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OZET

Tasinmaz satis sOzlesmesi, miilkiyeti devretme borcu yiikleyen bir sodzlesme olarak
uygulamada ¢ok sik karsimiza ¢ikmaktadir. Tasinmaz satig1 i¢in kanunda diizenlenen sekil
kurali ve sekle uyulmamasi halinde uygulanacak yaptirimlar miilkiyeti devir borcu igeren
sozlesmeler i¢in de kural olarak kabul edilmistir. Oncelikle basta tasinmaz satisinin gecerli
olmasi i¢in uygulanacak sekil kuralin1 ve sonrasinda diger miilkiyeti devir borcu igeren
sozlesmelerin sekil kurallarini agiklayacagim. Bu tip sozlesmelerin sekle aykiri yapilmasi
halinde uygulanacak yaptirrmimn ne oldugu ve sekle aykiri yapilan soézlesmeyi ayakta
tutabilmek i¢in hangi kosullarin gerektigine deginecegim. Ozellikle bu gegersizlige karst
tilkketiciyi koruyucu oOnlemlerin ne olduguna deginmeye c¢alisacagim. Kanun koyucu
tiiketicinin satin alma siirecinde se¢me ve karar verme o6zgiirliglini giivence altina almak
amaciyla tiiketiciyi koruyucu diizenlemeler getirmistir. Bu sebeple de tiiketici islemine dayali
tasinmaz devrine iliskin sdzlesmelerde, sekle aykiriligin tiiketici aleyhine olacak sekilde ileri
siiriilmesi kanunca yasaklanmistir. Ayrica bu ileri siirememe kuralinin tgiincii kisiler
acisindan hak kaybina neden olacagi ve hangi durumda kanuna aykirilik teskil ettigini
aciklayacagim. Giincel emsal kararlara dayanilarak s6zlesmeyi ayakta tutabilmek i¢in gerekli

kosullar1 ve dayanak hiikiimlerin ne oldugu ayrintili olarak agiklayarak anlatacagim.

Anahtar Kelime: Tasmmmaz Satisi, Tasinmaz Satisinda Sekil, Tasinmaz Satisinda Sekle
Ayrilik Yaptirimi, Tiiketici Tasinmaz Devirlerinde Sekil, Sekle Aykirilik, Sekle Aykiriligin

Sonuglart

Vi



ABSTRACT

Agreement of sale of immovable property comes up in the practice very often as an
agreement, which imposes an obligation to transfer property. The rule of form, which is
regulated under the law for sale of immovable property and the sanctions to apply unless the
form is complied, are accepted as a rule in agreements including obligation to transfer
property. First of all, I will explain the rule of form, which is applicable for the validity of sale
of immovable property, and then the rule of form of other agreements including obligation to
transfer property. I will mention about the applicable sanctions in case this type of agreements
do not comply with the form and the conditions, which are necessary in order to sustain the
agreement in contrary to the form. Particularly, I will try to point to protective measures for
consumers against such invalidity. Legislators bring regulations, which protects consumers,
for the sake of guaranteeing customers’ freedom of choice and decision making during sale
period. Therefore, the law forbids alleging contradiction to the form against consumer as for
the agreements in relation to transfer of immovable property based on transaction of
consumer. Furthermore, I will explain this sanction of non-allegation will cause a loss of right
in terms of third parties, and under which circumstances it will constitute a contradiction to
the law. I will also explain and clarify the necessary condition in order to sustain the

agreement based on current precedents, and the reference provisions.
Keywords: Sale of Immovable Property, Form of Sale of Immovable Property, Sanction for

Contradiction to Form in Sale of Immovable Property, Form in Transfer of Immovable

Property of Consumers, Contradiction to Form, Consequences of Contradiction to Form
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GIRIiS

Tasinmaz satis1, miilkiyeti devretme borcu yiikleyen bir s6zlesme olarak TBK m. 237
ve 246 aralarinda diizenlenmistir. Kanun koyucu tasinmaz satisinin hukuken gegerli olmasini,
taginmaz satis sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasina baglamistir. Getirilen bu resmi sekil
sartinin amaci, kamu diizenini saglamak, taraflarin acele karar vermelerini 6nlemek, onlari
diisiinmeye sevk etmek, hukuksal isleme ve taraflarin iradelerine agiklik getirmek, son olarak

olusabilecek hukuki sorunlar i¢in ispat kolaylig1 saglamaktir.

Tez calismam bir giris, iki bolim ve sonu¢ kismindan olusmaktadir. Birinci
boliimde, tasinmaz satig sozlesmesinin tanimina, konusuna ve tabi oldugu hiikiimlere genel
olarak deginecegiz. Devaminda sekil kurallariyla ilgili genel bilgileri agiklayip, tasinmaz
satisinin tabi oldugu sekil kurali ve dayanak maddelerini ele alinip inceleyecegiz. Ayrica
kanunda sayilan taginmaz devri yiikiimliiliigli iceren karma sézlesmelerin tabi olduklar1 6zel
sekil kurallarin1 da ayr1 sekilde ele alip irdeleyecegiz. Sonrasinda ise oOzellikle sekil

kurallariyla ilgili tartismal1 konulara yer verilecegiz.

Ayrica devaminda taginmaz satis sozlesmesinde kanunda belirtilen sekle aykiri
davranilmasi sonucunda, uygulanan yaptirim ve bu yaptirimin sonuglarinin tespiti yapacagiz.
Bu kapsamda sekle aykiriligin yaptirnmi ve olumsuz sonuglarin diizeltilmesiyle ilgili olarak
doktrinde savunulan goriisler iizerinde durulacaktir. Ayrica sekle aykirilik sebepleri ve sekle

aykirilik durumunda uygulanan yaptirimin gesitleri de tartigmali olarak ele alinacaktir.

Birinci bdliimiin  son kisminda ise sekle aykiriligin olumsuz sonuglarinin
diizeltilmesinin gerekliligi ve sartlari incelenecektir. Ozellikle sekle aykirihigm diiriistliik
kuralina aykir1 olarak ileri siiriilmesi halinde uygulanacak prosediir géz oniinde tutulacaktir.
Buna gore, taraflar bir taginmazin satis1 konusunda karsilikli irade beyanlariyla bir sézlesme
yapmislar ve sozlesmenin gereklerini yerine getirecekleri konusunda birbirlerine giiven
olusturmuslarsa artik bu sézlesmeyi yerine getirmekten dogruluk ve diiriistliik kurallar ilkesi
ile bagdasmayacak sekilde kagimmalar1 beklenemez. Boyle bir kaginma kanun koyucu

tarafindan korunmamistir. Bu durumda sekle aykiri olan soézlesme sekil yoniinden gecersiz



olsa bile, hukuka aykir1 olarak acgilan tapu iptali davasinin reddi gerekmektedir. Bu konu

Yargitay kararlar1 dogrultusunda anlatilmistir.

Tez konumun ikinci boliimiinde ise taginmaz miilkiyetinin devri yiikkiimliiligi igeren
tiikketici s6zlesmelerinin tabi oldugu sekil sorunu ele alinmistir. Bu boliimiin alt basliklarinda
oncelikle tiiketici kavrami tanimlanmis ve devaminda tiiketici islemi i¢in gerekli kosullar

anlatilmastir.

Ikinci béliimiin sonunda sekle aykir1 olarak yapilan tasinmaz miilkiyetinin devri
yliklimliigiinii iceren sézlesmelerde bir tarafin tiiketici olmasi halinde, sekle aykiriligin farkl
sekilde uygulamalari, tiiketicilere yonelik ayricalik ve istisnalar1 Yargitay kararliklariyla
birlikte acilanmistir. Kanun koyucu tiiketicinin satin alma siirecinde se¢gme ve karar verme
Ozgiirliigiinii giivence altina almak amaciyla tiiketiciyi koruyucu diizenlemeler getirmistir. Bu
sebeple de tiiketici islemine dayali tasinmaz devri yiikiimligli iceren sozlesmelerin sekle
aykiriligimin tiiketici aleyhine olacak sekilde ileri siiriilmesini yasaklanmistir. Aykiriligin
sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilecegi kabul edilerek Yargitay tarafindan sekle aykiriligin
yaptirimi olarak uygulanan kesin hiikiimsiizliigiin tam olarak uygulanmadigi, tek tarafli bir
hiiklimsiizliik olarak diizenlendigini ac¢iklanmigtir. Ayrica bu yondeki emsal kararlara

dayanilarak ikinci boliim tamamlanacaktir.



BIiRINCI BOLUM

TURK MEDENI HUKUKU KAPSAMINDA TASINMAZ SATIS
SOZLESMESINDE SEKLE AYKIRILIK, AYKIRILIGIN YAPTIRIMI
VE SONUCLARI

I. TASINMAZ SATIS SOZLESMESI

1. Genel Olarak

Tasinmaz satisi, TBK’nin! ikinci kistm ayriminda 6zel borg iliskilerini konu eden
birinci boliimiin ti¢lincii ayiriminda diizenlenmistir. Nitekim bu bdliimde TBK m. 237 ile
“sozlesmenin sekli”, m. 243 ile “kosullu satis ve miilkiyetin sakli tutulmasi” hususlari

diizenlenmistir.

Tasinmaz satis sozlesmesi, miilkiyetin gegirilmesi (devir) borcunu yiikleyen bir
sOzlesme olarak TBK m. 237 ve 243-246 arasinda diizenlenmistir. Goriildiigli tizere TBK’da,

taginmaz satig sozlesmesi ¢cok kisa tutulmus ve ayrintili olarak diizenlenmemistir.

Kanun koyucu bunun yerine TBK’nin m. 246 uyarinca tasinir satisina iliskin
hiiklimlerin tasinmaz satis sozlesmeleri icin de kiyasen uygulanacagimi diizenlemis ve
taginmaz satiginin, taginir satisindan ayrilan yonleri i¢in az sayida 6zel hiikiim ihdas etmistir.
Bu nedenle tasinmaz satisiyla ilgili kanunda 6zel bir diizenleme yoksa tasinir satislariyla ilgili
kanunda yer alan diizenlemelere bakilmali ve bu hiikiimler uygulanmalidir.? Bu yollamaya

ragmen taginir ile tasinmaz arasindaki bunlarin dogalarindan kaynaklanan farkliliklar

1 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, 04.02.2011 RG., 27836 S.
2 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2018, s.175.



nedeniyle uygulamanin sadece kiyas yoluyla yapilmasi gerekmekte olup, hiikiimlerin birebir

uygulanmas1 miimkiin degildir.’

2. Tasinmaz Satisinin Tanimi

Tasinmaz satisinin tanim1 TBK’da yapilmamistir. Tasinir satisina iliskin TBK m.
209°da yer alan tanim nazara alindiginda “arazi’nin ve “gayrimenkul olmak iizere tapu

siciline kaydedilen haklar "m satisinin tasinmaz satig1 olarak yapabiliriz.*

TBK’da taginir satisinin tanmmina iliskin olan m. 209 ve TMK?® taginmaz miilkiyeti

hakkindaki hiikiimlerden yararlanarak taginmaz satiginin tarifini su sekilde yapabiliriz;

Arazi veya gayrimenkul olmak {izere tapu siciline kaydedilen bagimsiz ve siirekli

haklarla tasinmaz, bunlarin satisinin yapildig1 islemlere ise tasinmaz satis1 denilmektedir.®

3. Tasinmaz Satis Sozlesmesinin Konusu

Tasinmaz satisinin tanimi gibi konusu da TBK’da ayrintili olarak agiklanmamustir.
Kanun koyucu bunun yerine TBK m. 209’da TMK’daki tasinmaz olarak sayilanlara yollama
yapmis, bunun disinda kalan ve diger kanunlarda tasinir olarak sayilan seylerin tasinir

satisinin konusu oldugunu belirtmistir.

Kanun koyucunun bu ifadesinden TMK m. 704’te sayilan arazi, tapu kiitiigiine ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siireli haklar ile kat miilkiyetine kayitli bagimsiz bdliimlerin
taginmaz satisinin konusunu olusturdugu sdylenebilecektir. Bunlar ayni zamanda TMK m.

998 geregince tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek hususlardir.’

3 TERCIERR/FEVRE/ZEN-RUFFINEN, Les Contrats Speciaux, ed. 4, Geneve/Zurich/Bale 2009, N. 1043;
BGE 96 11 47; 86 11 221;96 11 47(Atfen EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 175).

4 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 175.

54721 sayih Tiirk Medeni Kanunu, 08.12.2001 R.G., 24607 S.

® NART, Serdar, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ozel Hiikiimler, Ankara, 2014, s. 162.

7 ERTAS, Seref/SERDAR, ilknur/GURPINAR, Damla, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya
Hukuku, Ankara, 2005, s. 279.



TBK m. 209°da taginir satisina iliskin TMK’ nin kapsaminda taginmaz mal sayilanlar
disinda kalan mallarin taginir satisidir seklinde yapilan tanimla TMK m. 704 ve 998
hiikiimleriyle de uyum saglanmistir.® Bununla birlikte belirtmeliyiz ki TMK m. 704’te
taginmazlar sinirli sayida oldugundan baska kanunlarda tasinmaz olarak sayilan bir sey

TMK ’ya gére tasinmaz sayilmayacaktir.’

Hukuk diizeni, bazen tasinirlara da belli durumlarda tasinmazlara iliskin hiikiimlerin
uygulanabilecegini diizenlemistir. Bu duruma Ornek olarak gemi siciline kayitli gemiler
gosterilebilir. Gercekten de, TTK’da gemiler i¢in 6zel bir rejim ve sicil dngoriilmiistiir.'* TTK
m. 957’e gore, on sekiz gros tonilatoda ve daha biiylik her ticaret gemisinin maliki, Tiirk gemi
siciline tescil talebinde bulunmaya mecburdur. Yine TTK uyarinca tasinmaz rehninin birgok
hiikmii sicilde tescil edilmis gemilerin rehnine de uygulanmaktadir. Aym sekilde [IK'' m.
23/son ve m. 136’a gore gemi veya gemi ipotegi lizerinde bir hakkin kurulmasi, hakkin
kaldirilmasi gibi konularda TTK m. 977 yollamasi uyarinca taginmazlarinkine benzer sekilde
gemi sicilinde islem yapilacagi ve gemilerin 1IK uyarmca satiginda 1IK’nin taginmazlara

iligkin hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmistir.

Gortldigi tizere tiim bu diizenlemelerle aslinda gemilerin taginmaz oldugunu ifade
edilmemis sadece taginmazlara iligkin baz1 prosediirlerinin kendine 6zgii sekilde uygulanacagi
kabul edilmistir. Boyleyken gemiler TMK m. 704 anlaminda tasinmaz sayilmamakta'? aym

zamanda TBK’daki taginmaz satisinin konusuna girmemektedir.

8 GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul, 2008, s. 218.

9 OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 21. Bask, istanbul, 2018,
s. 355-356.

10 TTK m. 954°de gore, “(1)Tiirk gemileri igin, Denizcilik miistesarligimin uygun gérecegi yerlerde gemi sicili
tutabilir.(2) Gemi sicilleri, liman baskanhgi nezdinde calisan sicil miidiirliikleri tarafindan, o yerde deniz
ticareti islerine bakmakla gorevli asliye ticaret mahkemelerinin, bulunmadigi takdirde ticaret davalarina
bakmakla gorevli asliye hukuk mahkemesinin gozetimi altinda tutulur. Bir yerde ticaret davalarina bakan birden
cok mahkeme varsa, gemi sicilinin tutulmasini gézetecek mahkemeyi, adalet Bakanliginin onerisi iizerine
Hakimler ve Savcilar Yiiksek Kurulu belirler. (3)TMK m. 1007 nci maddesi gemi sicilleri hakkinda da
gecerlidir” .

112004 say1l Icra ve iflas Kanunu, 19.06.1932 R.G., 2128 S.

2. GURSOY, Kemal Tahir/EREN, Fikret/CANSEL, Erol, Tirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, s. 471;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 356; EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Ankara, 2014 s. 332;
ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Ankara, 2008, s.183, 184.



TKM!'* ’de tasinmaz olarak yer alan madenler TMK m. 704 ve 998 kapsamina
alimmamistir. Anayasa m. 168’e gore tabii servet ve kaynaklar devletin hiikkiim ve tasarrufu
altindadir. Aym sekilde MK'* m. 4’¢ gére madenlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
oldugu kabul edildiginden TMK ile birlikte 6zel miilkiyet konusu olmaktan ¢ikartilmistir.

Buna karsilik Isvicre Medeni Kanunu’nda madenler halen tasinmaz olarak sayilmaktadir. '3

Tasinmaz satis sOzlesmesinin konusunu belirlemek agisindan, bu kavramlarin

anlamlarini kisaca acgiklamakta fayda vardir.

3.1. Arazi

Arazi, dogal yapisi itibariyle tasinmaz mal niteligine sahiptir. TMK’da arazi
kavrammin tanim yapilmamis ancak TST!® m. 9°da arazinin tanm “arazi, sinwrlart hukuki
ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii par¢asidir. Arazinin tapu siciline kaydi, ozel
kanun hiikiimlerine tabidir” seklinde yapilmistir. Goriildiigii {izere, bu tanimda 6nemli olan
siir meselesidir. Clinkii toprak, ancak insan eliyle yapilan sinir sonucunda belirli bir mal

vasfi kazanmaktadir.”

TMK’nin hiikiimlerine gore, binalar, yapilar ve kaynaklar arazinin biitiinleyici
parcasidir ancak bunun i¢in araziye dikilen bitkiler ile insaat edilen yapilarin siirekli ve arazi
ile baglant1 icerisinde olmalar1 gerekmektedir.!® TMK m. 684 ve 718’e gore, arazi iizerinde
bulunan binalar, bitkiler ve kaynaklar kural olarak tasinmazin maddi kapsamini meydana

getirir ve bunlar arazinin biitiinleyici pargasi olup tasinmaz miilkiyetine dahil olurlar."

13743 sayil1 Tiirk Kanunu Medenisi, 04.04.1923 RG., 339 S.

