizenlenmis
olanhasaringecisi, TBK. da satis sdzlesmelerineiliskin m. 208’de dlizenlenmistir.

Hasarin gecisi, sozlesmenin kurulmasi ile edimin ifasi arasindaki zaman
diliminde gergeklesir. Hukuk sistemleri bu soruna farkl ¢éziimler getirmistir.
S6z gelimi Roma ve Pandekt Hukukunda hasar, sé6zlesmenin kurulmasi anindan
itibaren aliciya yiklenmistir. Nitekim 818 sayili eBK. ile 6098 sayili TBK. arasinda
hasarin aliciya gecisi hususundaki en 6nemli fark da buna iliskindir.

Turk Borglar Kanunu’nda, eBK.dan farkli olarak, hasarin aliciya gegisi tasinir
ve tasinmaz satisl icin ayri ayri ele alinmistir. Tasinmaz satis s6zlesmelerinde
hasarin aliciya gegisi sorunu ise her seyden 6nce ifa imkansizligi sebebiyle
TBK. m. 136 kapsaminda ele alinir. Zira tasinmaz satis sozlesmesinde edim
konusu kural olarak parga borcu niteliginde oldugundan, TBK. m. 136 borcu
sona erdirmekle birlikte taraflar arasinda hasarin gegcisi sorununu da ¢éziime
kavusturur. Bununla birlikte TBK. m. 208, hasarin gecisi sorununu satis
sozlesmelerine iliskin 6zel olarak ele almaktadir. Ayrica TBK. m. 245 hilkmdi ise,
tasinmaz satis sozlesmelerinde hasarin gecisine iliskin istisnaf bir diizenlemeye
yer vermektedir. Su halde TBK. m. 208, TBK. m. 136’ya nazaran 0zel hikiim;
TBK. m. 245’e gore ise, genel hiikiim mahiyetindedir.

Calismamizda oncelikle “hasar” kavrami ve “ hasarin gecisine” iliskin
aciklamalara yer verilecektir. Ardindan tasinmaz satisinda hasari diizenleyen
genel ve istisnai nitelikteki TBK. hikimleri ele alinacak, bu cercevede
yorumlara yer verilecektir. Son olarak ise elde edilen sonuglar ve bu sonuglara
bagli olarak degerlendirmeler ortaya koyulacaktir.

I. HASAR VE HASARIN GEci$i KAVRAMLARI
A. Hasar

Hasar kavramina, ulusal ve uluslararasi bircok mevzuatta rastlamak
mimkindir. Hukuki zeminde ele alindiginda hasar kavrami, sozlik
anlamindan? farkli bir sekilde genis ve dar olarak iki sekilde anlasilmaktadir.
Genis anlami ile hasar, bir esyanin borg iliskisine konu olup olmamasindan
veya bir insan fiilinden kaynaklanip kaynaklanmamasindan bagimsiz bir sekilde
zarar gormesi/telef olmasi anlaminda kullanilmaktadir?. Bu anlamiyla olusan

! Glncel Turkce Sozlik, Ara: Hasar, http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_ g
ts&view=gts, (Cevrimici) 26 Eylul 2016.

2 AKINTURK, Turgut, Satm Akdinde Hasarin intikali, Ankara 1966, s. 21; ALTAY, Sabah,
Satim Sozlesmesinde Hasarin Gegisi, istanbul 2008, s. 4 vd.; ACAR, Hakan, Uluslararasi

114 TAAD, Yil:7, Say1:29 (Ocak 2017)



Passing of Risk on Sale of Real Estate
Asst. Prof. Dr. Emrah KULAKLI

esyaya iliskin hasara basta malik olmak Uzere ayni hak sahipleri katlanacaktir
(casum santit dominus)®. Dar anlami ile ise hasar, borg iliskisine konu olan
esyanin, sozlesmenin kurulmasi ile ifasi arasinda ge¢cen zamanda ortaya
cikan ve taraflara isnat edilemeyecek sebeplerle edimin hi¢ veya geregi gibi
yerine getirilememesine sebep olan olgunun dogurdugu olumsuz sonuglara
sozlesmenin hangi tarafinin katlanacagina iliskindir®. Bu anlamda hasar esya
ile degil, borg iliskisi ile ilgilidir. Calismamiz, dar anlamdaki hasarin tasinmaz
satis sOzlesmesi ile ilgili sonuglarini konu almaktadir.

Hukuki anlami ile “hasar” ile kastedilen, sozliik anlamindan farkli olarak
gerceklesmis bir olumsuz sonug¢ degil, bu olumsuzlugun gerceklesmesi
ihtimalidir®. Nitekim hasarin gecisianinda edimde bulunan olumsuzluklar genel
olarak TBK. m. 112 vd. hikimleri ¢ercevesinde koti ifa, satis s6zlesmesinde
ise ayip olarak nitelendirilir ve buna iliskin TBK. m. 219 vd. hikimleri
uygulama alani bulmasi sonucunu dogurur®. Soyut anlami itibariyla mevcut
bir olumsuz sonucu ifade eden hasar teriminin kanun koyucu tarafindan
TBK.da benimsenmis olmasi doktrinde elestirilmektedir’. Bu géruslerin ortak
noktasi, hukuk’ bir kavram olarak “hasar” teriminin, kastedileni ifade etmekte
yetersiz oldugudur. Buna karsilik yazarlar tarafindan 6nerilen terimler arasinda
“tehlike”®, “risk”®, “hasar riski”*® kavramlari 6ne ¢ikmaktadir. “Hasar” teriminin
sakincali ve yetersiz olduguna iliskin gorise katilmakla birlikte, incelememizde

Satislarda Hasar Riskinin Gegisi, istanbul 2009, s. 3; ORUC, Murat, Satis Sézlesmesinde
Riskin Gegisi, istanbul 2015, s. 8 vd.; YENICE, A. Ozge, Tiirk Borglar Kanunu ve Viyana Satim
Konvansiyonu (CISG) Hiikiimleri Isiginda Gonderme Satimi, istanbul 2015, s. 53.

3 SCHONLE, Herbert, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch (Ziircher
Kommentar), Teilband V/2a: Kauf und Schenkung, Erste Lieferung, Art. 184-191 OR,
Peter Gauch (Hrsg.), 3. Auflage, Zurich 1993, Art.185 N. 16; KOSTKIEWICZ, Kren, in: OR
Handkommentar, Schweizerisches Obligationenrecht (Orell Fiissli Kommentar), Jolanta
Kren Kostkiewicz / Peter Nobel / Ivo Schwander / Stephan Wolf (Hrsg.), 2. Aufl., Orell Fussli
Verlag, Zirich, 2009, Art.185 N.3.

4 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuk Ozel Bor¢ Miinasebetleri, C. I, Ankara 1969, s. 56;
NOMER, Haluk Nami / ENGIN, Baki ilkay, Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C. I, istanbul 2015,
s. 67; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2015, s. 46; YAVUZ, Cevdet
/ ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler; istanbul 2014, s. 68;
GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. I, istanbul 2013, s. 29; ACAR, s.
4; OZDEMIR, Hayrunnisa, “Satis Sézlesmesinde Hasar ve Yararin intikali”, Prof. Dr. Cevdet
YAVUZ’a Armagan, istanbul, s. 363; ALTAY, s. 7; YENICE, s. 54 vd.; ORUG, s. 28 ve s. 12 dp. 30.

5 ORUC,s. 22.

5 Yargitay 13. HD., T. 01.07.2013, E. 2013/13389, K. 2013/18038 sayili kararindan: “.. Yarar ve
hasarin gecisi aninda ayibin varolmasi halinde, satici sorumludur.” (Karar igin bkz. Kazanci
Bilisim — igtihat Bilgi Bankasi); YENICE, s. 52; ORUG, s. 23.

7 NOMER / ENGIN, s. 68.

8 TUNCOMAG, Kenan, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. Il, istanbul 1977, s. 65.

9 ORUC,s. 27.

10 ACAR, s. 5.
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bu tartismalaral! deginmeyecegimizi ve kanunda yer alan diizenlemeden
uzaklasmamak adina “hasar” ve “hasarin gegisi” terimlerini tercih edecegimizi
belirtmekle yetiniyoruz.