143213 sayili Maden Kanunu, 15.06.1985 RG., 18785 S.

'S EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 200; Isvi¢re hukukunda madenler i¢in bkz. Laim-BSK ZGB Art. 655, N. 21.

16 2013/5150 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige konulan Tapu Sicil Tiiziigii, 17.08.2013 R.G., 28738 S.
'7 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 202; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiik Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski, Istanbul, 2014, s.
228.

8 EREN, Miilkiyet Hukuku, s.202.

9 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 02.11.2010 tarihli ve 2010/10571 E., 2010/11909 K. sayil kararinda,
“...Dosyada yer alan bilgi ve belgelerden; 8072 ada 2 sayili parselin arsa niteligi ile davali adina kayith oldugu
goriilmektedir. Tiirk Medeni Kanununun 718. maddesi uyarinca arazi iizerindeki miilkiyet hakki yapilari,
bitkileri ve kaynaklari da kapsar. Kisaca, tapuda kayith bir tasinmazin maliki kimse kural olarak iizerindeki



Isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢gimde asil seye bagh kilinan sey tasinir

mal olup taginmazin eklentisi olarak kabul edilir.

Ayrica arazi iizerindeki tasinir mallar zaman yoniinden gecici yapilardir, iizerinde
bulunduklar araziyle siki ve stirekli sekilde baglantilar1 bulunmaktadir. TMK m. 686/1’e gore,

aksi belirtilmedikgce araziye iliskin tasarruflar eklentiyi de kapsamaktadir.?’

3.2. Tapu Siciline Tasinmaz Olarak Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli

Haklar

TMK, sadece hareket etmeyen, baska bir yere tasinamayan ve dis diinyada i
boyutlu bir hacme sahip araziyi degil, ekonomik ihtiya¢lar1 g6z oniinde tutarak tasinmaz
mallar lizerindeki bazi haklar1 da tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak kabul etmistir. Bunlar1
hukuki islemler yonilinden taginmaz saymis ve bu islemlere tasinmaz hiikiimlerini
uygulamistir. Ne var ki bunlar sadece hukuki islemler yoniinden yani devir ve takyit gibi

islemlerde arazi ile bir tutulmus, diger yonlerden arazi ve tasinmaz sayilmamsglardir.?!

Tasinmaz iizerindeki bazi ayni haklar, TMK m. 826/I1I'te belirlenen sartlar altinda
tapu siciline bagimsiz tasinmaz olarak kaydedilebilir. Bu konuda kanunun aradig: sart, tesis
edilen ayni hakkin bagimsiz ve siirekli bir hak olmasidir. Bagimsiz ve siirekli haklarin en
bilinir olanlar1 iist hakki ve kaynak hakkidir. Bagimsiz ve siirekli haklar {izerinde miilkiyet
hakki kurulmasi miimkiin degildir. Ancak bu haklarin smirli ayni haklara konu olmasi

miimkiindiir. Ornegin bu haklar {izerine irtifak ve rehin tesis edilebilir. 2>

yapilar da ona aittir. Istisnalar disinda araziyi ayn, iizerindeki yapiyr ayri diisiinme olanag yoktur. Sayet iddia
edildigi gibi yapidaki bir bagimsiz boliim iigiincii kisinin katkilariyla meydana getirilmisse, bu durum katkida
bulunana miilkiyet hakkini isteme yetkisini vermez. Ancak, kanitlandigi oranda alacak talep edilebilir...” (E.T.:
20.06.2019, www.kazanci.com).

20 QGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 296.

2EREN,  Milkiyet — Hukuku,  s.200; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.  356;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 229; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 470.

2 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 181, EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 196.



Bagimsiz ve siireli haklar saglar arasi islemlere konu olabilecegi gibi dliime baglh
tasarruflara da konu olabilirler. Bu haklar ii¢ilincii kisilere devredilebilecegi gibi hak sahibinin
oliimiiyle mirasgilara da gegebilir.”> Aym sekilde bu haklar iizerinde alim, geri alim ve 6n
alim haklar1 da kurularak tapu kiitiigline serh edilebilir.

Bagimsiz ve siirekli bir hak 6zelligi tasiyan bir hak tapu siciline kaydedilebilir ve bu

hakka taginmaz olarak tapuda ayr1 bir sayfa agilir.?*

Tasinmaz iizerinde tesis edilen bir hakkin bagimsiz olmasi i¢in, ne bir taginmaz
lehine ne de bir kisi lehine tesis edilmis olmas1 gerekir. Ornegin intifa ve oturma haklar, belli
bir kisi lehine tesis edilen ve baskalarina devir edilemeyen birer ayni hak olmalar1 sebebiyle

bagimsiz ayni hak vasfina sahip olamazlar.?
3.3. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Tescil Edilen Bagimsiz Boliimler
KMK?® m. 13’¢ gore, kat miilkiyeti kiitiiiine tescil edilen her bagimsiz bolim
taginmaz niteligini kazanir ve m. 15’e¢ gore, tasinmaz satis sozlesmesinin konusunu

olusturur.?’

TMK m. 704 ve 998 maddelerinde kat miilkiyetine konu edilen bagimsiz boliimlerin

tapu siciline tasinmaz olarak ayr1 bir sayfaya kayit edilebilecegi agik¢a belirtilmistir.

2 EREN, Miilkiyet Hukuku, s.200.

2 TST m. 10’a gore, “miistakil ve daimi niteligi bulunan irtifak haklari, iizerinde kuruldugu tasinmaz malla
irtibatlandrlarak kiitiigiin ayri bir sayfasina tasinmaz mal olarak yazilir. Bu sekilde kiitiige tasinmaz mal olarak
yazilan miistakil ve daimi haklar, iiciincii kisilere devir olunabilir, miras¢ilara intikal edilebilir ve tizerinde her
tiirlii ayni ve sahsi hak kurulabilir” ; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 196; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 229.

2> KUNTALP, Erdem, Bagimsiz ve Siireli Ayni Haklarin Ozellikle Ust Hakkinin Tasinmaz Olarak Islem
Gormesi, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Ankara, 1991, 4 S., s. 534-535.

26 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 02.07.1965 RG., 12038 S.

27 634 Sayili KMK m. 58/sona gore “devre miilk hakkinin bagl oldugu miisterek miilkiyet payina bagh olarak
devir ve temlik edilebilecegini” agik¢a 6ngdrdiigii igin, bu baglamda da tasinmaz satiginin meydana gelmesi
durdurulamaz. Ayrica bagimsiz boliimlerle ilgili TST m. 11°e gore, “Ana tasinmazin bagimsiz miilkiyete konu
olan boliimleri, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayri sayfalarina kaydedilir”.



4. Tasinmaz Satisinin Tabi Oldugu Hiikiimler

Tasinmaz satisinda yukarida da belirtmis oldugumuz gibi tagnir satisina iliskin
hiikiimler uygulanir ancak taginmaz satiginin kimi ozellikleri, ekonomik ve sosyal agidan
Onemi, bu satigin 6zel bir rejime baglanmasini1 zorunlu kilmistir. Bu 6zel rejim kendisini satis
hukukundaki miilkiyetin devri siirecinde, sekle baglilik ve resmiyet anlaminda, hasarin
intikali ve ayiptan sorumluluk konularinda gosterir. Bu sebeple kisaca bu baglik altinda

taraflarin borglarindan bahsetmek yararl olacaktir.?®

4.1. Saticinin Bor¢lar

Tasinmaz satis sozlesmesinde saticimin iki ana borcu bulunmaktadir. ilk olarak
saticinin miilkiyeti aliciya gegirme borcu, ikinci olarak ise miilkiyet kars:1 tarafa devredilene
kadar tasimnmazi saklama borcu bulunmaktadir.?® Tasinmazin miilkiyeti ve zilyetligi aliciya
devredildiginde saticinin saklama borcu sona ermekte ancak tasinmazin devir ve tesliminden
sonra taginmazda meydana gelen ayip ve eksiklikler nedeniyle ayip ve zapta karsi tekeffiil
sorumlulugu giindeme gelmektedir. Saticinin bu ana ve yan borg¢larina asagida kisaca

deginmekte yarar vardir.

4.1.1. Saticimin Miilkiyeti Ge¢irme Borcu

Tasinmaz satiginda, satict sézlesme konusu taginmazi tapu kayitlarinda alict adina
tescil etmesi gerekmektedir. Bunun i¢in de saticinin Oncelikle satis konusu tasinmazi alict
adina tescil ettirmek i¢in tapuya gidip, tasinmazin devri i¢in talepte bulunmasi gerekir.
Tasinmaz satisinda tescil yapilmadigi silirece satis konusu taginmazin miilkiyeti aliciya

ge¢meyecektir.® Bu nedenle miilkiyeti gecirme borcu tescil ile yerine getirilmektedir.

28 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 230.
2 EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 179.
30 ESENER/GUVEN, s. 184.



Gegerli bir tasinmaz satisindan bahsedebilmemiz i¢in, kanun tarafindan konulmus
bulunan resmi sekil kuralinin da yerine getirilmesi zorunlu tutulmustur. Bu sekil
zorunlulugunun yerine getirilmesi icin, sdzlesmenin objektif ve siibjektif biitiin esasl

unsurlarinin da bu sekle uygun sekilde yapilmasi sarttir.’!

Yani sozlesme igeriginde,
taraflarin veya vekillerinin adlari, s6zlesmenin konusu olan seyi, taraflarin miilkiyeti satma ve
satin alma iradeleri ve birbirlerine olan borglari, satis konusu taginmazin fiyati ve taraflarca

esasli sayilan diger tiim hususlarin eksiksiz ve tam bulunmasi gerekmektedir.

Tim bu sartlar olusmadigi siirece satis konusu taginmazin miilkiyetinin alictya
gecmesi miimkiin degildir.>? Tescil yapilmadig1 siirece satic1 tasinmaz satis sdzlesmesindeki

ana borcunu yerine getirmemis sayilmaktadir.

4.1.2. Saticinin Satilanm1 Teslime Kadar Saklama Borcu

Tasinir satisinda yarar ve hasarin prensip olarak sdzlesmenin yapildig: anda alictya
gectigi kurali taginmaz satiglarinda uygulama alani bulmaz. Taginmazlarda yarar ve hasar
alictya kural olarak tasinmaz miilkiyetinin tesciliyle gegmektedir.*®> Buna karsin, sézlesmeyle
taginmazin teslimi icin tescilden sonraki bir tarihin kararlagtirilmasi halinde yarar ve hasar
ancak teslimle aliciya gecmektedir (TBK. m. 245). Burada teslimle kastedilen alicinin
tasinmaz iizerindeki zilyetligini fiilen kurmasidir.** Alicinin satilan tasinmazin zilyetligini
devralmada temerriide diismesi durumunda, zilyetligin devri gergeklesmis gibi yarar ve hasar

alictya gecmis sayilir.3

Ozel miilkiyete konu olmus ancak tapu kiitiigiine kaydedilmemis tasinmazlarin tescili
miimkiin degildir. Bunlar hakkinda taginir sdzlesmesine iliskin hiikiimler uygulama alani

bulmaktadir. Bu sebeple de bu tasinmazlarda yarar ve hasarin gegisi sadece zilyetligin teslim

31 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 180.

32 BILGE, Necip, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara, 1962, s. 83; KAYAR, ismail, Borglar
Hukuku, Genel Hiikiimler/Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2004, s. 208.

3 KAYAR, s. 209.

3 EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 187.

35 EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 188.
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edildigi tarihte olmaktadir.>® Tapuya kayitl olmayan tasinmazlarm hukuki durumu ve sekliyle

ilgili bilgilere asagida deginilmistir.

4.1.3. Saticimin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu

Tasinmaz satisinda ayiba kars: tekeffiil bakimindan da tasinir satisina ait hiikiimler
uygulanmaktadir. Ornegin satilanin kontrolii ve ayiplarin ihbar1 tasinmaz satislarinda da soz

konusu olmaktadir.’’

Agiklayacak olursak, satin alinan binanin rutubetli olmast maddi bir ayip, alinan
taginmazin gelirinin sdylenen miktardan daha diisiik olmas1 iktisadi ayip, satin alinan arsa
lizerinde ingaat yasagi olmasi ise hukuki bir ayib1 teskil eder ve bu ayiplar icin tekeffiil

hiikiimleri uygulama alan1 bulur.®

36 AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 2. Baski, Ankara, 2014, s.
293 vd.

37 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 22.01.2002 tarihli ve 2002/11547 E., 2002/558 K. Sayili kararinda, “...satim
konusu dairenin logalarin seviyesinden daha diigiin seviyede yapildigini, bu nedenle logolarda tasan sularin
tasinmazi kullanilmaz hale getirdigi durumunda saticumin sorumluluguna gidilecegi...” ; Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 29.03.2017 tarihli 2017/13-664 E., 2017/53 K. Sayili kararinda, “...Somut olaya gelince; davact,
yanlar arasinda yapilan tasinmaz satis sozlesmesi konusu bagimsiz béliimde sonradan ortaya “gizli ayiplar”
ctktigint ileri siirerek oncelikle satis sozlesmesinden dondiigiinii bildirmistir. Dava konusu bagimsiz béliimiin
gizli ayipl oldugu delil tespiti dosyasina sunulan bilirkisi raporu ve mahkemece yapilan kesif sonrasi
diizenlenen bilirkisi raporuyla sabittir. Davact da gizli ayip nedeniyle Bor¢lar Kanunu'mun 202 inci
maddesinden kaynaklanan secim hakkini sézlesmeden donme yolunda kullanmistir. Hal boyle olunca
mahkemece, davacinin éncelikli talebi olan donme isteminin degerlendirilerek hasil olacak sonuca uygun karar
verilmesi gerekirken gizli ayiptan davalimin sorumlu tutulamayacagi gerekgesiyle davamin reddine karar
verilmesi dogru degildir...”; ; Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 31.05.2006 tarihli 2006/15-272 E., 2006/321
K. Sayili kararinda, “...Dava konusu olayda yiiklenicinin insa ettigi binamin 15.11.1994 tarihinde iskan
ruhsatimin  alinmasindan sonra taswyict sistemlerinde esasli sekilde ve binayr tehlikeye atacak derecede
kusurlarin ortaya ¢iktigr ve bu gizli ayplarin nelerden ibaret olup nasil giderileceginin de esasli bir
incelemeden sonra belirlenebildigi anlasiimis olup, davanmin on yillik zamanasim siiresi dolmadan agildiginin
kabulii gerekir. Bu nedenle mahkemece isin esasina girilerek mahallinde kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilmasi
suretiyle iddia ve savunmanin degerlendirilmesi gerekirken yazili gerekce ile davanin reddi dogru olmamis
kararin bozulmasi uygun bulunmustur... ”( E.T.:12.05.2019, www .kazanci.com).

3% BERKI, Sakir, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 1973, s. 31; Yargitay 13.Hukuk Dairesi’nin
22.04.2011 tarihli ve 2010/8949 E. 2011/6465 K. Sayili kararinda, “...Somut olaya gelince; davaci, yanlar
arasinda yapilan tasinmaz satis sozlesmesi konusu bagimsiz boliimde sonradan ortaya “gizli ayiplar” ¢iktigini
ileri siirerek oncelikle satis sozlesmesinden déndiigiinii bildirmistir. Dava konusu bagimsiz béliimiin gizli ayipl
oldugu delil tespiti dosyasina sunulan bilirkisi raporu ve mahkemece yapilan kesif sonrasi diizenlenen bilirkisi
raporuyla sabittir. Davact da gizli ayip nedeniyle Bor¢lar Kanunu'nun 202 inci maddesinden kaynaklanan se¢im
hakkin sozlesmeden donme yolunda kullanmigtir. Hal boyle olunca mahkemece, davacinin éncelikli talebi olan
donme isteminin degerlendirilerek hasil olacak sonuca uygun karar verilmesi gerekirken gizli ayptan davalinin
sorumlu tutulamayacagi gerekgesiyle davamin reddine karar verilmesi dogru degildir...” benzer kararlar i¢in
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Kanun koyucu tasinmazin yiizol¢iimiinden kaynakli noksanliklar nedeniyle olusan
ayiplar ayrica yasayla hitkme baglamistir. Ancak bu durum yiizél¢limiiniin resmi bir dl¢lime

dayanip dayanmamasi bakimindan ikiye ayrilmistir.*® Séyle ki;

i.  Tapu sicilindeki yilizol¢iimii resmi bir Ol¢lime dayanmiyorsa, satici
sOzlesmede yazili yiizolgiimiinden eksik olan kismi icin aliciya tazminat olarak
O0demekle yilikiimlii tutulmustur ancak aksi sozlesme ile kararlastirilabilir (TBK m.
244/1). Taraflar saticinin bdyle bir sorumlulugu olmadigint da sdzlesmeye

belirleyebilirler.

ii. Tapu siciline yazili yilizélgiimii resmi bir Ol¢iime dayaniyorsa,
taginmazin gergek yiizOlgiimiinliin kayittaki yiizol¢iimiinden daha az olmasi
durumunda, satic1 bu noksanlig1 6zellikle iistlenmis olmadigi siirece bu ayiptan
sorumlu tutulamaz. Bdyle durumlarda satici aliciya tazminat 6demekle yiikiimlii
degildir (TBK m. 244/II). Satis konusu arazinin kadastrosunun yapilmis olmasi veya
imarca parsellenmis olmasi sicildeki kaydin resmi 6l¢iime dayali yapilmis oldugunu
gosterir.** Resmi 6l¢iimlii arazilerde kural olarak saticinin alictya kars1 bir sorumlugu

yoktur ancak taraflar bunun aksini s6zlesmeyle kararlastirabilirler.

Yiizol¢ciimiindeki noksanliklari, teknik anlamda bir ayiptan ziyade borcun kismen
yerine getirilmemis olmasi seklinde de diisiinmek miimkiindiir. Yiizol¢limiindeki noksanliga
kars1 yaptirim olarak Yargitay, alicinin sadece eksik ¢ikan miktarin tazminini isteyebilecegini

fakat satis s6zlesmesini fesih hakkinin olmadig1 goriisiindedir.*!

Buna karsilik taginmazin yiizolglimii, satis s6zlesmesinde belirlenen miktardan fazla

cikarsa, alic1 fazla olan miktar1 ancak bedeli karsiliginda satin almaya veya sozlesmeyi hata

bkz Yargitay 13.Hukuk Dairesi’nin 07.06.2010 tarihli ve 2009/14506 E. 2010/81205 K. ; Yargitay 13.Hukuk
Dairesi’nin 31.10.2005 tarihli ve 2005/9348 E. 2005/16119 K. (£.T.:12.05.2019, www.kazanci.com).

* BILGE, s. 87.

4 GOKTURK, H. Avni, Bor¢lar Hukuku II, Ankara, 1951, s. 377.

4 Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 22.12.1949 tarihli ve 1949/4025 E.,1949/3574 K. say1h karari; Kars1 goriis igi
bkz. BILGE, s. 87,
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sebebiyle feshetme hakkina sahip olup, fazla kismi bedelsiz devralmaya yetkili degildir.
Yargitay’1n igtihadi da bu yondedir.*?

Yiizol¢timiine iliskin olanlar disinda kalan ayiplar hakkinda ise tasinir satisiyla ilgili

TBK m. 219 ve sonrast hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.*

TBK m. 244/II’e goére bir yapmin ayipli olmasindan dolayr agilan sorumluluk
davalarinda zamanasimi siiresi bes yil olarak belirlenmistir. Bu siire miilkiyetin devrinden
itibaren baslamaktadir. Saticinin agir kusuru s6z konusuysa dava agma siiresi yirmi y1l olarak
belirlenmistir. Yargitay bu siirenin yalniz yapilarda uygulanacagini, kabul etmistir.** Buna
karsihik doktrin ve Isvigre Federal Mahkemesi ise TBK m. 244/I11 hiikmiindeki bes yillik
zamanagimi siiresinin  yapili yapisiz tim tasinmazlarda uygulanmasi gerektigini
belirtmektedir.*’ Tiiketicilerin taraf oldugu konut ve tatil amach tasinmazlarda da bu siire

tasinmazin tiiketiciye tesliminden itibaren bes yil olarak diizenlenmistir.*®

Bu bes yillik zamanagimu siiresi s6zlesmenin yapilmasiyla degil miilkiyetin aliciya
gecmesiyle islemeye baslamaktadir. Ancak bazi yazarlar bu zamanasimi siiresinin islemeye

baslamasi i¢in sadece miilkiyetin degil zilyetligin de aliciya ge¢mis olmasi gerektigini

# Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 11.02.1949 tarihli ve 1949/120 E.,1949/1420K. sayil karar1; BILGE, s. 87.

4 GOKTURK, s. 377; BILGE, s. 87.

# Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 01.03.1984 tarihli ve 1984/795, 1984/1584 K. sayili karar1; Yargitay Hukuk
Dairesi’nin 13.11.1957 tarihli ve 1957/4-80 E., 1957/7 K. sayili karar1.

4 BGE 104 11 265 veya JdT 1979 1, 95/96; Hakim goriis icin bkz. CAVIN, Pierre, Schweizerisches Privatrecht,
Obligationenrecht-Besondere Vertragsverhaltnisse VII/1 Besel/Stuttgart, 1977, s. 133 vd.; HONSELL-BSK OR,
Basler Kommentar zum Obligationenrecht I, Art. 192210, 5. Aufl., Basel, 2011, s. 219; Buna karsilk GIGER
BK OR, Berner Kommentar zum schweiserischen Obligationenrecht, Art. 492-515, Bern, 1978, s. 219;
KELLER/SIEHR, Kaufrecht, 3. Aufl., Ziirich, 1995, s. 125( Atfen EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
s. 190).

4 Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 13.06.2012 tarihli ve 2012/13-152 E., 2012/2012/381 K. Sayili kararinda:
“...Yukarida da ayrintisi ile agiklandig iizere; maln ayiplh olmast halinde taraflara ait hak ve yiikiimliiliiklerin
nelerden ibaret oldugu, 4822 sayili Kanun’la degisik Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun'un 4.maddesinde
diizenlenmis; ayibin gizli ya da agik olmast halleri igcin ayri basvuru siireleri getirilmis, hatta ayibin agwr kusur
veya hile ile gizlenmesi halinde zamanagimi siiresinden yararlanilamayacagi, agikea ifade edilmistir (Bkz. 818
sayilt BK. m.207/son; TBK. m. 231/son). Buna gore; satilan maldaki ayp a¢ik ayp niteliginde ise, 4077 sayili
Kanun’un 4.maddesi uyarinca malin teslim tarihinden itibaren 30 giin icinde; gizli ayip niteliginde ise, dava
zamanagsimi stiresi i¢inde ve ayip ortaya ¢iktiktan sonra derhal (diiriistliik kuralina uygun olan en kisa siirede),
ihbar edilmesi,; ayibin agik mi, yoksa gizli mi oldugunun tayininde ise, ortalama (vasat) bir tiiketicinin bilgisinin
dikkate alinmasi, gerekmektedir. Ayni maddenin 4.fikrasinda ise, konut satislarinda zamanagimi siiresi beg yil
olarak ongoriilmiistiir...” (E.T.:12.05.2019, www.kazanci.com).
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savunmaktadir.*’ Biz de bu zamanasim siiresinin sadece miilkiyetin devriyle degil,
taginmazin zilyetliginin de teslimiyle baglamas1 gerektigini diisiinmekteyiz. Heniiz tasinmazin
zilyetligi kendisine teslim edilmeyen alicinin ayiplardan sorumlu tutulmasi miimkiin olmadigi

gibi ay1p bildirim siiresinin de teslimden 6nce baglamasi miimkiin olmamalidir.

4.1.4. Saticomin Zapta Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu

Tasmir satisinda zapta karsi tekeffiil borcu ile ilgili olan TBK m. 214 ve sonraki
hiikiimler aynen tasinmaz satisinda da uygulama alan1 bulmaktadir ancak tescilli
tasinmazlarda {i¢ilincii  kisilere karst ileri siirlilebilen haklar tapu sicilinde
goriilebileceklerinden tasinmaz satisinda zapta karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygulamasina
uygulamada ¢ok az rastlanmaktadir.*® Goériildiigii iizere TMK m. 1023’te diizenlenmis olan
tapu siciline giiven ilkesi zapta karsi tekeffiil sorumlulugunu biiyiik 6l¢iide sinirlamaktadir®.
Tasmir satiglarina iliskin zapta karsi tekeffiil sorumlulugu TBK m. 246 geregince uygun

diistiigii hallerde taginmaz satiglarina da kiyas yoluyla uygulanacaktir.

4.2. Alicinin Borglar

Tasinmaz satis sozlesmesinde alicinin iki ana borcu bulunmaktadir. Alicinin ilk

borcu kendisine devredilen taginmaz mali devralma, ikinci borcu ise sozlesmede

47 GIGER, s. 219 ( Atfen EREN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 191).

“ BILGE, s. 88.

4 ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ iliskileri, Ankara, 2018, s. 176-176;
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun 23.12.1981 tarihli ve 1981/13-2758 E. 1981/852 K. Sayili kararinda,
“...Davali satisin smurlarla yapidigim, 6lgiiniin bilinmemesi nedeni ile senede takribi yiiz 6l¢iim yazildigini
savunmugstur. Adi satis sozlesmesinde satis konusu arazinin yaklasik 35 doniim oldugu yazilidw. Borglar
Kanununun 215. maddesi hiikmii uyarinca "satim senedinde yazili olgii miktarindan" satict sorumludur. Tescil
davaswida yiiz olgiim 21.920 metre kare olarak saptanmistir. Mahkemece yapilan kesifte yiiz 6l¢iim, mahalli
bilirkisinin bildirimine gére 24.928, davaci tanmiginin belirlemesine gére 25.376 ve davall taniklarinin sézlerine
gore de 26.008 metrekare oldugu yolunda wzman bilirkisiden rapor almmistir. Bu rakamlarla, satis
sozlesmesinde yazily 35 déntim arasinda agirt bir fark vardur. Belirtilen ytizélgiimlerin yaklasik 35 doniim deyimi
ile uzlastirilmasina olanak yoktur..." gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle yeniden yapilan
yargilama sonunda mahkemece dnceki kararda direnilmistir... ”(E.T.:12.05.2019, www.kazanci..com);
ARIKAN, ilhan, Yargitay 3. Hukuk Dairesi ve Bu Daire ile Ilgili Yargitay Hukuk Genel Kurul Kararlari,
Ankara, 1972, s. 66; Bu konuya iligkin karar ig¢in bkz. Yargitay 4 HD, 31.01.1952 tarihli 1950/738 E.,
1952/1902 K. say1l1 karari.
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kararlastirilan mali devraldiktan sonra s6zlesmede belirlenen bedeli saticiya 6deme borcudur.

Bu kavramlara da kisaca deginmekte fayda bulunmaktadir.

4.2.1. Alicimin Bedel Odeme Borcu

TBK m. 234’e gore aksine yapilmis bir s6zlesme yoksa satilan, alicinin zilyetligine
girdigi anda satis bedeli muaccel hale gelir. Bdylece satict bedeli isteme hakkina sahip olur.
TBK m. 207°e¢ gore sozlesmeyle aksi kararlastirilmis olmadik¢a veya aksine bir adet
bulunmadikga, satic1 ve alic1 borglarini ayni anda ifa emekle yiikiimliidiir. Buna gore satilanin
alictya teslim borcunun 6nce, alicinin ise bedel 6deme borcunun daha sonra ifa edileceginin

ongoriilmesinin ¢elisir nitelikte oldugunu ifade edebiliriz.

Daha 06zel hiikiim niteliginde olan TBK. m. 234’iin 6ncelikle uygulanmasi ve
saticinin teslim borcu ile alicinin bedel 6deme borcundan hangisinin 6nce ifa edilecegine
iliskin kanunun yaptig1 siralamaya uygun olarak, paranin malin tesliminden sonra 6denecegi
ancak bunun aksine taraflarca anlagma yapilabilecegi kabul edilmelidir. Sonug olarak, bu
yonde bir anlasma olmadikga, satici sattigr seyi teslim etmedik¢e alicidan satis bedelini

6demesini isteyemez.>°

Tasmir satiglarda oldugu gibi tasinmaz satiglarda da satis bedelinin para olmasi
gerekir. Ayrica taginmaz satiglarinda satis bedelinin belirlenebilir olmasi yeterli degildir, satis

bedelinin belirli olmasi gerekmektedir.”!

Satis sozlesmesinde satis bedelinin miktarini satici ve alict serbest iradeleri ile
kararlastirabilirler ancak resmi satis tapuda yapildigindan, bedel bakimindan resmi olarak
belirlenen bir asgari deger bulunmaktadir. Bu degere uygulamada taginmazin rayi¢ degeri
denilmektedir. Bu sebeple, sdzlesme konusu tasinmazin rayi¢ degerinin altinda bulunmamasi

sartiyla satis bedelini taraflar istedikleri gibi belirleyebileceklerdir.

S0 KAYAR, s. 213, 214; ARAL/AYRANCI, s. 154.
S EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, s. 178.
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4.2.2. Alicinin Satilani Devralma Borcu

Alici, sozlesmede kararlagtirilan sekil ve sartlarina uygun olarak, kendisine satilan
taginmazi tapuda kendi adina devralmakla yiikiimliidiir. S6zlesme konusu taginmazin devri

tapuda satic1 ve alicinin veya vekillerinin karsilikli hazir bulunmasi ile yapilmaktadir.

Aksine sozlesme veya adet yoksa alicinin satilan taginmazi derhal devralinmasi
gerekir. Aksi halde alici tasinmaz satis s6zlesmesindeki yiikiimliiligiinii yerine getirmemis

say1lacaktir.”

Taraflar satilanin devredilmesini sozlesmeyle sonraki bir tarihe ertelemislerse, bu
stire gelmedikge alicinin satilant devralma yiikiimliiliigii baslamamaktadir. Bu belirlenen tarih

geldiginde alict satilan1 devralmazsa temerriide diismiis sayilir.

II. TASINMAZ SATIS SOZLESMESININ SEKLI

1. Genel Olarak Sekil

Sekil, hukuki islemlerde irade beyanin kapsamini ve sinirini gostermek icin
kullanilan bir arag olarak tanimlanabilir.>® Bu araca verilen nem, istenen amaca gore farklhilik
gosterebilir. Bu kapsamda seklin zaman, gegerlilik, ispat veya taraflarca kararlastirilan iradi

sekil hallerinde karsimiza ¢iktigini sdyleyebiliriz.

Kural olarak, irade beyaninin igerigine ve karsi beyanin agiklanmasinda kullanilan
vasitaya “sekil” denir. Bu anlamda her irade beyanin bir sekli vardir; fakat teknik anlamda bu

beyanin kanun veya taraflarin iradesiyle tespit edilen bicimi sekil olarak degerlendirilir.>*

2 GOKTURK, s. 377; ARAL/AYRANCI, s. 178.

53 KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1, Istanbul, 2002, s. 254; von
TUHR, Andreas, ( Cev. Edege), Bor¢lar Hukuku, C.1, Ankara, 1983, s. 228 vd.

>4 yvon TUHR, 228 vd.
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Bir irade agiklamasi, hukuksal islem ya da sdzlesmenin, bir bigime bagli olmadigi
hallerde sekil 6zglirliigiiniin oldugundan s6z edilebilir. Bu durumda taraflar s6zlii, yazili ya da
resmi sekil tiirlerinden herhangi birini 6zgiirce secebilirler, bu tamamen taraflarin istek ve
iradelerine baglidir. Bir hukuksal islemin gecgerli sekilde sonu¢ dogurabilmesi i¢in kanun ya

da taraflarca, belli bicimde yapilmasi zorunlu kilinmissa sekil zorunlulugundan bahsedilir. >

Taraflarin aralarinda yaptiklart bir hukuksal islemin ya da sézlesmenin hiikiim ve
sonuclarinin gegerli bir sekilde dogmasi icin belirli bir bigime uyulmasi gerekiyorsa sekilcilik
sistemi; bdyle bir zorunluluk yoksa serbesti sisteminden sdz edilir.’® Sekilcilik sistemi,
hukuksal islemin gecerli olarak sonu¢ dogurabilmesi i¢in, kanun ya da taraflarca 6ngoriilen

sekilde yapilmasinin zorunlu oldugu bir sistemdir.’

818 sayil1 BK m. 11/Il yer alan “akdin sihhatinden...” deyiminden, sdzlesmenin
gecerlilik sekli anlagilmaktayd:®® ve bu hiikiim TBK’da ayn1 sekilde korunmustur. Sekil sart1,
orf ve adet kurallar1 veya hakimin hukuk yaratmasi yoluyla degil, sadece kanunla veya
taraflarin dngorebilecegi anlasmaya getirilir. (TBK. m. 12, 16)* Kanunda sekille ilgili bir
diizenleme ve taraflarca belirlenmis bir sekil kurali yoksa yapilan hukuki islemin gecerli

olmasi herhangi bir sekle tabi tutulamaz.

55 von TUHR, s. 241; iNAN, A. Naim, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 1984, s. 129; ESENER,
Turhan, Bor¢lar Hukuku, C.1, Akitlerin Kurulusu ve Gegerliligi, Ankara, 1969, s. 167. TUNCOMAG, Kenan,
Borglar Hukuku Dersleri, Ozel Borg iliskileri, C.1, Istanbul, 1976, s. 215; TEKINAY, Selahattin/AKMAN,
Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, Bor¢lar Hukuku, C.1, Istanbul, 1985, s. 130; EREN, Fikret,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Baski, Ankara, 2018, s. 264; ALTAS, Hiiseyin, Sekle Aykiriligin
Olumsuz Sonuglarmin Diizeltilmesi, Ankara, 1998, s. 60; TEKIL, Fahiman, Yokluk Hiikiimsiizlik ve iptal
Edilebilirlik, Prof. Dr. Kemal OGUZMAN’IN Anisina Armagan, Ankara, 2000, s. 1091;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 1985, s. 218; KARAHASAN,
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri s. 254.

S ESENER, s. 167; ALTAS, s. 60 vd.; EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 264.

57 KARAHASAN, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 254; von TUHR, s. 241; ESENER, s. 167;
TUNCOMAG, s. 215; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 130; EREN, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, s. 286; ALTAS, s. 60 vd.; TEKIL, s. 1091; KOCAYUSUFPASAOGLU, Borclar Hukuku, Genel
Hikiimler, s. 218.

58 ATAAY, Aytekin/SUNGURBEY, Ismet, Aciklamali Medeni Kanun ile Borglar Kanunu, Ankara, 1975, s.
272.

59 ALTAS, s. 48; EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 264; Kars1 goriis i¢in bkz. TUG, Adnan, Tiirk
Ozel Hukukunda Sekil, Konya, 1994, s. 28 vd.
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Hukukumuzda sekil 6zgiirliigii kural olup, sekil zorunlulugu ise istisnai bir durum
olarak kabul edilmistir.®® Gergekten de TBK m. 12/I’de, “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda
aksi ongoriilmedikce, hichir sekle bagl degildir” denmektedir. Sekil 6zgiirligli, sdzlesme
Ozgirliigiiniin i¢cinde ve onun bir alt tiirii olarak yer almaktadir. Sekil 6zgiirligi, hukuki islem
yapan taraflarin, iradelerinin seklini serbestce belirleyebilmelerini ifade etmektedir. Ancak
giinlimiizde, ticari hayatin karmasik bir hal almasi, teknolojinin ilerlemesi ve ispatin
zorlagsmas1 sonucu sozden c¢ok belgeye Onem vermeye baglanmis ve bu durum sekil
ozgiirliigiinii siirlamustir.®! Boylece kisiler bir islem yaparken sirf bunu ispat etmek igin bir

belgeye dayanmaya baglamiglardir.