Sozlesmenin kurulmasi ile ifasi arasindaki zaman diliminde edimin hig veya
geregi gibi yerine getirilememesi sonucunu doguran durumun ortaya ¢ikmasi
halinde olusan hasara kimin katlanacagi sorunu edim hasarini ifade eder®2.
Edimin ifasina engel olan duruma ragmen saticinin hala borcunu ifa etmekle
yukimla olup olmadigi sorunu maddi edim hasari, maddi edim hasari aliciya
gectikten sonra tam iki tarafa borg yukleyen sozlesmelerde alicinin kendi
edimini ifa etmekle yukimli olup olmadigi sorunu ise karsi edim hasaridir®.
Dolayisiyla her seyden once karsi edim hasarinin ortaya cikmasi icin tam iki
tarafa borg yikleyen bir s6zlesmenin varliginin yani sira maddi edim hasarinin
da alicida olmasi gerekir®®. Zira maddi edim hasari aliclya gegmeden karsi edim
hasari s6z konusu olmayacaktir’®. Karsi edimin konusunu paranin olusturdugu
hallerde, buna bedel hasari da denilmektedir®. Bedel hasari ifadesini,
satis sozlesmesine konu malin aliclya teslim edilmemesine ragmen alicinin
bedeli 6demek zorunda kalmasi olarak anlamak gerekir; ¢linkii hasar ancak
satis sOzlesmesine konu mala iliskin olabilir'”. Satilani hi¢ ya da geregi gibi
elde edemeyen alici karsl edimi olan bedeli buna ragmen saticlya 6demesi
gerekiyorsa bedel hasari alicida, bedeli 6demekten kurtuluyor ve olumsuz
ekonomik sonuglara satici katlaniyorsa bedel hasari saticidadir®®,

B. Hasarin Gegisi

Borg iliskisinde edimin konusunu olusturan sey lzerinde ortaya ¢ikmasi
muhtemel olumsuzluklariifade eden hasarin taraflar arasinda yer degistirmesi,
sozlesmenin kurulmasi ile ifasi arasinda s6z konusu olabilir'®. Dolayisiyla
sozlesme kurulmadan 6nce hasar heniiz dogmaz. Satici edim borcunu yerine

1 Konu ile ilgili doktrinde 6ne suriilen kavramlar ve mukayeseli hukukta yer alan kavramlar
1Isigindaki tartismalar igin bkz.: ORUC, s. 22 vd.; ACAR, s. 4 vd..

2 YASAR, Tanju Oktay, Ubergang der Leistungsgefahr bei den internationalen Kaufvertrigen,
unter Beriicksichtigung von Incoterms und WKR, Universitat Bern, Diss., Ankara 1998, s. 3
vd.; SCHONLE, Art.185 N.17; OFK/KREN KOSTKIEWICZ, Art.185 N.3.

13 BUCHER, Eugen, Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3. erweiterte Aufl., Schulthess, Zirich
1988, s. 81; SCHONLE, Art.185 N.18-31; GUMUS, s. 30; ALTAY, s. 31 vd..

14 NOMER / ERGIN, s. 74; ALTAY, s. 15.

15 SCHONLE, Art.185 N. 17.

16 ALTAY, s. 11; EREN, s. 48; ORUG, s. 33; YENICE, s. 59.

7 AYDOGDU, Murat / KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2014,
s. 73.

8 AYDOGDU / KAHVECI, s. 65; ORUC, s. 34; SAMLI, Kiibra Yetis, “Bor¢lar Kanunu ve CISG
Cercevesinde Hasarin intikali”, IDHFM, C. LXV, S. 1, istanbul 2007, s. 306.

13 gUMUS, s. 30.
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getirdikten sonra ise artik hasar sorunu ortadan kalkar. Zira bundan sonra
ortaya cikan hasarlar, TBK. m. 136 ve m. 208’den bagimsiz olarak esyaya
iliskin hasar anlaminda malike ait olacaktir®®. Bu anlamda borca iliskin hasar,
esyaya iliskin hasarin aksine dinamik bir kavramdir ve dogacak olumsuzluklara
katlanma yukUmluligl, kanunda 06ngorilen sartlarin gerceklesmesiyle
birlikte s6zlesmenin bir tarafindan diger tarafina gecer?'. iste bu noktada,
sozlesmenin taraflarinin hasara hangi andan itibaren katlanacagi ise “hasarin
gecisi” meselesini giindeme getirecektir. Bir baska ifadeyle hasarin gegcisi,
borcun dogumu ile ifasi arasindaki siiregte, edimin hi¢ veya geregi gibi
ifa edilmemesi durumunda ortaya ¢ikacak olumsuz ekonomik sonuglara
katlanma yukimluliginin s6zlesmenin bir tarafindan digerine gecisini ifade
etmektedir?.

Turk Borglar Kanunu m. 136, hasarin gegisi meselesini diizenleyen
genel hikim niteligindedir. Hikmun ilk fikrasinda, “borcun ifasi bor¢lunun
sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkdnsizlasirsa, bor¢ sona erer”
denilmek suretiyle, borcun ifasinin borglunun sorumlu tutulamayacag bir
sebeple imkansizlastigl hallerde borglunun ifa yukimliliginden kurtulacagi
kabul edilmistir®. Dolayisiyla, tek tarafa veya eksik iki tarafa borg yikleyen
sozlesmelerde maddi edim hasari alacakliya aittir?*. Buna karsin tam iki tarafa
borg ylkleyen sozlesmelerde kusursuz ifa imkansizhigl sebebiyle borcun sona
ermesi halinde ise karsi edim hasari borcluya ait olacaktir: “Karsilikli borg
ylikleyen sézlesmelerde imkénsizlik sebebiyle borgtan kurtulan borglu, karsi
taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri
vermekle ylikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme
hakkini kaybeder (TBK. m. 136/ll c.l).” Buna gore borcunu ifa yakimluliginden
kurtulan borglu, karsi edimi de kaybeder. Ornegin eser sozlesmesi geregi
imal edilen edim konusu sey teslim edilmeden dnce telef olursa yiklenicinin
eseri teslim borcu sona erer; buna karsilik ticret ve giderleri de talep edemez
(TBK. m. 483)%. Bir baska ifadeyle maddi edim hasari alicida iken, karsi edim
(bedel) hasari da yiklenicidedir. TBK. m. 136/1I c.Il hitkmii geregi taraflarin bu
kuralin aksini kararlastirmasi miimkin oldugu gibi, kanun tarafindan aksinin
diizenlenmis oldugu hallerde de TBK. m. 136/Il c.I'de yer alan genel hiikiim
uygulanmaz.

2 NOMER/ ERGIN, s. 70.

2 ORUG, s. 11.

2 SCHONLE, Art.185 N.37; ORUG, s. 35.

3 GUMUS, s. 31; NOMER / ERGIN, s. 70; YENICE, s. 108.

2 TANDOGAN, s. 57; SAMLI, s. 307; OZDEMIR; s. 364; ALTAY, s. 13 vd..
5 YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 70.
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Turk Borglar Kanunu. m. 136/Il c.l'de® yer alan hikme istinaden
diizenlenmis TBK. m. 208 hikmd ise satis so6zlesmelerine iliskin diizenlenen
Ozel bir hiikiim niteligindedir. Bu hilkme goére tasinir satis sdzlesmelerinde
hasar kural olarak zilyetligin devri, tasinmaz satis s6zlesmelerinde ise tescil
ile aliclya gecer. TBK m.245’te ise, tasinmaz satislari icin bir 6zel hilkme daha
yer verilmis ve tasinmazin tesliminin tescilden sonra olmasinin kararlastirildigi
durumlarda, teslim ile birlikte hasarin aliciya gececegi kabul edilmistir.

Hasarin gecisi anini taraflar, sozlesme ile de kararlastirabilirler (TBK. m. 136/
I). Bir baska ifadeyle buna iliskin yasal diizenlemeler emredici hikkiim niteligini
haiz degildirler. Sozlesmede bu yonde bir hikim bulunmadigi takdirde ise
sozlesmenin tlirline uygun kanuni diizenlemelere gore hasarin gecis ani tespit
edilecektir?’. Borg iliskilerinde hasarin gegisi, s6zlesmenin konusuna goére ayri
ayri degerlendirilmelidir. Nitekim kanun koyucu, TBK. m. 136’da yer alan genel
hikmin yani sira, tasinir satisi (TBK. m. 208), tasinmaz satisi (TBK. m. 208/I
- 245), hizmet sozlesmesi (TBK. m. 408 - 409), eser sozlesmesi (TBK. m. 483 —
485 - 486), yayin sozlesmesi (TBK. m. 498 - 499), adi ortaklik sdzlesmesi (TBK.
m. 621, TTK. m. 126) icin farkli dizenlemelere yer vermistir.

Il. HASARIN ALICIYA GECTiGi AN
A. Kural: Tescil (TBK. m. 208/1)

“Satilan esyanin teslimi ile birlikte, (satilan) esyanin beklenmedik hal
dolayisiyla ortadan kalkmasi ve kétiilesmesi tehlikesi (hasar) aliciya intikal
eder” diyen BGB § 4462, hasarin gecisi meselesinde tasinir ve tasinmaz ayrimi
yapmamis; her ikisini de “sey (Sache)” kavrami ¢atisi altinda toplamistir. “Ozel
durumlar ya da anlasmalar bir ayriklik olusturmadikga, sé6zlesmenin kurulmasi
ile nesnenin yarar ve tehlikesi iktisap edene gecer” diyen OR. Art. 185’te?* de

% TBK. m. 136/l c.ll: “Kanun veya sézlesmeyle borcun ifasindan énce dogan hasarin
alacakhya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin disindadir.”

27 AKKANAT, Halil “Gefahrtragung beim internationalen Versendungskauf nach UN-Kaufrecht”,
Annales de la Faculte de Droit d’Istanbul, Vol. 35, No.52, istanbul 2003, s. 269; ORUG, s.
36; OZDEMIR, s. 367.

8 “BGB §446: “Satilan esyanin teslimi ile birlikte, (satilan) esyanin beklenmedik hal dolayisiyla
ortadan kalkmasi ve kétiilesmesi tehlikesi (hasar) aliciya intikal eder. Alici teslimden itibaren
yararlara hak kazanir ve esyanin masraflarina katlanir. Alicinin, teslim almada temerriidii
hali de teslim ile ayni sonucu dogurur.” Ceviri i¢in bkz. CETINER, Bilgehan, “Yeni Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nda Yasar ve Hasarin intikali ile Saticinin Ayiptan Sorumluluguna iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, iUHFM., C. LXVII, S. 1-2, istanbul 2009, s. 98.

2 “fsvigre Borglar Kanunu (OR.) Art. 185: B. Yarar ve Tehlike:

Ozel durumlar ya da anlasmalar bir ayriklik olusturmadik¢a, sézlesmenin kurulmasi ile
nesnenin yarar ve tehlikesi iktisap edene geger.

Bununla birlikte, satilan nesne yalniz gesidiyle belli ise ayrica ayrit edilmis olmasi ve baska
bir yere génderilmesi gerekliyse génderme igin teslim edilmis olmasi zorunludur.
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benzer bir yaklasim izlenmis ve tasinir-tasinmaz esya ayrimi yapilmaksizin,
“sey (Sache)” kavrami lizerinden bir dliizenlemeye gidilmistir. OR. Art. 185,
eBK. m. 183’e kaynaklik ettiginden, miilga mevzuatimizda da béyle bir ayrim
bulunmamaktaydi. Ne var ki, TBK.'da hasarin gegisi meselesi, tasinir ve tasinmaz
ayrimi gozetilerek kaleme alinmistir. Hikmiin gerekcesinde ise bu degisikligin
nedeni agiklanmis degildir. Bununla birlikte, kanun koyucunun TBK. m. 208/I
hiikmi ile hasarin gegisi bakimindan tasinir ile tasinmaz satisini birbirinden
ayirmasinin temelinde yatan saikin, tapuda tescil ile birlikte tasinmazin
tesliminin de ayni anda gerceklesecegi diisiincesi oldugu soylenebilir®®,

6098 sayili TBK.'nin konuya iliskin getirdigi diizenlemeye ge¢meden Once,
eBK. m.183’lin kabul ettigi sistemi ana hatlariyla ifade etmenin faydali olacagi
kanaatindeyiz. Biraz evvel de belirtildigi lizere, eBK. m.183’te, konu tasinir ve
tasinmazlar bakimindan ayni sekilde ele alinmistir. Buna gore, sozlesmenin
kurulmasi ile birlikte hasarin aliciya gececegi kabul edilmistir (eBK. m.183).
818 sayili eBK.nin yirirligl doneminde, sdzlesme prensibinin benimsendigi
bu hikim yogun elestirilere maruz kalmistir®l. Ancak inceleme konumuz
olan tasinmazlar bakimindan bu prensibin ¢ok da etkili olmadigini séylemek
mimkindir. Zira tasinmazlarin devrine iliskin sdzlesmelerin resmi sekilde
yapilma zorunlulugu ve bdylece alicinin milkiyeti de kazanmasi karsisinda,
sdzlesme prensibinden uzaklasiimaktaydi. Ote yandan, teslimin geciktirilmesi
halinde hasarin teslimle gececeginin kabul eden eBK m.216 da, sozlesme
prensibinin mahsurlarinin tasinmazlar bakimindan hissedilmemesini saglayan
bir diger hiikiim idi.

Bu yoniyle degerlendirildiginde, 818 sayili eBK. ile 6098 sayil TBK.
diizenlemeleri arasinda 6nemli bir farkin bulunmadig soylenebilir. Diger bir

Geciktirici bir kosulla kurulmus sézlesmelerde, satilan nesnenin yarar ve tehlikesi ilkin
kosulun meydana gelmesi ile iktisap edene geger.” Ceviri icin bkz. BECKER, H., isvigre
Borglar Kanunu Serhi, Il. Boliim - Cesitli S6zlesme iliskileri: m. 184-551 (Cev.: DURA, A.
Suat), Ankara 1993, m. 185..

3% NOMER / ERGIN, s. 165.

31 Nitekim TBK. m. 208 hikmiinun gerekgesinde bu durum su sekilde yer almistir: “Tiirk —
isvigre Borglar Kanununda, satilanin miilkiyetinin, borglandirici islem niteligindeki satis
s6zlesmesinin kuruldugu anda degil, tasarruf islemi niteligindeki zilyetligin devri veya tescil
isleminin gergeklestigi anda aliciya gectigi halde, onun, heniiz malik olmadigi bir malin
hasarina katlanmak ve bedeli 6demek zorunda birakilmasi, hakkaniyete aykiri gériilerek,
ogretide hakli olarak elestiriimektedir.” Hikimle ilgili agiklamalar ve hikme yoneltilen
elestiriler icin ayrica bkz. TANDOGAN, s. 58 vd.; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 73 vd.; AKINTURK,
s. 110 vd.; NOMER / ENGIN, s. 75 vd.; EREN, s. 49 (dp. 69); AYDOGDU / KAHVECI, s. 66 vd.;
CETINER, s. 98; ATAMER, Yesim M., “Satim Sézlesmesinde Hasarin intikali Ani: Hukuk Tarihi,
Karsilastirmali Hukuk ve Milletlerarasi Hukuk Ag¢isindan BK. m. 183’lin Farkli Okunmasi
Geregi” (Hasarin Intikali), Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’a Armagan, istanbul 2000, s. 133
vd.; GUMUS, s. 32; ALTAY, s. 123; ACAR, s. 32; SAMLI, s. 313; ORUG, s. 41 vd.; YENICE, s. 111.
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ifadeyle, tasinir satislarindaki hasarin gecisi meselesinde kokli bir degisiklige
gidilen yeni diizenlemede, tasinmazlar icin konu 6nceki diizenlemeye paralel
sekilde ele alinmistir. Gergekten TBK. m.208/I'de, “kanundan, durumun
gereginden veya sézlesmede éngdriilen 6zel kosullardan dogan ayrik héller
disinda, satilanin yarar ve hasari tasinir satislarinda zilyetligin devri, tasinmaz
satislarinda ise tescil anina kadar saticiya aittir” denilmek suretiyle, hasarin
gecisi kural olarak tasinir satislarinda zilyetligin devrine®, tasinmaz satislarinda
ise tescile bagh kihnmistir. Hikiimdeki tescil ifadesinden anlasilmasi gereken,
mulkiyetin devrini saglayan kurucu tescildir®. Buna karsin sebebe baglhk
ilkesinin geregi olarak, yolsuz tescil ile gecerli bir mulkiyet devri s6z konusu
olmayacagi gibi, hasar da aliciya gegmez3.

Turk Borglar Kanunu m. 208/1 hitkmiine gbre hasarin gecisi icin mulkiyetin
devrine iliskin sdzlesmenin yapilmis olmasi yeterli degildir. Dolayisiyla,
ornegin noterde yapilan borglandirici islem niteligindeki tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri hasarin aliciya gegisini saglamaz®. Tasinmazlar bakimindan
hasarin gegisi, tapuda yapilan tasarruf islemi niteligindeki tescil ile gergeklesir.
Fakat hukukumuzda tasinmaz satisi tapu memuru tarafindan tescille miindemic
bir sekilde gergeklestirildiginden, tasinmaz satis sozlesmeleri bakimindan
bu ayrimin pratik bir d6nemi yoktur. Tasinmazin ihtiyari agik artirmaya konu
edilmesi halinde ise, borglandirici islem ile tasarrufi islem birbirinden ayrilir.
Bu durumda acik artirmanin sonuglanmasi ile birlikte satis sozlesmesi
(borglandirici islem) kurulmus olur, tescil (tasarruf islemi) ise daha sonra
yapilir. Bu durumda hasarin, TBK m. 208/l uyarinca tescille aliclya gececegi
kabul edilmelidir®.

Satis sOzlesmelerinde hasarin gegisine iliskin TBK. m. 208 hikmi,
“sozlesmede 6ngdriilen ézel kosullardan dogan ayrik héller disinda” uygulama
alanina sahiptir. Bir baska ifadeyle satis sézlesmesinde hasarin gegisine iliskin
dlizenlemenin aksi kararlastirilabilir®’. Ayrica, taraflarca aksi kararlastirlmamis
olsa dahi kanundan veya durumun gereginden kaynaklanan hallerde de hasarin
gecisi genel kuraldan ayrilacaktir. Ayricaifade etmek gerekir ki satis sozlesmesi
hikimleri kapsaminda diizenlenen hasarin gegisine iliskin hilkiimler TBK. m.