Kanun tarafindan bir sekil zorunlulugu ongoériildiigiinde, ilgili islem kanunda
belirtilen sekle birebir uyulmadik¢a gecerli olarak kabul edilmez. Ornegin, TBK. m. 237/I’e

gbre, tasinmaz satis sdzlesmesi resmi sekilde yapilmadik¢a gecerli olmaz.%?> Tasinmaz satis

60 ALTAS, s. 48; EREN, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 264.

81 ALTAS, s. 47; Bkz. Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin, 09.06.1995 tarihli ve 1995/3855 E., 1995/4830 K. Sayili
kararinda Yargitay’in baslangicta sekle bagh kilinarak ragmen, tasima sozlesmesinin sekil zorunlulugunun
olmadigma karar veristir karar su sekildedir: “... Davali Idare vekili; gerek cevap dilek¢esinde, gerekse sonraki
savunmalarinda, davact Kurum'a ait ucakla miivekkilinin baglh oldugu Bakan, miivekkili Idarenin genel
miidiiriiniin ve yine idareyle iligkisi bulunan kigilerin yolculuk yaptiklarina iliskin maddi vakiay inkar etmemekte
ve fakat davact Kurum'un dayandigi ( Ugakla Yolcu Tasima Sézlesmesi )nin miivekkili Idareyi temsil edecek bir
kimse tarafindan imzalanmadigini, bu nedenle sozlesmenin gecersiz oldugu gibi, dava konusu tasima iicret
alacagimin tesekkiiliine iliskin faturanin da miivekkiline teblig edilmedigini savunarak, davanin reddini istemig
bulunmaktadir. Bu durum karsisinda davali Idare yetkililerinin hava yolu ile tasimalarimn fiilen
gerceklestirildigi anlasiimaktadir. Konunun yasal diizenlemesinin yapildigi Tiirk Sivil Havacilik Kanununun (
TSHK ) 107. maddesi hiikmii uyarinca, yolcu tasima sozlesmesinde, tasiyicinin yolcuya ayni maddede belirtilen
unsurlart iceren bir bilet diizenleyerek vermekle yiikiimlii oldugu kabul edilmisse de, biletin verilmemis olmasi
halinde dahi tasima sozlesmesinin gegerli olacagi aynt maddenin 2. fikrasinda hiikme baglanmistir. Diger bir
deyisle, tagima sozlesmesinin diizenlenmesi yasada bir gegerlilik sekline tabi tutulmamistir. Tagima isinin fiilen
gerceklestigi sabit bulunduguna gore, davaci tasiyict tarafindan diizenlenen tasima sozlesmesinin davali Idareyi
temsil yetkisini haiz bir kimse tarafindan imzalanmamuis olmasi da sozlesmenin gegersizligini gerektirmez. Kaldi
ki davali tarafin boyle bir davranisi MK.nun 2. maddesinde ifadesini bulan iyiniyet kurallar: agisindan da yasal
dayanaktan yoksun bulunmaktadwr...” (E.T.:12.05.2019, www.kazanci.com).

62 POSTACIOGLU, flhan, Gayrimenkul Feragma Ait Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, Istanbul, 1945, s. 68;
Yargitay’mn kamusal sekil aradigi, buna uyulmadiginda gegersiz saydigi tasinmaz satis sozlesmesine iliskin
kararlar1 i¢in bkz. Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 25.04.1988 tarihli 1988/2954 E., 1988/5090 K. Sayili kararinda
“...Davaci, dava konusu apartman dairesinin kayden malikidir ve kayda dayanarak bu daireye elatmanin
onlenmesini istemistir. Davali ise, ¢ekigmeli daireyi davacidan haricen satin aldigini savunmustur. Gergekten,
harici satis olgusu saptanmis durumdadir. Esasen, anilan yon yanlarin da kabuliindedir. Ne varki; MK.nun 634,
BK.nun 213 ve Tapu Kanununun 26. maddeleri hiikiimlerine gore, tapulu tasinmazlarin satisina ve
miilkiyetlerinin devrine iligkin sozlegsmeler kamusal ( resmi ) bi¢imde diizenlenmedikce gegerli sayilamazlar. O
halde, deginilen buyurucu yasa maddeleri ve 10.7.1940 tarih, 2/77 sayil Yargitay Inanglart Birlestirme karart
gozetilerek, haricen édenen satis bedeli icin davali yararmma hapis hakki taminmak suretiyle, kayda dayali
davamin kabuliine ve elatmanin énlenmesine karar verilmesi gerekirken, yazili oldugu iizere hiikiim kurulmasi
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sozlesmesinin gecerlilik sarti olan bu resmi sekil ayrica tapu memurlar1 tarafindan yerine

getirilmesi de zorunludur.

Taraflarin kendi iradeleri ile sekil 6zgiirliigiine bir sinirlama getirmeleri halinde, sekil
Ozgiirliigiine bir miidahale yapildigindan s6z edilemez. Taraflar bu 6zgiirliik kapsaminda sekil
kuralim getirmislerdir.®* Taraflarca 6ngériilen sekil kosullari, kanun koyucunun getirdigi sekil
zorunlulugunu ihlal etmedigi siirece gegerlidir. Buna karsilik taraflarca Ongoriilen sekil
kosullar1, kanunun aradigi zorunlu sekil sartlarin1 ihlal ettiginde hakim, bu durumu
degerlendirecek ve kanuna bir aykirilik tespit ettiginde, sekle uymamanin yaptirimini

uygulayacaktir.®

isabetsizdir..”. Benzer yondeki kararlar i¢i, bkz. Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 31.05.1990 tarihli 1990/791
E., 1990/3037 K.; Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 16.04.1990 tarihli 1990/5478 E., 1990/5682 K., Yargitay 11.
Hukuk Dairesinin  09.06.1995 tarihli ve 1995/3855 E., 1995/4830 K.; Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin
21.03.1996 tarihli ve 1996/1388 E., 1996/1953 K. (E.T: 20.05.2016 www.kazanci.com).

% Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 17.01.2019 tarihli ve 2018/7952 E., 2019/289 K. Sayil kararinda: “... Tapulu
tasinmazlarin satisina iliskin sozlesme, resmi sekilde yapiimadigi icin TMK'nun 706, TBK'nun 237. ( BK.'nun
213 ), Tapu Kanununun 26. ve Noterlik Kanununun 60. maddeleri uyarinca hukuken gegersizdir. Gegersiz
sozlesmeler taraflarina gegerli sozlesmelerde oldugu gibi hak ve bor¢ dogurmaz. Taraflar verdiklerini sebepsiz
zenginlesme kurallarina gore geri isteyebilir. Gegersiz satig sézlesmesi geregince,; digerinin mal varligina kayan
degerlerin iadesi "Denklestirici Adalet" diisiincesine dayanmaktadir. Denklestirici adalet ilkesi ise, hakli bir
sebebe dayanmadan baskasimin mal varligindan istifade ederek, kendi mal varligini artiran kisinin elde ettigi
kazanimi geri verme zorunda oldugunu ve gercek bir eski hale getirme yiikiimliiliigiinii ifade eder... "benzer
kararlar i¢in bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24.12.2018 tarihli ve 2018/7993 E., 2018/13130 K. ; Yargitay 8.
Hukuk Dairesi’nin 06.12.2018 tarihli ve 2018/3161 E., 2018/19827 K. ; Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
04.12.2018 tarihli ve 2016/21540 E., 2018/12330 K. (E.T: 12.05.2019 www.kazanci.com).

% ALTAS, s. 49.

85 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 24. 02.1984 tarihli, 1982/146 E., 1984/143 K. Sayil kararinda, Yargitay
Hukuk Genel Kurulu’nun 24.02.1984 tarihli 1982/13-146 E., 1984/143 K. Sayili kararinda: “... MK mad. 634,
TBK mad. 213, SK mad. 60 ve 89 da ongériilen sekil sartina uygun bulunmadigindan gegersizdi. Gegersiz
sozlesmeye dayanilarak ifa ¢ikart istenemeyecegine gére, bozma kararina uyulmak gerekirken, onceki kararda
direnilmesi Usul ve Yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.....”; Yargitay 13. Hukuk
Dairesi’nin 17.09.1984 tarihli 1984/4512 E., 1984/5440 K. Sayili kararinda: “......Mahkemece, taraflar
arasinda tasinmaz satisi sekli noksanligr nedeniyle hukuken gegersiz sayilmis ve davacinin édemis oldugu satig
bedelinin davalidan geri alinmasina karar verilmistir......Davaci hakem nezdinde agmis oldugu dava ile satis
bedelini geri istemistir. O halde davacimin bu talebi ile davali temerriide diismiistiir ve hakemde agilan dava
giiniinden itibaren kanuni temerriit faizi odemekle, yiikiimliidiir. A¢iklanan bu nedenlerle gozetiminden, temerriit
faizine iliskin istemin reddedilmis olmast yasaya aykiridir. Karar bu nedenle bozulmalidir..”’; Benzer kararlar
icin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24.12.2018 tarihli ve 2018/7993 E., 2018/13130 K.; Yargitay 8. Hukuk
Dairesi’nin 06.12.2018 tarihli ve 2018/3161 E., 2018/19827 K. ; Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 04.12.2018
tarihli ve 2016/21540 E., 2018/12330 K. (E.T: 12.05.2019 www.kazanci.com).
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2. Modern lletisim Araclar1 Karsisinda Sekil Kavram

Gilintimiizde teknolojik gelismeler sekil konusunu da etkilemistir. Teknolojik

aletlerin®

sozlesme yapilmasinda kullanilmasi, sézlesmenin belli bir sekle bagli olarak
yapilmasimma neden olmakta, bu da dolayli olarak sekil zorunlulugu alaninin oldukca
genislemesine neden olmaktadir. Oysa kanunumuzun amaci, taraflara miimkiin oldugu kadar

sekil 6zgiirliigii saglamaktir.5’

Hukukun uygulanmasinda énemli rol oynayan sekil kurallarinin bazi amaglar1 vardir.
Sekil kurallarinin bu amaglarina aykirilik teskil etmemek kaydiyla, hukukta modern iletisim
araclarindan yararlanilmalidir. Bu tiir araglar sekil kurallarinin amacina ulagmada kesin bir
yol teskil ediyorsa, kullanilabilir. Ancak, s6z konusu bu modern teknolojik aletler sekil
kuralinin amacina ulagsmada kesin degilse, daha tatmin edici ve kesin ¢oziimlerin bulunmasi

gerekmektedir.®

Tasinmaz satisinda kullanilan modern araglardan biri de kameradir. Uygulamada
taraflarin tapu kiitiigline kamera oOniinde imza atmalar1 istenmektedir. Ancak bu husus
kanunda ya da yonetmelikte yer almamaktadir. Bu yolda kullanilan kamera, satisin sahte
taraf veya vekil aracilifiyla yapilmasi durumunda Onemli bir ispat araci olarak
kullanilmaktadir ancak uygulamada, bu kurala ¢ogunlukla uyulmamakta ya satis aninda
kamera kaydi alinmamakta ya da kameraya alindiktan sonra kayit videosu iyi bir sekilde
saklanmamaktadir. Bu da biiyilik hak kaybina sebebiyet vermektedir. Bunun 6niine gecilmesi

icin bu zorunlulugun kanuna eklenmesi 6nem arz etmektedir.

% Teleks, telefaks, telefonlu modern sistemi(internet), bilgisayar, e-imza, e-tebligat ve fotokopi gibi aletler vs.

67 ALTAS, s. 61; POSTACIOGLU, ilhan, Gayrimenkul Feragina Ait Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti,
Istanbul, 1945, s. 73.

63 ALTAS, s 62.
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3. Seklin Amaci, Sakincalari, Faydalari, Kaynag ve Tiirleri

Yukarida da belirtmis oldugumuz iizere, hukukumuzda sekil zorunlulugu istisnai bir
uygulama olup kanun tarafindan diizenlenebildigi gibi taraflarca da kararlastirilabilir.

Taraflarca getirilen sekil kurallar1 da s6zlesmenin gegerlilik durumunu etkilemektedir.

Dolayisiyla gerek kanun gerekse taraflarca getirilen sekil sartina uyulmamasi halinde
uygulanacak yaptirim aynidir. Seklin daha iyi bir sekilde anlasilmasi amaciyla seklin amaci,

sakincalari, faydalari, kaynagi ve tiirlerine kisaca deginmekte fayda bulunmaktadir.

3.1. Seklin Amaci

Borglar hukuku islemleri ilke olarak islemi yapmis olan taraflar1 korumay1
amaglamaktadir. Asil amag taraflar1 korumak olsa da, genel olarak kanun koyucunun sekil

kurallarini koymasinin iki 6nemli amac1 bulunmaktadir.

Bu amacin birincisi bahsettigimiz gibi taraflar1 korumaktir ve buna “seklin ozel

’

koruma amact” denir.”® Ikincisi de kamu diizenini ve yapilan isleme olan giiveni

korumaktadir. Buna da “seklin genel koruma amaci” denir.”

Sekil kuralinin bu iki koruma amaci disinda, bir de {i¢iincii kisileri koruma amaci
bulunmaktadir. Aslinda sekil kurallarinin amaci bu sayilanlarla sinirli olmayip, bunlar diginda

cok cesitli olabilir.”! Ornegin; yapilan islemin ispatini kolaylastirma amaci, islemin igerigine

8 ALTAS, s. 64; TUG, s. 69.

0 ALTAS, s. 64, 65; EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 181-182.

"l Yargitay Biiyiik Genel Kurulunun 30.09.1988 tarihli ve 1988/2 E., 1989/2 K. Sayili kararinda: “...Seklin
Amact: Genel olarak seklin amaci, bazen taraflardan birinin veya her ikisinin, bazen de iiciincii kisilerin veyahut
kamunun yararim korumak, hukuki giivenligi saglamaktir. 26.11.1980 giin ve 5/3 sayih Yargitay Ictihad
Birlestirme Kararinda, tasinmaz miilkiyetinin gegirimi borcunu Yyiikleyen sozlesmelerin resmi sekilde
yapumaswmin taraflart koruyucu amact géyle ifade edilmektedir: "- Taraflar: dikkate davet etmek, acele ile yanlis
kararlara varmamak ve altindan kalkilmayacak yiiklere girmemek-". Resmi sekildeki sozlesme belirli bir kamu
gorevlisi tarafindan diizenlenecegi icin, sézlesmede taraflarin irade beyanlart agik ve kesin olarak belirlenir.
Ozellikle taginmazlarda sekil kurali sayesinde tapu siciline yapilacak olan tescil islemi icin saglam ve giivenilir
dayanak elde edilmis olur. Taraflarin taginmazin devrine iligkin iradelerini resmi memur éniinde a¢iklamalari ve
bunun resmi senede gegirilmesiyle; genellikle onlarin ehliyetsizlik, irade bozuklugu, sézlesme sartlarinin resmi
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aciklik getirme amaci veya sézlesmenin kurulup kurulmadiginin kesinlesmesinin saglanmasi
gibi amaclarmin oldugunu da sdyleyebiliriz.”> Bu amaglar1 ¢ogaltmak miimkiindiir ama biz
burada konumuzu ilgilendirdigi ic¢in seklin sadece bu ii¢ koruma amacina deginmekle

yetinecegiz.

Yukarida da kisaca degindigimiz gibi genel olarak seklin amaci, bazen taraflarin
birinin veya her ikisinin, bazen de ii¢iincii kisilerin korunmasi veyahut kamu diizeni veya

hukuki giivenligin saglanmasidir. > Bu koruma amaglarini kisaca asagida aciklayacagiz.

3.1.1. Seklin Genel Koruma Amaci

Seklin genel koruma amaci, kamu diizenini saglamaktir. Sekil kurali, taraflari
korumanin yaninda, hukuk diizenini, hukuk diizenine duyulan giiveni de korumayi

amaclamaktadir.”

Tasinmaz satis sozlesmesi mutlak surette tapu sicil midirligiinde goérevli memur
oniinde yapilmalidir. Burada ongoriilen sekil kurali, kamu diizenini, taraflar1 ve iyiniyetli
tictincii kisileri korumay1 amaglamaktadir. Ciinkii kamu diizenine giivenin olmadigi bir iilkede

sOzlesme taraflarinin veya ticiincii kisinin korundugundan s6z edilemez.

3.1.2. Seklin Ozel Koruma Amaci

Bir sozlesmenin gecerli olmasi i¢in sekil sartina baglanmast ve bu kapsamda

sOzlesmenin sekle uyularak yapilmasinda dncelikle taraflarin menfaati bulunmaktadir. Ciinkii

senettekinden farklh bulundugu seklinde degisik ve gelisi giizel itirazda bulunmalar gii¢lesir. Bu nedenlerle,
tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerin resmi sekil sartina bagh tutulmasinda sadece taraflarin
degil kamunun da yarari bulundugu kabul edilmektedir... ”(E.T.: 12.05.2019, www.lexpera.com.tr).

2 ALTAS, s. 65.

3 EREN, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 264.

7 ALTAS, s. 66; Bu yondeki karalar igin bkz. Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu'nun 30.09.1988 tarihli ve
1987/2 E., 1988/2 K.
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sozlesmenin kanun koyucu tarafindan ongoriilen sekilde yapilmamasi halinde once taraflar

s6zlesmenin gecersizligine katlanmak zorunda kalacaklardir.”

Kural olarak seklin 6zel koruma amaci, taraflar1 diisiinmeye sevk ederek onlarin
acele karar vermelerini onleyerek korumaktir.”® Sekil sart1, szlesme yapan taraflara haklarimi
ve yiiklimliiliiklerini gdsteren bir aragtir. Ayrica sekil taraflara kanun oniinde kendilerini

kolayca savunmalarinda da biiyiik kolaylik sagladigindan ayn1 zamanda da bir ispat aracidir.”’

Sekil bazen her iki tarafi bazen de taraflardan sadece birini korumaktadir. Ancak her
iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde sekil kurali her iki tarafi da korumay1 amaglamaktadir.
Ornegin tasinmaz satis sozlesmesinde bdyledir. Tek tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde ise,

sekil kuralinin amaci sadece borg altina giren tarafi korumaktir.”®

3.1.3. Seklin Uciincii Kisileri Koruma Amaci

Kanun koyucu sekil zorunlulugunu getirirken ti¢lincii kisileri de diigiinmiistiir. Sekle
uyularak yapilan islemlerden {i¢iincii kisilerin de haberdar olabilmesi i¢in bazi islemlere sekil
zorunlulugu getirmistir. Bir soézlesmede sekil zorunlulugunun olmasi tgilincii kisilerin

lyiniyetli ya da kdtiiniyetli olup olmadiginin tespitini kolaylastirir.

Bir kimsenin iyiniyetli olup olmamasi, ileride gergeklestirecegi islemlerin hukuki
sonuclarinin aleyhine ya da lehine degismesine neden olur. TMK m. 3’te s6z edilen
“lyiniyet”, durumun gerektirdigi 6zeni gosterdigi halde bir hakkin kazanilmasina veya baska

bir hukuki sonucun gergeklesmesine ait bir engeli bilmemek seklinde tanimlanabilir.”

TMK. m. 1023 “Tapu Kiitiigiindeki tescile iyiniyete dayanarak miilkiyet veya bir

baska ayni hak kazanan iigiincii kisinin bu kazanimi korur” demektedir. Burada taginmaz

5 ALTAS, 65.

76 ALTAS, s. 65; EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 179; SIRMEN, Lale, Esya Hukuku Dersleri
Ankara, 1995, s. 291.

T TUG, s. 65; TUNCOMAG, s. 216.

8 ALTAS, s. 66; EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 179.

 OGUZMAN, M. Kemal/BARLAS, Nami, Medeni Hukuku, istanbul, 2018, s. 164.
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satisina getirilen sekil kosuluna uyulmasi sonucunda iyiniyetli tigiincii kisiye hukuki koruma
getirilmigtir. Buna gore resmi sekle uyularak tapuya tescil edilen ancak tasarruf yetkisi
eksikligi iceren bir durumda bu kanun hiikmiiyle iyiniyetli {igiincli kisinin kazaniminin

korunacag kabul edilmistir.

Tasinmazlarin ekonomik degerinin yiiksek olmasi nedeniyle bu satiglarda resmi
sekil, kanun koyucu tarafindan gecerlilik sarti olarak kabul edilmistir. Yukarida da
acikladigimiz gibi sekil sartinin getirilmesinde kanunun amaci, taraflar1 diisiinmeye sevk
etmek ve acele karar vermelerini Onlemek suretiyle onlar1 korumaktir. Ciinkii satig
sOzlesmesinin konusunu olusturan malin degeri yiiksektir, taraflarin aceleyle karar
vermemeleri gerekmektedir. Kanun koyucu, taraflarin sonradan pigsman olmamalari i¢in resmi

sekil sart1 getirerek taraflarin acele davranmalarini azda olsa engellemeyi amaglamgtir.®!

Bir tasinmazi acele sekilde satan bir kisi daha sonra mantikl1 ve sakin bir sekilde
diisiindiigiinde bu satistan pisman olsa bile, sozlesmeden donemez. Resmi sekil, sdzlesme
yapan taraflara haklarin1 ve yiikiimliiliiklerini, aldiklar1 riskleri en iyi gdsteren bir aragtir.
Tasinmaz satisinda resmi sekle uymak, taraflar i¢in bir yiik gibi goriilse de aslinda onlari

korumaktadir.3?

8 Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin 27.03.2013 tarihli ve 2012/16544 E.2013/8411 K. Sayili kararinda, ”...
Mahkemece, davaci kadimin rizasi alinmadan davali koca adina kayitlh olan ve aile konutu niteligindeki
tasinmaza davali kooperatif tarafindan ipotek konuldugu belirtilerek davanin kabuliiyle ipotegin kaldirilmasina
ve tasinmazin tapu kaydina "aile konutu" serhi konulmasina karar verilmis ise de: Ipotek tesisine dair islemden
once tasimmazin tapu kiitiigiinde "aile konutu" olduguna dair bir serh bulunmamaktadir. Bu durumda davali
kooperatifin ipotege dair kazanumi, iyi niyetli ise korunur ( T.M.K. madde 1023 ). Toplanan delillerden
anlasildigi iizere davali kooperatifin kétii niyetli oldugu da kamitlanamamistir. Bu durum nazara alinmadan,
davamin reddi yerine yazili gerekceyle kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir....”; Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun 25.11.2015 tarihli ve 2014/14-342 E., 2015/2685 K. Sayili kararinda, “...Bu itibarla
mahkemece oncelikle davali yiiklenici Y... Yapr Ltd.Sti'nin edimini tam olarak yerine getirip getirmedigi, insaatin
katlanabilir seviyede olup olmadigi, katlanabilir seviyede ise eksik is bedelini davacinin depo edip etmeyecegi
hususlart arastirilmalidir. Bu arastirmalar sonucunda davact adina tescil sartlarimin olustugunun anlagilmasi
durumunda ise yargilama asamasinda davaya konu 10 numarali bagimsiz boliimii tapudan temlik alan davali H.
S.'in TMK'nin 1023 maddesine gére iyi niyetli kayit maliki olup olmadigi hususu irdelenmelidir...”; Benzer
kararlar i¢in bkz. Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin 20.06.2013 tarihli ve 2013/111831 E., 2013/17406 K.; Yargitay
2. Hukuk Dairesi’nin 23.09.2013 tarihli ve 2013/8020 E.,2013/21646 K.; Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin
13.01.2014 tarihli ve 2013/14063 E., 2014/214 K. (E.T.:12.05.2019, www.kazanci.com).

81 EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 179.

82 TUNCOMAG, s. 216; TUG, s. 65.
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Resmi seklin yontemi, islemin yetkili yerde ve yetkili kisi 6niinde kanunda belirlenen
yontem ve kosullara uyularak yapilmasidir. Bu kuralara uyulmadigi halde taraflarin yapmak
istedikleri sézlesme hiikiimsiiz olacaktir.®> Bu hiikiimsiizliigiin niteligine asagida ayrintil

olarak deginecegiz.

Kisaca belirtecek olursak tasinmaz satiglar i¢in gegerlilik sart1 olarak kabul edilen
resmi seklin amacit her iki taraf acisindan faydalidir. Hakki ihlal edilen taraf bu sekil
zorunlulugundan faydalanarak, hakkin1 arayabilecek ve bunu ispat araci olarak

kullanabilecektir.

3.2. Seklin Yararlar ve Sakincalari

Sekil bir yandan c¢ok cesitli yararlar saglarken, diger yandan sakincalar1 da
beraberinde getirmektedir. Sekil kuralinin getirilmesinin yararlar1 zararlarindan daha agir
basmaktadir ¢linkii ama¢ hukuki olarak taraflarin haklar1 korunmaktadir. Seklin yarar ve

sakincalarini ikili ayrima giderek anlatacagiz.

3.2.1. Seklin Yararlan

Seklin yararlarini kisaca agagidaki sekilde belirtebiliriz.

i.  Sekil, taraflar1 diisinmeye ve bu kapsamda tedbirli sekilde hareket
etmeye yOneltmektedir. Boylece taraflarin sozlesme yapmadan once daha ciddi
diisiinmesi saglanmis olur.3* Taraflar daha ciddi diisiindiiklerinde yapacaklar1 hukuki
islemi inceleyip, bir kez daha gozden gegirme sansi bularak eski diisiincelerini
onaylama firsatt bulabileceklerdir. Kisaca sekil kuralinin, kisilerin fikirlerini

degistirme araci oldugu icin faydali oldugunu séyleyebiliriz.

8 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 165; INAN, Ali Saim, “Mukavele Yapilirken Islenen
Kusurdan Dolay1 Mesuliyetin Hukuki Sebeplerini Izah Eden Nazariveler Uzerinde Mukayeseli Bir Calisma”,
Adalet Dergisi, 1954 (45), s. 129.

% EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, s. 328; TUG, s. 65; FEYZIOGLU, Feyzi, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, C.I, istanbul, 1976, s. 303; SAYMEN, Ferit Hakki/ELBIR, Halit Kemal, Tiirk Bor¢lar Hukuku,
Istanbul, 1958, s. 198.
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ii.  Sekil hukuki islemlerde taraflarin irade beyanlarina aciklik ve netlik
kazandirir.® Taraflar irade beyanlarmi yazili metin haline getirdiklerinde yapmak
istedikleri hukuki islemi birebir ortaya dokmiis olmaktadirlar. Bu da her iki tarafin
sonradan farkli durumlar ileri siirmesini ve o metin iizerindeki sartlar kapsaminda

anlagsmis olmalarini saglar.

iii. Sekil hukuki islemlerin varligim ispat bakimindan kolaylik saglar.®¢
Sekil kurali oldugundan belirlenen sekilde yapilan hukuki islem ispat dayanagini da

saglamaktadir.

iv. Sekil ayrica ii¢lincli sahislarin menfaatlerinin korunmasina ve hukuksal
islem giivenliginin saglanmasina da vesile olmaktadir.®” Sekil kurali {i¢iincii kisilerin
de taraflarin kendi aralarinda yaptiklari hukuki islemden haberdar olmalarini

saglamakta ve bdylece onlarin haklar1 da korunmus olmaktadir.

v. Son olarak sekil, sézlesmenin yorumlanmasinda Onemli bir temel
olusturmaktadir.®® Boylece taraflar arasinda bir anlasmazlik oldugunda ve dosya
dava olarak hakim oniline gediginde taraflarin taleplerini,  kararlagtirdiklar:

sOzlesmeye uyup uymadiklarinin tespitini kolayca belirleyebilecektir.

Sekil tiim bu yararlarinin yaninda taraflarin dava yoluna bagvurma ihtimallerini de
azaltmaktadir.® Ozellikle, sekle baglanmayan bir irade beyam ile sekle baglanan irade beyam
hakimin hukuki islemi daha kolay anlamasina ve sorunu ¢oziime kavusturmasina olanak

saglamaktadir.

85 ALTAS, s. 67; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimleri s. 180; TUG, s. 47.

8 TUG, s. 47; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimleri 180-181; ESENER, s. 167; INAN, s. 216.

87 KILICOGLU, Ahmet, Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi, AUHF Dergisi, 1983, C.
XXXVIII, S.1-4., s. 210.

SSALTAS, s. 67; FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Hususi Kisim Akdin Muhtelif Nevileri s.
304; INAN, s. 124-125; TUG, s. 47.

8 TUHR, s. 230.
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3.2.2. Seklin Sakincalar

Seklin yararlar1 oldugu gibi sakincalar1 da bulunmaktadir. Seklin sakincalarini kisaca

asagida agiklayacagiz.

i. Sekil yapilan hukuki islemleri zorlastirmaktadir.”® Sekil s6z konusu
oldugunda taraflarin uymasi gereken prosediirlerin sayilar1 ¢ogalmakta, bu da
taraflarin zorlanmasina neden olmaktadir. Ozellikle zamam kisith olan kisilerin, cok

vaktini aldigindan ¢ogu zaman islemi yapmamak kendilerine daha cazip gelmektedir.

ii. Sekil para ve zaman kaybina neden olmaktadir. Boylece yapilan
hukuki islem uzamaktadir.’! Sekil kuralinin getirilmesi ayrica masraflarin artmasina

da sebep olmaktadir.

iii.  Seklin en biiylik sakincasi ise, esas islemin sekle feda edilme tehlikesi
tagimasidir. Gergekten, sozlesmeyi samimi bir sekilde yapmak isteyen bir Kkisi,
sadece sekil kurallarina uymadigi i¢in, yapilan sozlesme hiikiimsiizliik sonucuyla
karsilagabilecektir.””> Bdylece sekil sarti, sdzlesmenin gecersiz olmasina neden
olmaktadir. Bu da hakimin yanlis karar vermesine sebep olacaktir.”®> Ornegin, hakim
sekle aykirilik nedeniyle gecersizligi adil olmadigini bilse bile, yapilan sekil
dogrultusunda karar vermeye mecburdur. Bu durumun seklin adil olmayan sonuglar
dogurmasina neden oldugunu sdyleyebiliriz.”* Ancak ileriki konularda hakkin kéotiiye
kullanilmast durumunda uygulanacak prosediiriin ne oldugunun ve sdzlesmenin
ayakta tutulmasi i¢in hangi yol uygulanacagma ayrica deginecegiz. Yine sekle
aykiriligin tiiketicilerin aleyhine olacak sekilde ileri siiriilemeyecegime de ayrica

deginecegiz.

% ALTAS, s. 67; TUG, s. 66.

9IALTAS, s. 67; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 185; ESENER, s, 168; INAN, s. 125;
TUNCOMAG, s. 126-127.

92 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler s. 185.

% ALTAS, s. 67; EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler s. 185; TUG, s. 47; INAN, s. 216; TUNCOMAG, s.
216-217.

% ALTAS, s. 67; FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Hususi Kistm Akdin Muhtelif Nevileri s.
305.
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Belirtmis oldugumuz tiim bu sebeplerle modern hukuk sisteminde esas itibariyle

95

sekil serbestisi sistemi benimsenmektedir.”> Ancak seklin sayilan yararlar1 nedeniyle

uygulamada 6zellikle sekilciligin yerini, 1liml bir sekilciligin aldigint sdyleyebiliriz.

3.2.3. Tasinmaz Satis Sozlesmesinde Seklin Yarar ve Sakincalari

Tasmnmaz satis sozlesmesinin  resmi  sekle baglanmasinin  birgok yarar
bulunmaktadir. Resmi seklin bagslica yararlari, taraflarin daha ciddi diisiinmelerini saglayarak
geri doniisiiniin olmadiginin farkina vardirmak,”® taraflarin irade beyanlarinda aciklik
saglayarak hukuki giiven olusturmak,” sdzlesmeye kesinlik saglayarak ispat1 kolaylastirmak®®

ve son olarak s6zlesmenin yorumlanmasinda kolaylik saglamaktir.*’

Buna karsilik yukarida da belirtmis oldugumuz iizere, resmi seklin yarar1 yaninda
sakincalar1 da bulunmaktadir. Yapilan satis sézlesmesinin yapilmasimi ve degistirilmesini
giiclestirmek, s6zlesmenin yapilmasini zorlastirarak islemin uzamasina sebebiyet vermek ve
resmi sekle uyulmadiginda yapilan sozlesmenin gecersiz olmasi gibi sakincalardan

bahsedebiliriz.!%

3.3. Seklin Kaynagi

Hukuki islemlerin gegerliligi i¢in aranan sekil ya kanunla ya da taraflarin
iradeleriyle zorunlu kilabilir. Bu nedenle kaynak olarak hukuki islemlerin gegerliligi igin
aranan bir unsur olan sekil, kanuni sekil ve iradi sekil olarak ikiye ayrilmaktadir. Seklin

kaynagini olusturan tiirlerini kisaca asagida agiklayacagiz.

% ESENER, s.168.

% EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.179; TUG, s. 65.

97 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 179.

B INAN, s. 216.

9 TUG, s. 47; INAN, s. 124-125; FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Hususi Kistm Akdin
Mubhtelif Nevileri s. 304.

100 EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 180; TUG, s. 48; INAN, s. 125.
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3.3.1. iradi Sekil

TBK m. 12/I’de belirtildigi gibi, herhangi bir hukuki islem i¢in kanunda 6zel bir
sekil ongoriilmemisse bu iglemin gegerliligi herhangi bir sekle bagli degildir. Ancak kanuni
olarak herhangi bir sekle tabi olmayan bu hukuki islemi taraflar kendi iradeleriyle bir sekle
tabi tutabilir. TBK. m. 17°ye gore, taraflar kanuni sekle bagli olmayan bir sdzlesmeyi
sOzlesme Oncesinden veya sozlesmeyi yaptiklar1 anda kendi aralarinda belirledikleri bir sekle

baglayabilirler.

Eger taraflar sozlesmenin gecerliligini bir sekle baglamislarsa, bu sozlesme sekil
sartina uyularak yapilmadig: siirece, gegerli olmayacaktir.'! Bu durumda seklin kaynagimi

taraflar olusturmaktadir.'®?

Burada da hukuki islemin gegerliligi icin aranan seklin kaynagi taraflarin
iradelerinden olustugu icin buna “iradi sekil” adi verilir. iradi sekli her iki taraf
ongorebilecegi gibi, taraflardan sadece birisi de Ongormiis olabilir. Ancak sekil kuralini
Ongoren taraflarin hangisi olursa olsun, Ongoriilen sekil her iki taraf agisindan da
baglayacak'® aksi halde yapilan sézlesme gecersiz sayilacaktir. Buradaki gecersizligin tiirii

kanunun agik diizenlemesine gore hiikiimsiizliiktir.

3.3.2. Kanuni Sekil

Yukarida da agiklamis oldugumuz tizere, TBK m. 12/I’de yer alan genel kurala gore,
sozlesmenin gecerliligi, kanunda aksine bir kural bulunmadik¢a hicbir sekle bagl degildir.
Sekil zorunlulugu, bu kuralin istisnasini olusturmaktadir. Bu istisnai durumlar kanunda agikca

belirtilmistir.