32 Zilyetligin devri teslimle olabilecegi gibi, esya tzerindeki hdkimiyeti saglayan araglarin
aliciya teslimi ile zilyetligin hiikmen, havale yoluyla veya kisa elden aliciya teslimi aninda
tasinir satisi bakimindan hasarin gegisi saglanacaktir. Bkz. EREN, s. 51.

3 NOMER / ENGIN, s. 164.

3 EREN, s. 51; NOMER / ENGIN, s. 164.

35 ATAMER, Hasarin intikali, s. 138 (dp. 25); GUMUS, s. 34.

3% AYDOGDU / KAHVECI, s. 294.

3 YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 78.
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28338 hikminln atfiyla mal degisim sozlesmelerine, TBK. m. 621/1113° hikmii
atfiyla adi ortakhga katiim payina iliskin borglara ve TTK. m. 126 hikmi
atfiyla ticari ortakliga ayni sermaye koyma borg¢larina da uygulanir®,

Tirk Medeni Kanunu m. 705 hikmi{ uyarinca tasinmaz milkiyetini
kazanilmasi kural olarak tescille olacagindan, tasinmazlar bakimindan hasar
milkiyet ile birlikte aliciya gececektir. Fakat genel olarak tescilin sonuglarini
diizenleyen TMK. m. 1022/Il hikmi* karsisinda, belgelerin tamamlanmis
olmasi kosuluyla tescil talebinin yevmiye defterine kayit tarihi itibariyla
hiikiim doguracagi, dolayisiyla hasarin da aliclya bu andan itibaren gegecegi
kabul edilmelidir®.

Tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasinda tescilin kural olarak kurucu
olduguna ve TMK. m. 1022/Il hikm{ uyarinca yevmiye defterine kayit ani
itibariyla hikim doguracagina yukarida deginilmisti. Buna karsin, tasinmaz
miulkiyetinin tapu disi bir yolla kazanildigl hallerde hasarin gegisinin hangi
anda gerceklesecegi ile ilgili bir hiikiim yer almamaktadir. Dolayisiyla, TMK.
m. 705/Il hikm{nde yer alan tasinmaz miuilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig
miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma ve kanunda 6ngoriilen
diger hallerde hasarin hangi anda aliciya gectiginin tespiti gerekmektedir. Turk

38 “Satis sézlesmesine iliskin hiikiimler, mal dedisim s6zlesmesine de uygulanir; buna gére
taraflardan her biri, vermeyi listlendigi sey bakimindan satici, kendisine verilmesi listlenilen
sey bakimindan alici durumundadir (TBK. m. 283).”

3% “Bjr ortadin katihm payi, bir seyin kullandiriimasindan olusuyorsa kira sézlesmesindeki;
bir seyin miilkiyetinden olusuyorsa satis sézlesmesindeki hasara, ayiptan ve zapttan
sorumluluga iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir (TBK. m. 621/111).”

4 “Her sirket tiriine 6zgi hikimler sakl kalmak sartiyla, Tirk Medeni Kanununun tiizel
kisilere iliskin genel hiikiimleri ile bu Kissmda hiikiim bulunmayan hususlarda Tiirk Borglar
Kanununun adi sirkete dair hiikiimleri her sirket tiiriiniin niteligine uygun oldugu oranda,
ticaret sirketleri hakkinda da uygulanir (TTK. m. 126).” Bu hukuki iliskide ayni sermeye
koymayi taahhit eden ortak satici, ortaklik ise alici olarak degerlendirilmeli TBK. m. 621/IlI
hikmanin atfiile TBK. m. 208 vd. hikkiimleri uygulanmalidir.

4 ORUG, s. 67.

42 Yargitay 12. HD., T. 22.12.2014, E. 2014/3144, K. 2014/31064 sayili kararindan: “.. TMK.
m. 1022/I'e gére, ayni haklar kiitlige tescil ile dogar. Ayni maddenin ikinci fikrasinda ise
“..Tescilin etkisi, kanunen éngdriilen belgeler isteme eklenmis veya gecici tescil halinde
belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosulu ile yevmiye defterine yapilan kayit
tarihinden baslar.” diizenlemesi yer almaktadir.

Somut olayda takip borglusunun sikayetgiye tasinmaz hissesini tapuda 17.7.2009 tarih ve
19243 yevmiye ile sattigi, satisin ise ¢ok sonra 5.12.2012 tarihinde tapuda tescil edildigi
gériilmektedir.

Tescilin etkisi yukarida agiklanan yasa hiikmi uyarinca satisin yevmiye defterine kayit
tarihinde baslayacadgindan tasinmazin hissesinin miilkiyeti sikayetgi Ggiinci kisiye satisin
yevmiye defterine islendigi tarih olan 17.7.2009 tarihinde ge¢cmistir” Karar igin bkz. Kazanci
Bilisim — i¢tihat Bilgi Bankas!”

53 GUMUS, s. 33; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 240.
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kanun koyucusu, sozlesme prensibini neden terk ettigini hilkmiin gerekcesinde
su sekilde aciklamaktadir: “Tiirk-Isvicre Borg¢lar Kanununda, satilanin
mililkiyetinin, borglandirici islem niteligindeki satis s6zlesmesinin kuruldugu
anda degil, tasarruf islemi niteligindeki zilyetligin devri veya tescil isleminin
gerceklestigi anda aliciya gegtigi hdlde, onun, heniiz malik olmadigi bir malin
hasarina katlanmak ve bedeli 6demek zorunda birakilmasi, hakkaniyete aykiri
goriilerek, dgretide hakl olarak elestiriimektedir.” Kanaatimizce, hiikmin
gerekcesindeki bu ifadeler hareket noktasi olarak kabul edilmeli ve miilkiyetin
nakli ile hasarin gegisi arasinda bir uyum gozetilerek sonuca varilmahdir.
Dolayisiyla, alicinin TMK. m. 705/Il uyarinca milkiyeti kazandigi durumlarda,
milkiyet ile birlikte hasarin da aliciya gectigi kabul edilmelidir. Bu anlamda
TBK. m. 208/ hikminde yer alan tescil ifadesinin, aciklayic tescili degil;
kurucu tescili kapsadigi ifade edilebilir®.

Diger yandan tasinmaz satislarinailiskin olarak TBK. m. 208 hiikm{, yalnizca
tapuya kayith tasinmazlarin satisini esas almaktadir. Tapuya kayith olmayan
tasinmazlara iliskin olarak ise hasar, Yargitay kararlari esas alinacak olursa
tasinmazin zilyetliginin devriyle birlikte aliciya gececektir®.

B. istisna: Teslim (TBK. m. 245)

Tasinmaz satisinda hasarin gecisine iliskin genel kural TBK. m. 208/l
hikmi olmakla birlikte, kanun koyucu TBK. m. 245’te 6zel bir diizenlemeye
yer vermistir®, Anilan hikim ile, hasarin tescil ile aliciya gegecegi yontindeki

4 YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 240; GUMUS, s. 49.

% YiBK., T. 09.10.1946, E. 1946/6, K. 1946/12: “Bir kimsenin kanunlar uyarinca heniiz malik
olmadigi tapuda kayitl olmayan bir gayrimenkuliinii baskasina satip teslim etmesi ileride
mililkiyet iktisabina yariyan o mal iizerindeki fiili tasarruf hakkini, zilyetligini devre mahmul
oldugu ve ayni bir hak olan zilyetligin her hak gibi devri caiz ve muteber olup resmi sekle tabi
bulunmadigi ...” (Kararin yayinladigi yer igin bkz. RG., T. 09.10.1946, S. 12518); Yargitay 8.
HD., T. 14.09.2015, E. 2014/22878, K. 2015/16311: “Tapuda kayitli bulunmayan tasinmazlar
TMK. m. 762 hiikmiine gére menkul mal niteligindedir. Ayni kanun m. 763 uyarinca bu
gibi mallarin miilkiyetinin devri zilyetligin karsi tarafa teslimi ile gergeklesir”; Yargitay 3.
HD., T. 01.06.2015, E. 2015/7999, K. 2015/9883: “Davada, satis tarihinde tapuda kayitl
bulunmayan tasinmazin davalidan satin alindidi ileri sirilmiistiir. Bilindigi lizere; tapuya
kayith olmayan tasinmazlar menkul mal hiikmiinde olup, zilyetligin devri suretiyle satis
gergeklesmis olur”; Yargitay 1. HD., T. 31.03.2015, E. 2013/20491, K. 2015/4537 “.. tapuda
kayith olmayan tasinmazlar tasinir mal niteligindedir. Tapusuz tasinmazlarda zilyetlikten
ibaret olan hakkin devri suretiyle yapilan elden bagislama sézlesmeleri higbir bigim
kosuluna tabi degildir” (Kararlar icin bkz. Kazanci Bilisim — i¢tihat Bilgi Bankasi).”; EREN, s.
188; TANDOGAN, s. 181; AYDOGDU / KAHVECI, s. 293; OZDEMIR, s. 377.

4 Duzenlemeye kaynaklik eden OR Art. 220’nin Suat Dura gevirisi soyledir: “E. Yarar ve Tehlike:
Tasinmazin alici tarafindan teselliimii igin s6zlesme ile belirli bir tarih tespit edildiyse, yarar
ve tehlikenin ilkin bu tarihten sonra aliciya gegecedi kabul edilir.” Bkz. BECKER, m. 220.
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kurala 6nemli bir istisna getirilmektedir®: “Satilanin tescilden sonraki
bir zamanda alici tarafindan teslim alinmasi icin s6zlesmeyle bir siire
belirlenmisse, onun yarar ve hasari, aliciya teslimle gecer (TBK. m. 245/1)”.
Buna gore, satilan tasinmazin tescilden sonraki bir zamanda alici tarafindan
teslim alinmasi kararlastiriimissa hasarin aliciya gegisi tescille degil teslimle
birlikte gerceklesecektir. Hilkiimle kanun koyucu, tapuda tescil gergeklesmis
olsa dahi tasinmaz lizerinde fiili hakimiyetin kurulmadigi donemde hasardan
alicinin sorumlu tutulmasinin menfaatler dengesine uygun olmadigi yoniinde
diizenleme getirmistir.

Turk Borglar Kanunu m. 245/1 c.I hitkmiyle yapilan istisnai diizenleme ile
ashinda TBK. m. 208/I hiilkm{inde tasinirlar icin yer alan genel kurala dénus s6z
konusudur. Soyle ki; kanun koyucu 6nce TBK. m. 208/I ile hasarin gegisi anini
tasinir ve tasinmaz satislari icin birbirinden ayirmis, daha sonra ise TBK. m.
245/1 hiikkm ile teslim ani olarak aynilastirmistir®®. Ancak hemen ifade edelim
ki, bu aynilastirma tescilden sonra teslimin gerceklestigi durumlara 6zgtddr.
Sayet tescil teslimden 6nce gerceklesiyorsa, TBK. m. 208/I'de yer alan kural
uyarinca hareket ederek, tescil aninda hasarin aliciya gectigini kabul etmek
gerekir.

Tasinmazinaliciyatesliminintescildensonrakibirzamandagergekleseceginin
kararlastirilmasina iliskin sozlesmelerin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis
olmasina baglidir (TBK. m. 245/11)*. Sozlesmeyle kararlastirilan siire belirli bir
vade veya belirli bir tarih olabilecegi gibi, belirsiz de olabilir. Fakat s6zlesmeyle
teslim icin belirli bir stire kararlastiriimis olsa dahi hasar kararlastirilan stirenin
sonunda degil her hallikarda teslimle aliciya gececektir®. Bir baska ifadeyle,
teslimin kararlastirilan siireden 6nce gergeklestirilmesi halinde hasar belirlenen
vadede degil teslim aninda aliclya gegecektir. Ayni sekilde, kararlastirilan
siireye ragmen tasinmazin aliclya teslimi daha sonra gerceklestigi takdirde de
hasar sézlesmede 6ngorilen vadede degil teslimle birlikte aliciya gececektir®.
Ayni sonuca belirsiz siire ile yapilmis sozlesmeler icin de varmak mimkindr:
Ornegin; alici adina tapuda tescil edilen bagimsiz béliimiin tesliminin saticinin
tayini sartina tabi kilindigini varsayalim. Bu sozlesmede her ne kadar hasarin
gecisi tayin sartina tabi kilinmis ise de, saticinin tayininin ¢ikmasi ile birlikte

47 YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 240.

4 Bkz. dp. 32.

4% eBK. m.216, stire belirlenmesine iliskin sozlesmenin gegcerliligini resmi sekilde yapilmis
olmasina baglamaktaydi. Bkz.: BECKER, Md. 220 N. 1; GUMUS, s. 172.

50 AYDOGDU / KAHVECI, s. 294; GUMUS, s. 172; NOMER / ERGIN, s. 165.

1 TBK. m. 245 hikmuine karsilik, tasinmazin tesliminin tescilden sonraki bir zamanda
yapilmasinin kararlastirildigi hallerde hasarin gegisinin teslim daha sonra gergeklesse dahi
sozlesmeyle kararlastirilan vadede gegecegini iceren eBK. m. 216 hikmine iliskin olarak
bkz.: GUMUS, s. 144.
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degil, bagimsiz bolimin aliciya herhangi bir sebeple teslimi ile birlikte
gerceklesecektir. Hatta saticinin, bagimsiz bolimi tahliye etmesi halinde
dahi teslim anina dek hasar aliclya ge¢meyecektir®. Dolayisiyla teslimin
tescil aninda gerceklesmedigi tim hallerde hasar teslim ani itibariyla aliciya
gececektir. Fakat teslimin alici yararina taraflarca belirlenen vadeden sonraya
birakilmasi halinde, durumun geregi vade aninda hasarin aliciya gectigini
kabul etmek gerekir>:.

Turk Borglar Kanunu m. 245/1 c.1l ise, satilanin tescilden sonra aliciya teslim
edileceginin kararlastiriimasi halinde hasarin teslimle birlikte gececegine iliskin
kuralin “alicinin satilani teslim almada temerriide diismesi durumunda da
uygulanacadini” diizenlemektedir. Saticinin tasinmazi devretmedigi haller igin
bu hiikiim hakkaniyete uygun bir ¢6ziim sunmaktadir. Ne var ki, TBK. m. 245/I
c.Il hiitkm lafzi olarak degerlendirildiginde, alicinin tasinmazi teslim almada
temerride dismesi halinde ortaya c¢ikacak olumsuz ekonomik sonuglara
katlanma riskini saticinin tasimaya devam edecegi sonucuna ulasiimaktadir.
Saticinin, tasinmazi aliciya teslim etmek istemesine ragmen alicinin teslim
almadigi durumlarda hasara saticinin katlanmaya devam etmesi, TBK. m. 106
vd. ile TBK. m. 118 - 119 hikimlerinde diizenlenen alacakli temerriidiine
iliskin genel hiikiimlerle geliski icerisindedir>*.

Hikmiin gerekgesinde isaret edilen BGB § 446’ya gore, temerriide diisen
alict hem maddi edim hasarini hem de karsi edim hasari olarak bedel hasarini
taslyacaktir. Bir baska ifadeyle tasinmazi teslim almada temerriide disen alici,
saticinin elinde iken tasinmazda hasarin gerceklesmesi Uzerine arttk hem
tasinmazin teslimini talep edemeyecek (maddi edim hasari alicida olacak) hem
de elde edemedigi tasinmazin bedelini 6demek zorunda kalacaktir (karsi edim
hasari da alicida olacaktir)®®*. Kanun hikimlerinin ifade edilis tarzi hikman
yorumlanmasinda hareket noktasi durumunda ise de hiikmiin amaci goz ardi
edilerek yorum yapilmasi kabul edilemez®®. HikmUn amaci tespit edilirken

52 Bu durumda saticinin teslim borcunun, tayininin ¢iktigi anda muaccel olacag muhakkaktr.
Dolayisiyla sozlesme geregi tasinmazin aliciya tesliminin zamaninda yapilmamasi saticiya
TBK. m. 112 vd. hikiimlerine gore sozlesmeden kaynaklanan talep haklarinin yani sira TMK.
m. 683/Il htikiimlerine gore mulkiyet hakkindan kaynaklanan talep haklarini saglar. Fakat bu
haklar, hasarin gegis ani ile iliskilendirilmemelidir.

52 NOMER / ERGIN, s. 165; AYDOGDU / KAHVECI, s. 296.

¢ AYDOGDU / KAHVECI, s. 297.

55 CETINER, s. 101; AYDOGDU / KAHVECI, s. 297.

56 OGUZMAN, M. Kemal / BARLAS, Nami, Medeni Hukuk — Giris Kaynaklar Temel Kavramlar,
istanbul 2014, s. 67; YiBK, 27.03.1957, E. 1957/1, K. 1959/6 (RG. T. 4.2.1959; S. 10194) :
“Kanun hiikiimlerinin sadece kanunun lafzina gére degil, fakat hem lafzina hem de ruhuna
gore tefsir edilmesi ve kanunun yalniz lafzina dayanilarak hiikiimlerin konulus maksatlarina
aykiri neticelere varilmasina meydan birakilmamasi, bugiinkii hukuk ilminin ve tatbikatinin
ana kaidelerindendir.”
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kanun koyucunun komisyon ve meclis gortismeleri ile madde gerekgelerinin
dikkate alinmasi, ayni zamanda hikmin diger hikimlerle iliskisinin goz
oninde bulundurulmasi gerekir®”. Bu baglamda TBK. m. 245’in lafzi, hikmiin
gerekcesi®® ve mehaz dizenlemeler ile kontrol edilmelidir.