101 ALTAS, s. 69.
12 ALTAS, s. 69; EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler s. 181; TUNCOMAG, s. 217.
103 ALTAS, 5.69-70; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.182.
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Kanun koyucunun sekil zorunlulugu getirmesindeki amaci, oncelikle taraflar1 ve
kamu menfaatini korumaktir. Kanuni sekle baglanan bir sdzlesme ancak belirtilen sekil
kurallarina uyularak gegcerlilik kazanabilir ve ispat edilebilir.! Hukuki muamelelerin
kurulusu ve gegerliligi i¢in sekil zorunlulugu 6zel olarak kanunda yer almasi durumunda

aranan bu sekle “kanuni sekil” denir.'®

Kanun koyucu her iki taraf i¢in sekil zorunlulugu 6ngdrebilecegi gibi sadece bir taraf
icinde bu zorunlulugu yeterli bulabilir. Eger yapilan so6zlesmeyle sadece taraflardan birisini
borg altina sokuyorsa, borg altina giren tarafin sekil kuralina uymasini kanun koyucu yeterli
bulmustur diyebiliriz. Buna karsilik, tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmenin sekle baglilig

s6z konusuysa, iki taraf i¢cinde sekil sartindan bahsedilir.!%

3.3.3. Tasinmaz Satis Sozlesmesinde Seklin Kaynagi

Tasinmaz satis sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in resmi sekil arandigindan taginmaz
satiglarinda seklin kaynaginin kanuni sekil oldugunu soyleyebiliriz. Bu durum kanunda agik
bir sekilde belirtilmistir. Kanunun koydugu resmi sekil sartinin yerine getirilmis sayilmasi
icin, sozlesmenin gerek objektif esasli unsurlarinin gerekse siibjektif unsurlarinin bu sekle
uygun olarak yapilmasi zorunluluk arz etmektedir. Ancak uygulamadaki resmi senetlerde
stibjektif unsurlar yer almamaktadir, bu 6nemli bir sorundur. Bu konuya asagida ayrintili

olarak deginecegiz.

Tasinmaz satis so6zlesmesinde alic1 ve saticinin gercek iradelerini gorevli memur
oniinde aciklamis olmasi, bu sartin temel sartini olusturmaktadir. Agiklanan iradeler
s6zlesmenin konusu olusturmali ve bu iradeler sézlesmede agikca yer almalidir.'”” Bu sekil
sartina uyulmamasimin yaptirimi, hiikiimsiizliikktiir. Ancak bu hiikiimsiizligiin  tiiri
bakimindan doktrinde farkli goriisler mevcut olup bu tartismalara da ileriki konularda

deginecegiz.

104 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.181; TUNCOMAG, s. 217.
105 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 181; TUNCOMAG, s. 217.
106 ALTAS, s. 69.

107 YAVUZ/QOZEN/ACAR, s. 186.
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3.4. Seklin Tiirleri

Seklin tiirleri amaca ve yapilis tarzina gore farklilik gdstermektedir. Sekil tiirlerini

bu ayrimlara ve bu ayrimlarin alt bagliklarina gore asagida agiklayacagiz.

3.4.1. Takip Edilen Amaca Gore Sekil Tiirleri

Sekil sart1, yukarida da belirttigimiz iizere taraflarin karsilikli olarak diistinmelerini
ve sozlesme ile kendilerine yiiklenen yikiimliiliklerini daha ciddiye almalar1 ig¢in
getirilmistir. Sekil, takip edilen amaca gore gecerlilik sart1 ve ispat sart1 olmak {izere ikiye

ayrilmaktadir.

34.1.1. Gegerlilik Sart1 Olarak Sekil

Seklin tiirii ne olursa olsun eger bir sekil sarti ongoriilmiigse, ongoriilen bu sekil
sartinin kural olarak gecerlilige iliskin oldugu kabul edilmektedir. Bu genel kural TBK m. 12
hitkkmiinden ¢ikarilmistir.'® Buna gore baska sekil sarti ongoriilmeksizin bir s6zlesmenin
yapilmasi kanun tarafindan sekle baglanmugsa, bu sekil gecerlilik sartidir.'® Ornegin,
taginmaz satis sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in sdzlesmenin tamaminin resmi sekilde
yapilmasi gerekmektedir (TBK. m. 237). Bu nedenle haricen yapilan so6zlesmeler

gegersizdir.!'?

18TBK m. 12/11 gore “..Kanunda sozlesmeler icin éngériilen sekil , kural olarak gegerlilik seklidir. Ongériilen
sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz”.

19 TUNCOMAG, s. 219; EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler s. 185; ALTAS, s. 71 ; Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun 08.06.2011 tarihli 2011/14-408 E., 2011/402 K. Sayili kararinda: “.. Yukarida a¢iklanan
diizenlemeler goz oniine alindiginda taraflar arasindaki sozlesmenin miras¢ilar arasindaki sozlesmeleri
diizenleyen T.M.K.nun 677.maddesine gore gegerli oldugunu séyleyebilme olanagi yoktur. Aymi "Kanunun
Mirasin A¢ilmasindan Once Yapilan Sézlesmelere” iliskin hiikiim iceren 678.maddesine gére; mirasbirakanin
katilmasi veya izni olmaksizin bir miras¢inin heniiz agilmamis bir miras hakkinda diger miras¢ilar veya 3. bir
kisi ile yapacag sozlesmeler gecerli degildir. Béyle bir sozlesme geregince yerine getirilmis olan edimlerin geri
verilmesi istenebilir. Buna gére, adiyen diizenlenen sozlesmeler gegerli ise de, buna mirasbirakanin katilimi ya
da izni aranmistir. Bir an igin eldeki davaya konu sozlesmenin T.M.K.nun 678.maddesi kapsaminda oldugu
diisiiniilse dahi, bu halde de, murisin sozlesmeye katilmadigi ve onay da vermedigi anlasildigindan, bu yonden
de gecerli kabul edilemeyecektir...” (E.T.:12.05.2019 www .kazanci.com).

10 ALTAS, s. 71; Istanbul Bélge Adlivye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesinin 09.03.2017 tarihli 2017/54 E.,
2017/63 K. Sayili kararinda: “...Dosyada mevcut bilgi ve belgeler, istinaf talep ve cevap dilekgeleri birlikte
degerlendirildiginde; yukarida aciklanan yasa maddelerine gore tapuda kayitl tasinmazlarin ancak resmi yolla
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Taraflar kanunun Ongdrmiis oldugu sekil sartini agirlastirabilirler, fakat

hafifletemezler'!! ¢iinkii kanun tarafindan dngoriilen sekil kamu diizenine iliskindir.

3.4.1.2. Ispat Sart1 Olarak Sekil

Kanun veya taraflarca sézlesmenin ispati sekil sartina baglanmigsa sézlesme, kural

2 Ispat seklinin sdzlesmenin

olarak belirlenen sekilde yapilmakla ispat edilebilir.!!
gecerliligiyle bir ilgisi bulunmamaktadir. Burada sézlesme sadece ispat yoniinden belirli bir
sekle baglanmustir. Ispat sart1 olarak sekil TBK da degil HMK''*’da diizenlenmistir. HMK’ya
gore, yapilan islemin degeri belirli bir miktarin iizerinde olan hukuki islemler, ancak yazil

sekilde yani senetle ispat edilmektedir (HMK m. 200).'*

Kanun koyucu, HMK m. 200/III’te 6ngoériilen ispat sartini, bor¢lunun ikrar1 ve tanik
dinlenilmesiyle yumusatmaya c¢alisilmistir ancak bunlar sozlesmenin gegerliligine degil

sadece sdzlesmenin ispatina iliskin olabilir.''?

Gegerlilik sekline uyulmadan yapilan bir islemin gercekten yapilmis oldugunu, karsi
tarafin ikrar1 ya da yemini yoluyla ispat ederek gecersizligini bertaraf etmek miimkiin

degildir.''® Buna karsilik sekil sadece bir ispat sartindan ibaretse ortada yazil bir belge yani

satisimin yapilacagi ve bu resmi seklin de gegerlilik kogulu oldugu, harici yolla yapilan satislarin hukuki
degerinin bulunmadigi, bu nedenle davanin reddine karar verilmesi gerekirken mahkemece hatali degerlendirme
yapilarak davamin 3402 sayih Kanunun 12/3. maddesinde hiikiim altina alinan hak diisiiriicii siirenin ge¢mis
olmasi gerekge gosterilerek reddine karar verilmesi isabetsiz ise de ret kararmin sonucu itibari ile dogru oldugu
gozetilerek gerekgesi diizeltilmek sureti ile asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur...” benzer yonde kararlar i¢in
bkz. Lzmir Bélge Adliye Mahkemesi 13. Hukuk Dairesi’nin 19.6.2017 tarihli 2017/1046 E.,. 2017/1033 K.;
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 24. Hukuk Dairesi’nin 19.09.2017 tarihli ve 2017/1257 E. 2017/1151 K.
(E.T.:12.05.2019 www.kazanci.com).

HLUALTAS, s. 71.

112 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 182; TUNCOMAG, s. 219.

113 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, 04.02.2011 RG., 27836 S.

114 HMK m. 200’e gére, “...yapildiklar: zamanki miktar ve degeri ikibinbesyiiz Tiirk Lirasini gectigi takdirde
senetle ispat olunmasi gerekir...”.

115 ALTAS, s. 72; EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 271.

116 EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 180.
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HMK anlaminda bir senet diizenlenmemisse, o islemin ispatt yemin veya ikrarla da

yapilabilir.'!”

Bazi durumlarda kanunda gegerlilik sekli olarak ongoriilen bir iglem ayrica HMK
anlaminda ispat yoniinden de sekle baglanmis olabilir. Ornegin bagislama sdzlesmesindeki

bagislama sozili verme islemi (TBK m. 288) ve kefalet s6zlesmesi (TBK m. 581) bdyledir.

Yukarida da belirttigimiz lizere taginmaz satis sdzlesmesinde sekil sozlesmenin
gecerliligine iliskindir. Ancak kanaatimizce taginmaz satisi i¢in 6n goriilen resmi sekil sarti,

ayn1 zamanda ispat yoniinden de sekil sartidir.

Kisi boyle bir satis yapildigini tasinmaz satis sozlesmesi ve tapu senediyle de ispat
edebilecektir. Bu kapsamda tagimaz satis s6zlesmesinin takip edilen amaca gore sekil tiirtiniin

hem gecerlilik ve hem de ispat sekli oldugunu séyleyebiliriz.

3.4.2. Yapilis Tarzina Gore Sekil Tiirleri

Yapilis tarzina gore sekil sozli sekil ve yazili sekil olmak {izere ikiye ayrilmaktadir.

Yazili sekil de kendi i¢inde birkag alt baslhiga ayrilmaktadir.

3.4.2.1. Sozlu Sekil

Kanun koyucu bazi sdzlesmelerin yapilmasint sozlii sekle bagli tutmustur.
Sozlesmenin yapilmasi sozlii sekle bagli ise, bu sekle uyulmadig: siirece sozlesme gecerli

olmaz.

TBK’da sozlii sekilde yapilmasi zorunlu tutulan bir hukuki islem mevcut degildir.

Buna karsilik TMK’da diizenlenen sozlii vasiyetnamenin, sozlii sekilde yapilmast zorunlu

117 KURU, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii, Istanbul, C. 2, 2001, s. 2077-2078; USTUNDAG, Saim, Medeni
Yargilama Hukuku, C. LI, 2000, s. 649.
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kilinmustir.''® TMK geregince sozlii sekle uyulmadigi halde vekéaletnameye gecersizlik

yaptirimi uygulanmaktadir.

3.4.2.2. Yazih Sekil

Kanun koyucu bir¢cok s6zlesmenin yapilmasini yazili sekle baglamistir. Kanun
koyucunun 6ngdérmiis oldugu sekil yazili sekilse, bu sekle uyulmadigi takdirde sézlesme

gegcerlilik kazanmayacaktir.

Yazili sekil; adi yazili sekil, nitelikli yazili sekil ve resmi yazili sekil olmak iizere iice

ayrilmaktadir. Bu tiirleri kisaca asagida agiklamaktayiz.

3.4.2.2.1. Adi Yazil Sekil

Adi yazih sekil TBK m. 13 ve 16 arasinda diizenlenmistir. iradesini beyan etmek
isteyen kisinin bu beyanini yaziya dokiip imzalamasina, adi yazil sekil denir.'!'® Bu tanimdan
da anlasilacag: iizere adi yazli seklin metin ve imza olmak iizere iki unsuru bulunmaktadir.!?

Bu kavramlari kisaca agiklayacak olursak;

3.4.2.2.1.1. Metin Kavram

Adi yazili seklin 6nemli unsurlarindan birisi beyan edilen iradeyi aciklayan metindir.

Metin her tiirlii makine'?! ve el yazsi ile yazilabilir. Metnin {izerine yazilacagi maddenin bir

18 ALTAS, s. 73; TUG, s. 49; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 180; Yargitay3. Hukuk Dairesi’nin
08.06.2015 tarihli ve 2015/6890 E.,2015/10407 K. Sayili kararinda: ““... Miras birakan, oliimiine kadar her zaman
vasiyetnameden donebilir. Vasiyetnamenin yazili, resmi ve sozlii vasiyetname gibi tiirleri bulunmaktadir. Somut
olayda, bir resmi vasiyetname soz konusudur...Hal boyle olunca, vasiyetnamenin gegerli oldugu dikkate alinarak
yapilacak yargilama neticesinde hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken, yanilgili
degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikiim tesisi dogru goriilmemistir... ”(E:T.:12.05.2019, www kazanci.com).
119 ALTAS, s. 73.

120 TERCIER, Pierre/PICHONNAZ, Pascal/ DEVELIOGLU, H. Murat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Istanbul, 2016, s. 212.

12 Her tiirlii makine: bilgisayar, daktilo, telefon, ses kaydi vb. aletler.
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onemi yoktur. Metin kAgida, metal bir esyaya, tahtaya vb. bir iizerine yazilabilir.'> Metnin

hangi dilde kaleme alindiginin bir dnemi bulunmamaktadir.'??

Soézlesme metninin taraflarca hazirlanma zorunlulugu s6z konusu degildir. Metin
taraflarin disinda bir {i¢lincii kisi tarafindan da hazirlanabilir. Sekil kurali agisindan 6nemli

olan, yapilan islemi olusturan metnin taraflarca kabul edilip imzalanmasidir.'?*

3.4.2.2.1.2. imza Kavram

Imza, onu atan kisinin belirlenmesini sagladig1 gibi, ortaya konulan irade ile borg
altina girme arzusunu aciklamakta ve bu iradeye bagl kalmasini saglamaktadir.'”® imza
kisinin gercek iradesini yansitmalidir. Ornegin bir kimseye zorla attirilan imza gercek iradeyi
yansitmadigi icin gegerli sayilmamaktadir. Atilan imza ozgiir ve hiir irade ile atilmig

olmalidir.

Adi yazih sekilde imza, beyan sahibi tarafindan el yazisi ile atilmalidir.!*® Gergekten
de TBK. m. 15’e gore, imza mutlaka bor¢lunun el yazisi ile olmalidir. imzanin metnin
tamamini kapsayabilmesi i¢in metnin en alt tarafina atilmasi gerekmektedir. HMK m. 207’e
gore, bir sozlesmenin metninde c¢ikintilar veya kazintilar varsa, o kisimlarda ayrica
imzalanmalidir. Aksi halde s6zlesmeye sonradan eklenen ve diizeltme yapilan kisimlar o taraf

acisindan baglayici olmayacaktir.

Teknolojinin gelismesiyle yasantimiza elektronik imza girmis, hatta bazi meslek
gruplart ve sirketler i¢in elektronik imza zorunlu hale gelmistir. Elektronik imza sadece o

kisiye ozel tretildigi icin imza sahibinin elektronik imza ile atmis oldugu tiim imzalar el

122 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 180-181.

123 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 149; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 213.
124 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 149.

125 ALTAS, s. 74.

126 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 149.
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yazistyla atilmis imza gibi sonu¢ dogurmaktadir. Bu yoniiyle el yazisi ile atilan imza ile

elektronik imza arasinda bir fark bulunmamaktadir. '¥’

Gorme engellilerin imzalar1 da kanunda 6zel diizenlemeyle belirtilmistir. Buna gore
talepleri halinde gérme engellilerin atacaklar1 imzalar i¢in sahit aranmaktadir ancak boyle bir

taleplerinin olmamasi halinde imzalarin1 el yazilari ile atmalar1 gegerlidir (TBK m. 15/I1I).

Soézlesmeyi olusturan metin birka¢ sayfadan olusuyorsa, imza en son sayfa metninin
altna atilmalidir.'?® Ayrica ileride taraflarin ihtilafa diismemeleri i¢in diger sayfalari

paraflamalari da faydali olacaktir.'?

Sozlesme vekil veya temsilci araciligryla yapiliyorsa, vekalet veya temsil iliskisini
belirtmek kaydiyla, temsilci veya vekil metnin altina kendi imzasin1 atmalidir. Bu durumda

borg altina giren temsilci veya vekil degil, temsil olunandir. '

3.4.2.2.2. Nitelikli Yazih Sekil

Nitelikli yazili sekil, adi yazili sekle oranla hukuki islemin ya tamamini ya da imza
ile birlikte baz1 kisimlarmi icermektedir. Ornegin TMK ya gére el yazsi ile vasiyetnamenin
gecerli olabilmesi i¢in vasiyetin diizenlendigi yer, tarih (gilin, ay, yil) belirtilmeli ve metin,
vasiyet eden tarafindan el yazisiyla imzalanmalidir.'®! Aksi halde vasiyethame gegersiz

olmaktadir.

127 TBK m. 15. “Imzanmin, bor¢ altina girenin el yazisyla atilmast zorunludur. Giivenli elektronik imza da, el
yazisiyla atilmis imzanin biitiin hukuki sonuglarini dogurur...”.

128 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.153-154.

129 ALTAS, s. 76; TERCIER/PICHONNAZ, DEVELIOGLU, s. 213.

130 ALTAS, s. 76; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 159.

B ALTAS, s. 77; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 181.
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3.4.3. Tasinmaz Satis Sozlesmesinde Seklin Tiirii

3.4.3.1. Genel Olarak

TBK m. 237’e gore, “tasinmaz satisin gegerli olabilmesi icin, sozlesmenin resmi
sekilde diizenlenesi sarttir”. Bilindigi gibi resmi sekil esasinda TMK m. 706’da tasinmaz
miilkiyeti ge¢irme borcu doguran sozlesmelerin gegerlilik sartt olarak ifade edilmistir.
Tasinmaz satis sozlesmesinin gegerlilik sarti olan resmi seklin tapu memurlar tarafindan

yerine getirilmesi zorunluluk arz etmektedir.