Bu degerlendirme neticesinde, alicinin tasinmazi teslim almada temerride
dismesi durumunda, hasarin temerriit aninda aliclya gegeceginin kabuli
yerinde olacaktir®®. Bu sonug, hem TBK. m. 208/Il hiikmUyle hem de alacakli
temerridine iliskin genel hiikiimlerle uyumludur. Bu itibarla TBK. m. 245/1 c.lI
hiikmUnln 6zensiz bir sekilde kaleme alindigini ve gerekgesi ile celistigini ifade
etmek mumkinddr.

Ayrica kanun koyucu TBK. m. 245 icin hiikmin gerekcesinde “hiikmiin
uygulama alani dardir” ifadesine yer vermekle, hilkmin lzerinde durmaya

7 OGUZMAN / BARLAS, s. 73 vd.

8 Gerekce su sekildedir: “818 sayili Borglar Kanununun 216 nci maddesini
karsilamaktadir. Tasarinin iki fikradan olusan 244 [TBK. m. 245] (incii maddesinde,
tasinmaz satisinda yarar ve hasarin aliciya hangi anda gegecedi diizenlenmektedir.
818 sayili Borglar Kanununun 216 nci maddesinin kenar basliginda kullanilan “D.
Menfaat ve Muhatara” seklindeki ibare, Tasarida “Ill. Yarar ve hasar” seklinde
degistirilmistir. Tasarinin 207 [TBK. m. 208] nci maddesinde, tasinmazlarda yarar
ve hasarin, “tescil” aninda aliciya ge¢cmesi éngdériildiigii igin, 244 [TBK. m. 245]
lincli maddesinin uygulama alani dardir. Kaldi ki, tapu siciline alici adina yapilacak
tescil, tasinirlarda zilyetlik ve miilkiyetin devri sonucunu doguran tasarruf islemi
islevini gérmektedir. Maddede, agiklik saglamak ve 6gretideki tartismalari ortadan
kaldirmak amaciyla, “tescilden sonraki bir zamanda alici tarafindan teslim
alinmasi icin sézlesmeyle bir siire belirlenmisse” seklinde diizeltilmistir. B6ylece, bu
olasilikta yarar ve hasarin aliciya teslimle gecmesi s6z konusu olacaktir. Meseld, bir
konut satisinda alici adina tescil yapilmis olmakla birlikte, saticinin kendisine yeni
bir konut bulmasi igin teslimin alti ay sonra yapilacagi kararlastirildiginda, bu siire
icinde saticinin kusuru olmaksizin konut yanarsa, teslim heniiz gerceklesmedigi igin
hasara satici katlanacaktir. Maddenin birinci fikrasinin ikinci ciimlesi ile, Tasarinin
207 [TBK. m. 208] nci maddesinin ikinci fikrasinda tasinir satislarina benzer
bigimde, alici, satilani teslim almada temerriide diistiigii takdirde, tasinmazin
yarar ve hasarinin, teslim gerceklesmisgesine aliciya gegecegi kabul edilmistir.
Buna benzer bir diizenleme, Alman Medeni Kanununun 446 nci paragrafinda da yer
almaktadir. Maddenin ikinci fikrasinda, uygulama g6z éniinde tutularak, teslimin
tescil tarihinden sonra gergeklestirilmesine iliskin s6zlesmelerin gegerliligi icin adi
yazih seklin yeterli oldugu kabul edilmistir.” Gerekge metni icin bkz. HELVACI, ilhan,
Gerekgeli — Karsilastirmali — igtihathi — Notlu Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Tiirk
Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama sekli Hakkinda Kanun, istanbul 2011,
s. 475.

5 YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 69: “... Alicinin, teslim almada temerriidii hali de teslim ile ayni
sonucu dogurur.”
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gerek duymadigi izlenimini uyandirmaktadir. Nitekim hikmiin kaleme alinis
bicimi de bunu teyit etmektedir. Buna karsin, hilkmin uygulama alani dar olsa
dahi bu, 6zensiz sekilde kaleme alinmasinin mazereti ve gerekgesi olamaz.

818 sayili eBK./nin konuyu dizenleyen m. 216’nin uygulama alani da
doktrinde tartismaliydi®®. Mevcut dizenleme ile bu tartismalarin 6098
saylll TBK./nin yirirligl doneminde de devam edecegini sdylemek yanlis
olmayacaktir. Dolayisiyla, bu tarz bir diizenleme yerine, tasinmaz satisinda
da genel kurala bagli kalinarak hasarin gegisi zilyetligin devrine bagh kilinmis
olsaydi, hiikiim tartismalardan daha uzak bir halde diizenlenmis olurdu®:.

Sirenin sona ermesine ragmen hentz teslimin gerceklesmemesi halinde
hasarin teslim anina kadar saticida olacagina yukarida deginmistik. Buna
karsin TBK. m. 245/I gergevesinde teslime iliskin sézlesmeyle kararlastirilmis
slire sona ermeden 6nce tasinmazin teslim edilmesi halinde hasarin hangi
anda aliciya gececegi hususu tartismaya aciktir. Zira bu durumda bir yandan
kararlastirilan teslim ylikumlilGgi henliz muaccel olmamistir; diger yandan
ise tasinmaza iliskin hem tescil hem de teslim gerceklesmistir. Kanaatimizce
bu durumda, hasarin gegisine iliskin genel hilkmu iceren TBK. m. 208 hikm
ve TBK. m. 245 hikmiiniin gerekgesi dogrultusunda, tasinmazin teslimi ile
birlikte hasarin da aliclya gececegi kabul edilmelidir®.

Tasinmazin tescilden 6nce aliciya teslim edilmis olmasi da bir baska ihtimal
olarak karsimiza cikmaktadir. Ornegin, heniiz tescil islemlerine baglanmaksizin®
bir konut aliciya teslim edilmisse, teslimden sonra fakat tescilden 6nce
¢tkan yangin nedeniyle konutun kullanilamaz hale gelmesi halinde meydana
gelen zarara sOzlesmenin hangi tarafi katlanacaktir? Doktrindeki bir goriis®
tasinmazin tescilden 6nce teslim edilmesi halinde hasarin da teslim ile birlikte
aliciya gececegini savunurken; bir diger goris®® ise TBK. m.208/1’in acik hiikmi
karsisinda tasinmazin tescili dncesinde hasarin aliclya gecmeyecegini 6ne
sirmektedir. Yukarida®, milkiyetin nakli ile hasarin gegisi arasinda bir uyum
gozetilerek sonuca varilmasi gerektiginden bahsetmistik. Kanaatimizce bu
meselede de ayni sekilde hareket edilmeli, hikimlerin agik lafzi karsisinda,
tescil gerceklesmedikge, hasarin aliciya gegmeyecegi yonlindeki goris Gstln
tutulmahdir.

%  Tartismalar igin bkz.: YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 239 vd.

51 NOMER / ERGIN, s. 162; CETINER, s. 101.

6 Aksi ydnde: ARAL / AYRANCI, Ozel Borg iliskileri, s.176. Yazarlar, sézlesmeyle belirlenmis
stire dolmadikga hasarin aliciya gegmeyecegi gorisiindedirler.

8 “Tescil islemlerine baslanmaksizin” ifadesi ile kastedilen, tescil talebine iliskin TMK. m.
1022/11 kapsaminda bir kaydin henlz yevmiye defterine yapilmamasidir.

¢ OZDEMIR, s. 377; CETINER, s. 100.

5 GUMUS, s. 145; AYDOGDU / KAHVECI, s. 295.

8 Bkz.yuk.2 A.
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Son olarak, tasinmaz satisinda hasarin aliciya gegisi ile birlikte tasinmazin
bltlnleyici pargalarina iliskin hasarlarin da aliciya gececegini ifade etmek
gerekir. Bu baglamda, TMK. m. 684/11 hikmi geregi blttnleyici pargalar ve
TMK. m. 685/Ill hikmi geregi dogal Urlinler ile TMK. 718/1l hikmi geregi
yapilar, bitkiler, kaynaklara iliskin hasarlar da aliclya gececektir. Tasinmazin
eklentisi icin ise ikili bir ayrima gidilmelidir: Tasinmaz ile eklenti arasinda TMK.
m. 686/Il hikmu cercevesinde bir iliski mevcutsa, aksi kararlastirilmadikca
-asil sey olan- tasinmaza iliskin tasarruflar eklentisini de kapsayacagindan,
tasinmaza iliskin hasar ile birlikte eklentisine iliskin hasarin da aliciya gececegi
kabul edilmelidir. Buna karsin, tasinmaz ile bir baska esya arasinda hukuki bir
bag olmamakla birlikte yalnizca goériniste bir araya getirilmis iki farklh satis
islemi s6z konusuysa tasinmaza iliskin hasar kural olarak tescil ile, diger esyaya
iliskin olarak ise teslimle aliciya gecer®’.

I11. HASARIN ALICIYA GECMESiNiN SONUCLARI
A. Genel Olarak

Hasarister TBK. m. 208 isterse de m. 245 uyarinca aliciya gegsin, heriki halde
de alici, hasarin gecisi ile birlikte bedeli 6deme borcu (bedel hasari) altina girer.
Bu andan itibaren alici, tasinmazin deprem, yangin, sel vd. dogal afetler veya
irad1 bir fiil; her ne sebeple olursa olsun yok olmasi veya zarar gérmesi halinde
kararlastirilan bedeli saticiya 6demekle yikimludir. Bu andan itibaren artik
saticl yeni bir ifa hazirligina ya da denemesine girismek zorunda degildir. Alici
tasinmazi o haliyle kabl ve satis bedelinin tamamini ddemekle yikimludur.
Bu soylenenler, hasarin aliciya gecisinin temel sonucudur.

Ancak belirtmek gerekir ki bedel hasari aliclya gegmeden 6nce edimin ifasi
imkansizlasirsa maddi edim hasarina alici, bedel hasarina ise satici katlanir ve
sozlesme tasfiye siirecine girer®. Buna gore alici tasinmazi talep edemeyecek,
buna karsin satis bedelini 6deme borcundan da kurtulacaktir. Diger taraftan
satici ise taginmazi tescil/teslim borcundan kurtulacak, buna karsin tasinmazin
bedeliniise talep edemeyecektir. Bu durum, TBK. m. 136/1l c.l hlkminin dogal
bir sonucudur. Dolayisiyla hasarin aliciya gegcisi ile bedel hasarina saticinin
degil, alicinin katlandigi haller kastedilir.

B. Yararlarin Gegisi

Turk Borglar Kanunu m. 208 ve m. 245 baglaminda tasinmaz sats
sozlesmesinde hasarin gegisine iliskin olgutler ve genel olarak bedel 6deme

7 BECKER, Md. 187, N.3 ve Md. 220, N.2.
8 ORUC, s. 356.
©  ORUC, s. 322.
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borcu yukaridaki gibi olmakla birlikte, hasarin gecisiyle birlikte tasinmaza
iliskin yararlar da aliciya gegecektir. Hasar ile eszamanl olarak yararin da
aliclya gegmesi, Roma Hukukundan beri gelen «secundum naturam est
commoda cuiusque rei eum sequi, quem sequentur incommoda» ve «ubi
periculum, ibi lucrum» ilkelerinin bir geregidir’. Yarar kavramindan ise TMK.
m. 685/Il anlaminda dogal ve hukuki triinlerin anlasiimasi gerekir. Ornegin,
kira s6zlesmesine konu olan bir tasinmazda, hasarin aliciya gecmesi ile birlikte
“yarar” olarak kira bedelleri de aliciya gececektir. Nitekim TBK. m. 310/1 hiikm(i
de bu yonde diizenleme icermektedir: “S6zlesmenin kurulmasindan sonra
kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin
tarafi olur.” GoruldGglu Uzere, kira s6zlesmesine konu tasinmazin malkiyeti
her ne sebeple olursa olsun’ el degistirdigi takdirde kanun koyucu, yeni
maliki (aliciyi) kira sézlesmesinin tarafi haline getirmektedir. Hatta kanun
koyucu, TBK. m. 351 ile yeni malikin kira s6zlesmesini feshini belirli sartlara
baglamak suretiyle bu ylkimlGlGgi pekistirmistir. Dolayisiyla; TBK. m. 208 ve
245 cercevesinde tasinmaz satisinda yarar ve hasarin aliciya gegisi ile birlikte,
daha onceki malikin hak, bor¢ ve yikumlilGkleri ileriye etkili olarak yeni
malike gececektir. Buna gore; daha 6nce dogmus hasarlara satici (eski malik)
katlanacagi gibi, dogmus olan kira veya faiz geliri gibi yararlar da saticiya ait
olacaktir. Buna karsin taraflar, hasar ve yararin gecisini birbirinden ayirarak,
kanunda ©6ngoriilenin aksini kararlastirabilirler. Ornegin, bedel hasarinin
aliciya gegmesine ragmen kira alacaginin saticida kalmasini ya da tam tersi bir
sekilde, tasinmazin zilyetliginin aliciya teslimine ragmen hasarin belirli bir siire
daha saticida kalmasi yoniinde sozlesme yapabilirler’.

C. Yukiimliliiklerin Gegisi

Tasinmaz satisinda hasar ve yararin gegisine bagli ortaya ¢ikan sonuglardan
bir digeri ise tasinmaza iliskin yiktumluliklerin gecisi hususudur. Gercekten de
tasinmaz satis sozlesmesinin yapilmasi ile tasinmazin aliciya teslimi arasinda
gecen slire icerisinde tasinmaza iliskin birtakim yuktumltliklerin ortaya
¢tkmasi muhtemeldir. Bu durumda, yiakimlaluklere hangi tarafin katlanacagi
sorunu giindeme gelecektir.

70 SCHONLE, Art. 185 N. 13.

L TBK. m. 310/ kapsaminda mulkiyetin el degistirmesi ile kastedilen, hukuki isleme dayali
ve clzi halefiyet ilkeleri gergcevesinde gergeklestirilen bir mulkiyet degisikligidir. Dolayisiyla
milkiyetin el degistirmesine sebep olan borglandirici islem satis olabilecegi gibi, trampa
veya bagislama da olabilir. Sirket birlesmeleri veya devralinmasi ile miras yoluyla miilkiyetin
el degistirmesi gibi killi halefiyet ilkeleri cercevesinde gergeklesen devirlerde ise halefler
kiralananin miilkiyeti ile birlikte kiraya verenin hak ve borglarini yikiimlendiklerinden, TBK.
m. 310/I hitkmi kapsami disindadirlar. Bkz. YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 422 vd.

72 SCHONLE, Art. 185 N. 13.
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Yuakimluliklere sozlesmenin hangi tarafinin ne zamandan itibaren
katlanacagi sorusuna gecmeden 6nce Ozellikle belirtmek gerekir ki bu baslk
altinda “yiikiimliiliik” kavrami ile kastedilen, kamu otoritesinin zorlamasi
ile ortaya cikan birtakim masraflardir’®. Bunlara, tasinmaza iliskin donemsel
olarak 6demekle yukimli olunan DASK (Dogal Afet Sigortasi), Emlak Vergisi,
Cevre Temizlik Vergisi gibi yukamlalikler 6rnek gosterilebilir. Buna karsin
yangin, firtina, sel, firtina gibi dogal afetlerde tasinmazda olusacak muhtemel
zararlarin tazmini igin yaptirilan ihtiyari sigorta (kasko) veya satis sebebiyle
tahakkuk eden vergiler yikimlilik kapsaminda degildir’®. Ayrica, saticinin
sahsindan kaynaklanan birtakim masraf ve cezalar da bu kapsam disindadir.
Clnkd bunlarin her biri, kamu otoritesinin zorlamasi sonucu dogmamis,
malikin sahsindan ileri gelen birtakim masraflardir. Dolayisiyla bu tir
masraflar, hasar ve yararin aliciya gegisinden bagimsiz olarak saticida kalmaya
devam eder”. Clnkl bu tir giderler, s6zlesmeye konu tasinmazin satisi ile
iliskilendirilemeyeceginden, ylikimlilGgin aliciya gegisinden bahsetmek de
mumkin olmayacaktir’.

Yukamluligin kapsamina iliskin yukaridaki agiklamalarimizdan sonra
konuya geriye donecek olursak; TBK.da satis s6zlesmesinde yiukumliliklerin
gecisine iliskin bir hiilkiim mevcut degildir. Incoterms A6/a-B6/a’de ve Alman
Medeni Kanunu (BGB § 446)’'nda ise bu sorun, hasar ile birlikte satilana iliskin
yukamliliklerin de aliclya gegcmesi seklinde ¢oziime kavusturulmustur”.
Mehaz kanun iBK./da bununla ilgili bir hiikkim bulunmamakla birlikte isvigre
Federal Mahkemesi kararlarinda, bu yukamldlaklerin saglanan yararin
bir karsihg oldugundan yola ¢ikilmakta; hasar ve yararin gegisi ile birlikte
yukumlaltklerin de aliciya gegecegi kabul edilmektedir’®. Kanaatimizce TBK.
bakimindan da tasinmazin hasar ve yarar ile birlikte yikimluliklerin de aliciya
gececegini kabul etmek hakkaniyetli bir ¢c6ziim olacaktir’. Elbette taraflarin,
hasar ve yararin gecisi ile yukamldliklerin gecisi anini birbirinden ayiran
farkl bir anlasma yapmalari mimkindir. Bu durumda yikimlalugin gegisi,
taraflarin yaptiklari anlasma cergevesinde aliciya gegecektir.

3 ORUG, s. 372.

74 ORUG, s. 372.

5 GIGER, Hans, Berner Kommentar - Kommentar zum schweizerischen
Privatrecht, Art. 216-221 OR, Band/Nr. VI/2/1/3, Heinz Hausheer (Hrsg.), Bern
1997, Art. 220, N. 31.

76 WESTERMANN, in: Minchener Kommentar Zum Biirgerlichen Gesetzbuch: Band Il
Schuldrecht — Besonderer Teil | §§ 433-534, Finanzierungsleasing, CISG, 7. Aufl., Verlag
C.H. Beck, Miinchen, 2016, § 446 BGB, N.5; N. 13.

77 MUKoBGB / WESTERMANN, N. 13.

78 OFK/ATTESLANDER — DURRENMATT, Art. 220, N. 3; BGE 12 Ill E. 4-a.

3 ORUG, s. 372.
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DASK (Dogal Afet Sigortalari Kurumu) sigortasi, ihtiyari sigorta (kasko)
veya satis sebebiyle tahakkuk eden bir vergi degil, tasarruf isleminin
gerceklestirilebilmesi icin gerekli olan 6n sart niteliginde oldugundan,
yukamlilige ornek olarak gosterilebilir. Bir baska ifadeyle; tasinmaz satis
sozlesmesinin yapilabilmesi icin ©6ncesinde tamamlanmasi gereken bir
zorunluluktur. Buna gore, Kat Miulkiyeti Kanunu kapsamindaki bagimsiz
bolimler, tapuya kayith ve 6zel milkiyete tabi tasinmazlar lizerinde mesken
olarak insa edilmis binalar, bu binalarin icinde yer alan ve ticarethane, bilro
ve benzeri amaglarla kullanilan bagimsiz bolimler ile dogal afetler nedeniyle
devlet tarafindan yaptirilan veya saglanan kredi ile yapilan meskenler,
sigorta bedeline, deprem bdlgesine ve yapi tarzina gore hesaplanan zorunlu
sigorta primi malik veya intifa hakki sahibi tarafindan her yil 6denir; ayrica
tasinmaza iliski tescil islemleri DASK sigortasi primi 6denmedikce tapu
muddrliklerince gergeklestirilmez®. Hasarin gecisi meselesi baglaminda, bu
tur yakimlaltklere kimin katlanacagl da glindeme gelecektir. TBK.da buna
iliskin bir hilkim bulunmamakla birlikte, bu tir yikimltliklerin hangi sekilde
paylasilacagina iliskin taraflar arasinda herhangi bir anlasma mevcut degilse,
hasarin gecisine iliskin genel hikimlerin kiyasen uygulanmasi hakkaniyetli
olacaktir®!, Bu baglamda, hasarin gecisinden dnceki yukamluliiklere saticinin,
sonrakilere ise alicinin katlanmasi gerekir. Dolayisiyla, tasinmaz satisinda hasar
kural olarak tescille birlikte aliciya gegeceginden, -taraflar arasinda aksine
anlasma mevcut degilse- tescil 6ncesi dogmasi sebebiyle bu ylkimlilige
TBK. m. 208/l hikmuine kiyasen saticinin katlanmasi gerekecektir. Satilan
tasinmazin tescilden sonraki bir zamanda alici tarafindan teslim edilmesinin
kararlastirildigi hallerde ise hasar teslimle birlikte aliciya gececeginden
yikumliluk de teslimle birlikte aliciya gececek; bir baska ifadeyle bu durumda
da yukamlilige satici katlanacaktir. Tasinmazin aliciya tesliminin tescilden
once gerceklestirilmesi halinde ise, teslim ile tescil arasindaki sirede dogacak
bir yikimlilGgin alici tarafindan yerine getirilmesi gerekir.

Tasinmazlara iliskin ele alinabilecek bir baska ylkumlilik, 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu m. 44 vd. hiikimlerine gore tahakkuk ettirilen
cevre temizlik vergisidir. S6z konusu kanun m. 44/I’e gére “belediye sinirlari ve
mdicavir alanlar icinde bulunan ve belediyelerin gevre temizlik hizmetlerinden
yararlanan konut, is yeri ve diger sekillerde kullanilan binalar ¢evre temizlik
vergisine tabidir.” YUkimlGluglin gegisine iliskin yukarida yer verdigimiz
aciklamalar 1siginda denilebilir ki; aksi taraflarca kararlastirilmadikga, cevre
temizlik vergisine tabi olan tasinmazlarin satisi halinde, yarar ve hasarin

8 Bkz. 6305 sayili Afet Sigortalari Kanunu (18.05.2012 tarih ve 28296 sayili RG.) m. 1 — 10 —
11/1l ve Zorunlu Deprem Sigortasi Tarife ve Talimati (29.12.2012 tarih ve 28512 sayili RG.)
m. 2.

s ORUC, s. 372.
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aliciya gegisi ile birlikte bu vergiyi 6deme yukimluligi de aliciya gecer. Cevre
temizlik vergisini 6deme yikimlGlGgu karsi tarafa gecmis olmasina ragmen
bu vergiyi 6deyen satici ise, genel hiikiimlere gore aliciya riich edebilecektir.

Tasinmazailiskinylkimliliklerinyararve hasarile birlikte aliclyagegecegine
iliskin kural, 6zel kanun hiikiimlerinin varhigrhalinde uygulanmaz. Ornegin, 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu m. 30/VIIl hilkmUnde, “devir ve feradi yapilan bina
ve arazinin, devir ve feragin yapildigi yil ile ge¢mis yillara ait 6denmemis Emlak
Vergisinin 6denmesinden devreden devralan miiteselsilen sorumlu tutulurlar.
Devralanin miikellefe riicu hakki saklidir” denilmektedir. Gorildigl Uzere
kanun koyucu, emlak vergisinin tahsili hususunda idareye, tasinmazin devir
yili ve 6nceki yillara iliskin tahakkuk etmis emlak vergilerini satici ve alicinin
her birinden alacagini tahsil etme imkani saglamaktadir. Dolayisiyla, yarar ve
hasarin gecisinden bagimsiz olarak 6zel kanun hilkma, tasinmazin devir yili ve
onceki yillara iliskin tahakkuk etmis emlak vergilerinden satici ile birlikte aliciyi
da ylkimll kilmaktadir. Devirden sonra ise saticinin emlak vergisini 6deme
yukUmlilugi ortadan kalkacaktir. Diger taraftan alici, gegmis donemlere iliskin
emlak vergilerini 6demek zorunda kaldigi takdirde, yarar ve hasarin kendisine
gecmesi anindan 6nceki yillarin emlak vergisi ddemelerine iliskin saticiya ric(
etme hakki mevcuttur. Bu durumda tasinmaz satisinda yarar ve hasarin gegisi
ile yikumlilUklerin de aliciya gececegine iliskin oOlgit, rich talebinde dikkate
alinacaktir. Soyle ki; TBK. m.208 ve m. 245’e kiyasen yarar ve hasarin gegisi
ile birlikte yukimlalukler de aliciya gegeceginden, alicinin riici talebi de bu
andan 6nceki donem igin degerlendirilmelidir.

SONUC

Tasinmaz satis sozlesmelerine iliskin olarak hasarin gegisi bakimindan
ortaya ¢ikan genel sonug, TBK. m. 208 hikmi geregi hasarin, tescil islemi
ile aliclya gecmesidir. Buna gore, borglandirici islem niteligindeki tasinmaz
satis sdzlesmesinin, resmi sekil sartina tabi olmasi dolayisiyla tapu memuru
tarafindan tescille mindemic bir sekilde gerceklestirildigi gbéz ©nline
alindiginda, tasinmaz satis sozlesmeleri bakimindan borglandirici islem —
tasarruf islemi ayriminin bir énem tasimadigini séylemek mimkindir. Bir
baska ifadeyle, sdzlesmenin kurulmasi ile edimin ifasi arasinda gecen zaman
arasinda ortaya ¢itkan olumsuz sonuglara kimin katlanacagi sorunundan; hasar
sorunundan s6z edilemez. Zira s6zlesmenin kurulmasi ile edimin ifasi (tescil)
kural olarak ayni anda gerceklesir.

Tasinmazlarda hasarin gecisi meselesi, esasen tescil ile teslimin farkl
anlarda oldugu hallerde ortaya cikacaktir: TBK. m. 245 hiikmine gore
tasinmazin aliciya tesliminin tescilden sonraki bir zamanda yapilacaginin
yazili olarak kararlastirildigi hallerde hasarin gecisi tescille degil teslimle
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gerceklesecektir. Esasen bu durumda tasinmaz satis s6zlesmesi ile tescil yine
birbirinden ayrilmamaktadir. TBK. m. 208’in aksine TBK. m. 245 arasindaki fark
tasinmazin teslimi hususundadir ki bu, hasarin gegisini istisnaen tescile degil
teslime bagli kilmaktadir.

Hasarin gegisi ile birlikte alici, tasinmazi s6zlesmede kararlastirilan sekilde
teslim alamasa dahi satis bedelinin tamamini 6demek zorundadir. Hasarin
gecis ani, yarar ve yikumlilUklerin gecisi bakimindan da esas alinmali ve bu
ana gore yarar ve yikumlultkler paylastiriimalidir.
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