TST m. 16’ya gore, taginmaz satis islemlerinde resmi senet diizenlenir. Resmi senette
taraflarin kimlik bilgileri ve adresleri eksiksiz yazilmalidir. Diizenlenen senet memur
tarafindan midiir ve taraflarin huzurunda okunur. Resmi senet {izerine taraflarin fotograflari

da yapistirilir.

Taraflar resmi senetteki imza yerine okudum ibaresini yazdiktan sonra, hem imza
yerlerini hem de karsilikli birbirlerinin fotograflar1 lizerine imza atarlar. Taraflar imza attiktan
sonra resmi senedi, miidiir ve hazirlayan memur da imzalar. En son miidiir, kendi imzasinin

lizerini ve fotograflar1 miihiirlemektedir. Imza islemleri kamera karsisinda yapilmaktadir.

Miilkiyeti devir borcu doguran sozlesmeler 6zel sekle tabi tutulmustur. Karma
sOzlesmelerde birden ¢ok sézlesme tipine iliskin edimler bir tek s6zlesmede bir araya getirilip
ortaya yeni bir s6zlesme tipi ¢iktig1 halde, bilesik s6zlesmelerde birden ¢ok tipin her birinden
birer 6ge degil birden ¢ok bagimsiz tipin her birinin tamami bir araya getirilmistir. Birden ¢ok
sOzlesmenin bilesik sdzlesme olusturup olusturmadigr ise, bunlarin ayni belgede yer verilmis
olup olmadigindan ¢ok taraflarin amacina ve sozlesmelerin ekonomik bakimdan bir biitiin

olusturup olusturmadigina bakilarak belirlenmelidir.'*?

132 TUNCOMAG, s. 11; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 75 vd.; KARAHASAN, Esya
Hukuku, s. 265.
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Bilesik sozlesmelerde, bir sézlesme miilkiyeti devir borcu ylkliiyorsa, tasinmaz
miilkiyetinin devri resmi sekilde yapilmalidir. TMK da miilkiyeti devir borcu doguran bazi
sozlesmeler ve islemleri 6zel sekle tabi tutmus, bu islemleri yapacak makamlari da 6zel olarak

gostermistir.'3?

TMK m. 706’ya gore, mal rejimi sozlesmeleri kendilerine 6zgii sekillere tabidir. Mal
rejimi sézlesmeleri, TMK m. 295/T’e gore, resmi sekilde yapilmalidir. Bu sézlesmelerde
resmi sekil, NK'3* m. 89’a gore noterlerce diizenleme seklinde yapilma olarak belirlenmistir.
Mal rejimi soézlesmesi diizenleme veya onaylama seklinde yapilabilir. Taraflar evlenme
sirasinda veya evlendikten sonra hangi mal rejimini sectiklerini yazili olarak da

belirleyebilirler.

TMK m. 706’ya gore, 6liime bagl tasarruf s6zlesmeleri de kendilerine 6zgii sekillere
tabidir. Miilkiyeti devir borcu doguran 6liime bagl tasarruflarda resmi vasiyetname, TMK m.
532’de, miras sozlesmesi de TMK m. 545°de ongoriilen sekilde diizenlenir. Bu sézlesmeleri

yapan makam olarak sulh hakimi, noter veya tapu memuru gosterilmistir.

3.4.3.2. Resmi Seklin Kapsamm

Resmi sekil sarti, islemi yapmaya yetkili makam ya da kisi (noter ya da tapu
memuru) dniinde kanunca belirlenen ydntem ve kosullara uyularak yerine getirilmektedir.!*
Kanunda 6ngériilen sekle uyuldugu takdirde resmi sekilde yapilan sézlesme gegerlilik sartini

yerine getirdigi i¢in hukuken hiikiim ve sonug¢ dogurur. '*°

Resmi sekle ihtiyag olmaksizin bir taginmazin satis ve devri miimkiin olsaydi,

mallarin ekonomik yonden zararli olacak derecede boéliinmeleri ihtimalini dogurabilirdi.

13 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 209; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.
75 vd.

134 1512 Sayili Noterlik Kanunu, 05.02.1972 RG., 14090 S.

135 ESENER, s. 171; INAN, s. 129; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 165; KARAHASAN,
Tirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, s. 262; EREN, Borc¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 179;
OGUZMAN, Kemal/OZ, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, istanbul, 2018, s. 117.

136 POSTACIOGLU, Gayrimenkul Feragma Ait Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 68 vd.
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Kanun koyucu, tasinmaz mallarin miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmeleri, resmi sekle
tabi tutmakla sosyal bir amag giitmiistiir.'*’ Giidiilen bu sosyal amagla, oncelikle taraflar

korumak amaglanmustir. '3

Resmi seklin diger bir amaci da, islemin yapilmasina resmi sifati olan bir kisinin
katilmasiyla taraflarin irade beyanlarina aciklik kazandirarak, ileride dogabilecek
anlagsmazliklar1 &nlemektir.!® Yani, diger sdzlesme sekillerinde oldugu gibi, s6zlesmenin

yapilmasi i¢in sadece taraflarin iradeleri yeterli degildir.

Sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi, sézlesmenin igerigi hiikiim ve sonuglariyla
sO6zlesmeden Once taraflarin birbirleriyle yapmis olduklar1 miizakere ve pazarlik asamalarini
kesin olarak birbirinden ayirir. Ayrica, resmi sekil ispat yiikii ve kolaylig1 yoniinden de kesin
delil teskil eder. Nihayet, resmi sekil tapu siciline yapilacak tescilde giivenilir bir dayanak

saglamaktadir.'4

Gergekten de TMK m. 1015/1 ve III’e gore; “fescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf
islemlerinin yapilabilmesi,...tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelenmis olmasina
baghdir. Hukuki sebebin belgelenmesi, bu sebebin gecerliligi i¢in gerekli sekle uyuldugunun

ispati suretiyle olur” denmektedir.

Tasinmaz satiglarinda resmi sekil uygulanmasi, 6zelikle arazi satislarinda hukuki

giiveni saglayarak toplum yararina biiyiik hizmet etmektedir.

TMK m. 706, “tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmeler, resmi sekilde
yapilmalidir” demektedir. Ongdriilen bu ilke gecerlilik seklidir. Bu kuralmn bir uygulama
alanm1 da TBK m. 237°de goriilmektedir. Buna gore, konusu miilkiyeti devir borcu olan

taginmaz sozlesmelerinin gegerli olmasi, resmi sekilde yapilmis olmasina baglidir.

137 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 181.

133 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 213.
139 GORSOY/EREN/CANSEL, 5.475.

140 EREN, Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.180.
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Resmi sekil zorunluluguna, bagislama taahhiidiine iligkin sézlesme, trampa, taginmaz
satig vaadi, alim, geri alim, mahkeme dis1 sulh ve kabul, istege bagh 6zel artirma, payh
miilkiyeti sona erdirme sézlesmeleri vs. de girmektedir. Ancak bu maddeler de resmi seklin

tanim1 olmadig1 gibi, bunun hangi makam tarafindan diizenlendigi de gosterilmemistir.

Yukarida anlatmis oldugumuz bilgilere gore, resmi sekli, hukuki bir igleme iliskin
irade beyanlarinin, resmi bir memur tarafindan kendi yetki alan1 i¢inde ve kanunda 6ngoriilen

sekilde tespit ve diizenlemesi olarak tanimlamak miimkiindiir.'*!

Resmi seklin en genis uygulama alam1 yukarida da bahsettigimiz gibi tasinmaz
miilkiyetini devir borcu yiikleyen sozlesmeler olusturmaktadir. TBK m. 237/1, 288, 289, 612
ve TMK m. 545’¢ gore tasinmazla ilgili satis, trampa, bagislama ve dliinceye kadar bakma
sozlesmeleri resmi sekilde yapilmadig: siirece gecerli degildir. Sinirli ayni haklar yoniinden

de resmi sekil zorunlulugu aranmistir (TMK m. 781, 795/11, 823/I11, 840/11, 856/1I).

TBK’da, resmi seklin hangi s6zlesmelerde arandig1 net bir sekilde belirtilirken resmi
sekle bagli islemleri hangi kisinin yapacagi, kimlerin diizenleyecegi ve bu diizenlemelerde
uyulmas1 gereken kosullarin ne oldugu belirtilmistir. TMK’da ise m. 706, resmi memurun
kim oldugunu agiklamis olmamakla birlikte, TK'*? ile NK’da da buna iliskin baz1 hiikiimler

mevcuttur.

Gergekten de TK m. 26’ya gore; “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni
haklara....miitedair resmi senetler tapu sicil muhafazalar: veya memurlar: tarafindan tanzim

edilir” '* denmektedir.

141 ESMER, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Istanbul, 1990, s. 269;
KARAHASAN, M. Resit, Esya Hukuku, C 11, Ankara, 1977, s. 294.

142 2644 Sayili Tapu Kanunu, 29.12.1934 RG., 2892 S.

43 Ancak TK m. 26’ya, 15.01.2009 tarih ve 5831 Sayili Kanunun 1.maddesiyle eklenen ek fikra ile , “Kamu
kurum ve kuruluslari, Bakanlar, Esnaf ve Sanatlar Kredi ve Kefalet Kooperatiflerince agilacak tiim kredilere
karsilik teminat gosterilen gayrimenkullerin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde resmi senet tanzim
edilmeksizin alacakl ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg sézlesmelerine istinaden,
tapu sicil miidiirliiklerince tapuya tescil edilir ” hilkmii getirilmistir.
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Su halde, maddeden de agikca anlasilacagi iizere, tasinmaz miilkiyetinin devrini
iceren sozlesmeler ile siirli ayni haklarin tescili borcunu igeren sézlesmeleri yapma yetkisi,
tapu memurlarina taninmigtir. Resmi seklin nasil yapilacagi da TST de diizenlenmigtir. KMK
m. 13’e gore, kat miilkiyetinin kurulmasina iligkin resmi sézlesmeyi yine tapu memurunun

diizenleyecegi belirtilmistir.

Bunun yaninda NK m. 89’a gore; “Niteligi bakimindan tapuda islem yapimasini
gerektiren sozlesme ve vekaletnameler ile, vasiyetname ve miilkiyeti sakli tutmak kaydiyla
satis, tasinmaz satis vaadi, vakif senedi, evlenme sozlesmesi, evlat edinme ve tanima, mirasin
taksimi sozlesmesi ve diger kanunlarda ongoriilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine gore
diizenlenir” kuralim getirmistir. Bu hiikimden acik¢a anlagilacagi tizere, resmi senet

diizenleme yetkisi noterlere verilmis ve uygulanacak usul de bu kanunda belirlenmistir.

Yine NK m. 60’ta, noterlerin gorevleri sayilmaktadir. Ayn1 maddenin 2. fikrasinda;
“kanunlarda resmi olarak yapilmalar: emredilen ve mercileri belirtilmemis olan biitiin hukuki

islemleri bu kanun hiikiimlerine gére yapmak” denmektedir.

Ayrica NK’ya gore, alim, geri alim ve tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin noterler
tarafindan yapilabilecegi diizenlemesi mevcuttur (NK m. 60/III). Alim, geri alim ve tasinmaz
satis vaadi soOzlesmesinin noterler yaninda tapu memurlart tarafindan da yapilip

yapilmayacagi konusunda ise farkli goriisler mevcuttur.

Bir goriise gore, NK m. 60/II ve 89 uyarinca, tapu kiitiigiinde serh edilecek geri alim,

alim ve satis vaadi sdzlesmelerini sadece noterler yapilabilecektir.!**

144 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 08.12.2004 tarihli ve 2004/14-610 E., 2004/656 K. Sayili kararinda, “...
Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin, Tiirk Medeni Kanununun 1009. maddesi uyarinca tapunun beyanlar
hanesine serhi miimkiindiir ki; boylece, sozlesme alacaklisi, sozlesmeden kaynaklanan kisisel hakkini
kuvvetlendirmis olur ve iigiincii kisilere karsi ileri siirebilme olanagini kazanwr. Tapu Kanunun 26/6 maddesi
uyarinca bu serh 5 yil icin gegerli olup, 5 yilin dolmasiyla kayittan silinir ve anilan giiciinii yitirir. Satig vaadi
sozlesmesinin tapuya serhinden sonra, 5 yil iginde kayda iglenen her tiirlii haciz, ipotek ve benzeri sozlesme
alacaklisinin haklarin kisitlayacak nitelikteki serhler de sozlesme alacaklisini baglamaz...” Yargitay 14. Hukuk
Dairesi’nin 12.02.2019 tarihli ve 2016/11340 E., 2019/1201 K. Sayili kararinda, “... Arsa payi karsiligr insaat
sozlesmeleri, arsa sahibi veya sahipleri ile yiiklenici arasinda yapilan ve eser sozlesmelerinin bir tiirii olup,
yiiklenici bina yapim igini iistlenmekte, yiiklenicinin finansini saglayarak yapacagi bu binaya karsilik arsa sahibi
de ona kararlastirilan arsa payr miilkiyetini gecirmektedir. Bu niteligi itibariyle arsa payr karsihigi insaat
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Buna karsilik, diger bir goriise gore ise, tapuya serh edilecek bu gibi s6zlesmelerin
noterlerin yaninda ayrica TK m. 26’ya gdre tapu memurlarn tarafindan da yapilabilecegi

savunulmustur.'*

Kanaatimizce tasinmaz satis vaadi, geri alim ve alim sdzlesmelerinin tasinmaz
lizerinde ayni haklara iliskin bor¢ doguran sézlesme olmalar1 nedeniyle noterler yaninda tapu

memurlarinca da yapilabilmesi gerekir.

Resmi seklin, miilkiyeti devir borcu doguran sdzlesmenin esasli biitiin objektif ve
siibjektif unsurlarini kapsamasi gerekir.!*® Resmi senedin nasil diizenlenecegi TK m. 26 ve
TST’nin m.11 vd. belirtilmistir. Buna gore s6zlesmenin siibjektif bakimdan esasli noktalari, o
s6zlesmenin kurulabilmesi icin taraflarin iizerinde anlasmasi zorunlu olan noktalardir.'’
Siibjektif bakimdan esasli unsurlar ise objektif bakimdan esasl unsurlardan sayilmayan, yan

veya ikincil nitelikte olan noktalardir.

Tasinmaz satisinin esasli unsurlarinin neler oldugu TBK m. 207°de belirtilmistir. Bu
madde cercevesinde, taginmaz satisinda sozlesmenin taraflari veya temsilcilerinin kimligi

aciklanmali, satis konusunu olusturan taginmaz belirlenmeli, taraflarin yiikiimliiliikkleri olan

sozlesmeleri iki tipli karma bir sozlesmedir. Burada, eser sozlesmesinin konusu olan ingaat yapma edimi ile
tasinmaz satim sozlesmesindeki miilkiyet nakli edimi bir araya gelmistir. Eser sozlesmesi bir sekle bagl olmasa
da arsa sahibi tasinmazdaki bir boliim miilkiyeti yiikleniciye gecirmek zorunda oldugundan sézlesmenin TMK m.
706, BK m. 213, Tapu Kanununun 26. ve Noterlik Kanununun 60. maddesi uyarimca Tapu Sicil Miidiirliigiinde
veya noterlerce diizenleme geklinde yapilmasi zorunludur. Kanun sozlesmenin gegerliligi ( sthhati ) igin resmi
sekil aradigindan, emredici kural geregi, resmi sekle uymadan yapilan sozlesmeler gegersizdir...”
(E.T.:12.05.2019 www.kazanci.com) ; TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C1,istanbul,
2008, s. 233 vd., Bu goriis, gerekgesini NK m. 60°a gore “kanunlarda resmi olarak yapilmalar: emredilen ve
mercileri belirtilmemis olan biitiin hukuki islemleri bu kanun hiikiimlerine gére yapmak” hikkmiinden almistir.

145 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul, 1959,
5.123; GURSOY, Kemal Tahir, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara, 1970, s.352; TANDOGAN, Borglar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, s. 233; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 359; Sozlesmenin, hem noter hem
de tapu memuru tarafindan diizenlenecegi goriisiinde olanlar icin bkz. TEKINAY, Selahattin Sulhi, Esya
Hukuku, Istanbul, 1970-1971, s. 420; ESMER, s. 776-777; NOMER, Haluk N., Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul, 2012, s. 87.

14SOGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 535; AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku,
[stanbul, 2009, s. 465; ESENER/GUVEN, s. 189.

147 TEKINAY, Selahattin Sult/AKMAN, G. Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, istanbul, 1993, s. 7-8, ESENER, s.35; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.
218; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 213.
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miilkiyeti devir borcu ile satis bedeli resmi senette gosterilmelidir. Tiim bunlar tasinmaz satis

sOzlesmesinin objektif esasl unsurlarini olusturmaktadir.

Tasinmaz satislarinda resmi seklin kapsami konusunda doktrinde iki farkli goriis

bulunmaktadir.

Bir goriise gore, resmi seklin mutlaka tasinmaz satis sozlesmesine ait objektif esash

unsurlari igermesi gerektigi savunulmaktadir.'*8

Buna kars1 diger goriis ise resmi seklin, tasinmaz satis sdzlesmesine ait hem siibjektif
hem de objektif esasli unsurlari tasimasi gerektigi yoniinedir.'* Bu goriise gore resmi sekil,
taginmaz satig sozlesmesine ait siibjektif ve objektif unsurlar1 igermemesi halinde gegerli
olmaz.!®® Taraflarin adlar1 ve soyadlari, satilan mal ile satis bedeli ve hukuki sebep satis
sOzlesmesinin objektif esasli noktalaridir. Taginmaz satis s6zlesmesi bu noktalari mutlaka

icermelidir. !

S6zlesmenin konusunu olusturan tasinmazin ada, parsel numaralarinin resmi senette

mutlaka kesin olarak belirlenmesi sart degildir,'>?

tasinmazin belirlenebilir olmasi
yeterlidir."* Ne var ki bu durum tasinmaz satis sézlesmesinin vekil araciligiyla yapilmasi
durumunda gecerli degildir. Sozlesme vekil aracilifiyla yapiliyorsa, tasinmazin tapu kaydi

bilgilerinin acik ve net sekilde belirlenmesi gerekmektedir. Siibjektif esasli noktalar aslinda

148 Fasel BSK OR, Basler Kommentar zum Obligationenrecht I, Art. 216-216¢, 5. Aufl., Basel 2011, s 12 (Atfen
EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 180).

WAKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 466; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 359-360;
TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C 1,istanbul, 2008, s. 228; TEKINAY, Esya
Hukuku, s. 340; EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 243; KARAHASAN, Esya Hukuku, s. 295;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 480; POSTACIOGLU, Gayrimenkul Feragma Ait Akitlerde Sekle Riayet
Mecburiyeti, s. 49 vd.; ARIK, Kemal Fikret, Borglar Hukuku 1 Umumi Hiikiimler, Ankara, 1954, s. 279;
ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2013, s. 58;
AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, izmir, 2013, s. 265; EREN,
Miilkiyet Hukuku, s. 215; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 230; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borglar
Hukuku Ozel Borg ligkileri, Ankara, 2012, s. 172.

150 QGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 360; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.
258.

51 Ayrint1 i¢in bkz. BASPINAR, Veysel, Tasinmaz Satiminda Vekalet, AHFD. C. 45, s. 1-4, s. 483-504.

152 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 214.

153 AKIPEK, Jale G/AKINTURK, Turgut/ATES, Derya, Esya Hukuku, Istanbul, 2018, s. 465; EREN, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 210.
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objektif yan noktalar olup, taraflardan ikisi ya da biri bu noktalar1 satis s6zlesmesinin zorunlu
unsuru haline getirmektedir.!** Ornegin, satis bedelinin 6denmesinin vadeye baglanmast,

cezai sart, cayma parasi vb. gibi.

TMK hiikiimlerine gore tasinmaz miilkiyeti, sozlesme ile degil, tescille
devredilmektedir.!>> Bu kanun hiikkmii geregince tasinmaz satis sdzlesmesi resmi sekilde

yapilmadikga gegerli olmaz.'¢

3.5. Tasinmaz Miilkiyeti Devir Borcu Doguran Sozlesmelerde Sekil

Sorunu

TMK’ya gore, konusu tasinmaz miilkiyeti devri olan sozlesmelerdeki tasinmaz

miilkiyetinin devri resmi sekilde tapu memuru Oniinde yapilmasi zorunludur. Ancak cok

134 EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 235 vd.

155 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 360.

156 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 09.03.2007 tarihli 2007/748 E., 2007/2472 K. Sayil kararinda, “...Tapuda
kayitlh bir tasinmaz malin miilkiyet aktarum icin islemi Bor¢lar Kanununun 213 ve Tiirk Medeni Kanunun 706.
maddesi hiikiimlerine gére resmi bi¢cimde yapilmasi gerekir. Davact harici satin alma iddiasina dayanarak
miilkiyet aktarum talebinde bulunamayacagindan mahkemece hem tescil talebinin hem de kanmitlanmayan
o6demenin istirdati isteminin reddi yerine harici satin alma iddiasina dayali davanin kabulii dogru olmamis
kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir..” benzer kararlar icin bkz. Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin
19.02.2007 tarihli 2007/13955 E., 2007/3149 K.; Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 20.94.2006 tarihli ve 2006/2922
E., 2006/4447 K. (E.T.:12.05.2019, www.kazanci.com); Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun
30.09.1988 tarihli ve 1987/2 E., 1988/2 K. Sayili kararinda: “...Bu i¢tihad: birlestirme karariyla Esya Hukukuna
hakim olan prensiplerin biiyiik ol¢iide degistirildigi iddiasina da katilmak miimkiin olamaz. Cebri tescil istemi,
ayni degil, kisisel bir haktir. Gegersiz sozlesmeye dayanarak tescil talebinde bulunan kimsenin bu davasinin
kabul edilebilmesi, dava agilmadan veya tescil karari verilmeden once tasinmazin miilkiyetinin iictincii sahsa
gecmemis bulunmast sartina da baghdir. Baska bir anlatimla, kural olarak ifa ( tescil ) davasi gegersiz
sozlesmenin taraflart arasinda riiyet edilecektir. Tapu sicilindeki kayda giivenen iyi niyetli ti¢iincii sahsa tescil
kararindan énce taginmazin miilkiyeti gecirilmis ise elbette gegersiz sozlesmeye dayanan kisi olarak satin alanin
tescil isteminin de yasal dayanagi kalmaz ( MK. md. 931 ). Goriigsmeler sirasinda i¢tihadi birlestirmenin olumlu
yonde c¢oziimlenmesi halinde M. Knun 917. maddesinin uygulanmasinda biiyiik uyusmaziiklara neden
olunacagi, yabancilarin tasinmaz edinmelerinin yeterince takibinin engellenecegi, icra hukuku bakimindan
tereddiit ve ihtilaflara yol agilacag: da ileri siiriilmiisse de biitiin bu sorunlarin igtihadi birlestirme ile varilan
sonugtan kaynaklanmayacagi gergegi ortadadr. SONUC : Tapuda kayitly bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu
doguran ve ancak yasamin ongordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan
sozlesmeye dayanilarak acilan bir cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine,; bununla beraber
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapumina bagslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin
gecerli bir sézlesme olmadan taraflarim bagimsiz béliim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarint eda etmesi
ve saticomin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicimin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda
miilkiyetin devrine yanasmamast hallerinde; olayin ozelligine gore hakimin M. K.nun 2. maddesini gozeterek
agilan tescil davasini kabul edebilecegine ilk iki toplantida iicte iki ¢ogunluk saglanamadigindan 30.9.1988
gtinlii tigiincii toplantida salt cogunlukla karar verildi...” (E.T.:12.05.2019, www .kazanci.com).
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cesitli olan bu sozlesmelerin yapilmasi sekil yoniinden kendi iglerinde farklilik arz etmektedir.

Bu sozlesmeleri agagida tek tek inceleyerek ele alacagiz.

3.5.1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Sekli

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, bir tasinmazin ileri bir tarihte belirli sartlarda bir
kisiye satilmas1 borcunu igeren bir dn sézlesmedir.!”” Doktrindeki hakim goriis, satis vaadi
s6zlesmesinin bir satis sdzlesmesi olmadigi bir én sozlesme oldugu yoniindedir.!>® Bu

sozlesmeyle kisi esas satis sozlesmesini yapma borcu altina girmektedir.

Tasmnmaz satis vaadi sozlesmesi her iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme

oldugundan, bu sdzlesmede hem saticinin hem de alicinin imzalar1 bulunmalidir. '
Taraflardan sadece bir tanesinin imzasinin bulunmasi sézlesmenin gecerli olmasi i¢in yeterli

degildir.'®°

157 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 490; Kars1 goriis icin bkz. SUNGURBEY, Ismet, Noterlerin
Senedleyebilecekleri Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi, On Sozlesme Degil, Asil Satis Sozlesmesidir, Medeni
Hukukun Temel Sorunlari, Istanbul, 2003, s. 874-910.

153 KOCAYUSUFPASAOGLU, Medeni Hukuk, s. 67; CEMBERCI, Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi,
Ankara, 1973, s. 9 vd.; KALYON, Muharrem, Aciklamali-ictihadli Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Ankara,
2004, s. 39 vd.; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 472; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 391;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 690; TEKINAY, Esya Hukuku, s. 350; ESMER, s. 795; TANDOGAN,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 243; SAYMEN, Ferit Hakki/ELBIR, Halid Kemal, Tiirk Esya Hukuku
Dersleri, Istanbul, 1963; Kars1 goriiste SUNGURBEY, Ismet, Kisilik Haklarmin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul,
1963, s. 9-13; ACEMOGLU, Kevork, Tiirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayitli Olmayan Gayrimenkullerin
Hukuki Durumu, Istanbul, 1965, s. 40.

59 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 25.09.1985 tarihli 1985/14-13 E., 1985/729 K. Sayili kararinda,
“...Davada dayanilan 04.01.1972 tarihli noterlik belgesi tek tarafli olarak diizenlenmistir. Karsilikli taahhiitleri
iceren bir sozlesme niteliginde bulunmadigindan yasaya uygun oldugu kabul edilemez. Su halde bu sozlesmeye
dayanilarak tescil karart verilmesi usul ve kanuna aykiridir. Gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri
cevrilmekle yeniden yapilan yargilama sonucunda mahkemece dnceki kararda direnilmistir. ... Taraflar
karsilikli iddia ve savunmalarimi dosyadaki tutanak ve kayitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici
nedenlere gore Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire Bozma Kararina uymak gerekirken, énceki
kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir..” seklindedir; (benzer
karalar i¢in bkz. Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 09.12.1993 tarihli ve 1993/1735 E., 1993/8919 K.; Yargitay 14.
Hukuk Dairesi’nin 29.05.2006 tarihli ve 2006/5221 E., 2006/6071 K. (E.T.: 11.09.2017 www.kazanci.com.tr).

160 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 13.10.1964 tarihli, 1964/5815 E., 1946/5336 k. Sayili kararinda: “....tasinmaz
satis vaadine iliskin akdin gecerli olmasi icin noter tarafindan tanzim edilen senette taraflarin icap ve
kabullerinin yazily olmast ve iki tarafin bu senette imzalarinin bulunmast gerekir. Davada, soz konusu senet
taahhiitname niteliginde olup, alicilarin bu satig vaadini kabul ettiklerine dair bir kaywr ve imzalari olmadigina
gore Bor¢lar Kanunun 11.maddesi uyarinca bu senet gecerli degildir ve yokluk ifade eder (CEMBERCI, s. 247-
248); Yargitay 3. HD. 13.10. 1962 tarihli, 1962/392 E., 1962/6553 K. Sayil kararinda: “.gayrimenkul satis
vaadi, malikin gayrimenkuliinii ileride satmak taahhiidii altina girmesi ve diger akidin bunu kabul etmesi
yéntinden agiga vurulan iradelerin birlesmesiyle viicut bulacag igin taraflarin bu iradelerini noter huzurunda
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gegerliligi resmi seklide yapilmasina baglidir
(TBK m. 237).'%! Gergcekten de TBK m. 237°de; “Tasinmaz satisimin gecerli olabilmesi icin,
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satis vaadi, geri alin ve alim

sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikge gegerli olmaz” denilmektedir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin NK m. 60’a gore noterler tarafindan diizenleme
seklinde yapilacag: kabul edilmistir.'®? Taraflarca diizenlenen sbézlesmenin noter tarafindan
sadece onaylanmasi gecerli degildir.'®® Bu kanuni diizenlemelerle birlikte tapu memurunun

taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapip yapamayacagi tartisma konusu olmustur.

Bir goriise gore, tasinmaz satis sdzlesmesinin diizenleme yetkisi NK m. 60’a gore,

“«

noterlere verilmistir. TK m. 26’da, “...noterler tarafindan tanzim edilen tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri de taraflardan biri isterse taginmaz siciline serh verilebilir” denilmektedir. Bu
sebeple bu goriisii savunanlara gore, tasinmaz satis sdzlesmesini yapama yetkisinin sadece

noterlere ait oldugu kabul edilir.'%

Hakim olan ikinci goriise gore ise, TK m. 26’dan “muilkiyete miitedair” ibaresinden,

tapu memurlarinin da tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapabilecekleri kabul edilmektedir.'®®

Noter, satis vaadi sozlesmesi yerine dogrudan dogruya satis sozlesmesi yapmissa,

yorum kuralarina gore bu satis s6zlesmesinin, satis vaadi sozlesmesi olarak kabul edilmesi

agiklamalary ve diizenlenecek resmi senedin imza etmeleri gerekir...Noter huzurunda tek tarafli tanzim satis
ikrarini ve feraga icin ahart tevkil edecekleri tespit eden satis vaadi senedi muteber degildir.”(CEMBERCI, s.
259); Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 27.09.1972 tarihli, 1972/698/1-717 E., 1972/750 K. Sayili kararinda:
“.tek tarafli olarak diizenlenen satis vaadine iliskin noter senedi gecersizdir.”(E.T:12.058.2019,
www.kazanci.com.tr) .

16l SURLU, Mehmet Handan, Agiklamali ve Igtihath Tasinmaz Satis Vaadi Satis Vaadine Dayali Tapu iptali
Tescil Elatmanm Onlenmesi Davalar1, Ankara, 2011, s. 41.

122 ZEVKILER, Aydin/HAVUTCU, Ayse, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Ankara, 2007, s. 78.

163 SUNGURBEY, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, s. 9-13; Yargitay 15 Hukuk Dairesi’nin 20.12.1978
tarihli, 1978/2023 E., 1978/2443 K. Sayili karar1 (E.T.:12.05.2019, www.kazanci.com.tr).

164 ESMER, s. 796; Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 28.03.1973 tarihli, 1971/4-31 E., 1971/258 K. Sayili
kararti: “..tasinmaz mal satis vaatleri tapu sicil muhafazast veya noterlerce re’sen diizenlenmedikce gegerli
olmaz”’; VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet/ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflart Ve Tapu Sicili Tatbikati,
istanbul, 1950, s. 138; CEMBERCI, s. 109-101.

165 KOCAYUSUFPASAOGLU, Medeni Hukuk, s. 118; TEKINAY, Esya Hukuku, s. 350; TANDOGAN,
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 244; SEYMAN/ELBIR, s. 309; OGUZMAN/SELiCi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 392; Krs goriis VELIDEDEOGLU/ESMER, s. 138; CEMBERCI, s. 109-101.
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miimkiindiir.'®® Bu goriise gore, tapu memurlarmin hem satis hem de satis vaadi
sOzlesmelerini, noterlerin ise sadece satis vaadi sozlesmelerini diizenleyebilecegi

anlagilmaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin tapu siciline serh edilmesi miimkiindiir. Bu
sozlesme verilecek serhle kuvvetlendirilmis kisisel hak niteligi kazanir ve l¢iincii kisilere
kars1 da sonug¢ dogurur. Bu sonug ve etki s6zlesmenin tapuya serh verilmesinden itibaren bes

yil gecerlidir (TK m. 26/V).

Satisin yapilmasii isteme hakki olan taraf bu istegini kars1 tarafa agikladiginda
aralarinda satig iliskisi dogmaz, ancak karsi taraf icin satis sozlesmesini yapma borcu
dogmaktadir.'®” Buna uyulmamasi halinde, satis vaadi alacaklisi, bu yiikiimliiliigiinii yerine
getirmesi i¢in karsi tarafa dava agabilir. Ancak bu durumda mahkemenin verecegi kararinin

niteligi tartigmalidir. Bu konuda doktrinde {i¢ tane farkli goriis vardir.

Bir goriise gore, satig vaadi alacaklisi, satis vaadini yerine getirmeyen bor¢luya karsi
dava actig1 takdirde, mahkemenin verecegi karar, satis vaadi bor¢lusunun irade beyani yerine
gecer. Satis vaadi bor¢lusu bu hiikiimle, alici, tapu memuruna giderek, ondan satis islemini
yapmasini isteyebilir. Ancak bdyle bir durumda miilkiyetin alictya gegmesi i¢in tescil sarttir.
Satic1 tescil talebinde bulunmaktan kac¢indigi takdirde, alicti mahkemeye bagvurarak

miilkiyetin kendi adina tescil edilmesine karar verilmesini istemelidir (TMK m. 716).'%8

Diger bir goriise gore, mahkemenin verdigi karar satig sdzlesmesi yerine gecer. Bu

nedenle saticinin sadece tapu memuru Oniinde tescil talebinde bulunmasi gerekir. Eger satici

166 TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 249-250; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 124, 125;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 391; KANETI, Selim, Hukuki islemlerin Cevrilmesi, istanbul,
1972, s. 233; Krs goriis CEMBERCT, s. 20; Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 26. 06. 1957 tarihli, 1957/70 E.,
1957/64 K. Sayili kararinda: “ ..noter huzurundaki muamelelerin kat’i satis seklinde yapilmis olmasi tasarrufun
sthhatine helal vermez. Daha siimullii bir muamele olan gayrimenkul satisina ait irade beyanina satis vaadine
miiteallik irade beyanminin da dahil bulundugunun kabulii icap eder” (E.T.:12.05.2019, www.lexpera.com).

167 TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 238.

168 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 397 ayni yondeki goriis igin bkz. BGE 97 II 48, IdT, 1972,
59.
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tescil talebinde bulunmazsa, alic1 bu sefer TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi

acabilir. Mahkemenin bu dava iizerine verecegi karar ise, tescil talebi yerine gecer. '

Son goriise gore ise, alicinin talebi {izerine mahkemenin verecegi karar, hem satig
sozlesmesi hem de tescil talebi yerine gecmektedir.'”” Boylece, TMK m. 716’ya gére,
mahkeme dogrudan dogruya tasinmazin alic1 adma tescil edilmesine karar vererek, ayri iki

dava agilmasina gerek kalmamaktadir.'”!

Sekle aykir1 olarak yapilan tasinmaz satis vaadi sézlesmesine dayanarak taraflar
karsiliklt olarak edimlerini ifa etmislerse, buradaki sekil sarti taraflarin menfaatlerini
korumay1 amacladigt i¢cin (TBK m. 29) bundan sonra sekle aykiriligi ileri siirmek, hakkin
kotilye  kullanilmasini  anlamina gelecektir. Bu konuyu da asagida ayrintili olarak

aciklayacagiz.
3.5.2. Miras Paylasim Sozlesmesi
Mirasgilar arasinda yapilmis olan miras payimin devri sozlesmesi ve mirasgilar ile

ticlincii kisiler arasinda yapilan miras1 paylastirma sozlesmesinin gecerliligi yazili sekilde

yapilmis olmasina baghdir ( TMK m. 676-677).!7> Bununla birlikte NK m. 89’ a gdre, miras

199 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 170 vd.; Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin ,9.03.1954 tarihli ve 1954/9569
E.,1954/2193 K. sayili karar1 (E.T.:12.05.2019, www .kazanci.com).

170 EREN, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 194; Yargitay Biiyiik I¢tihadi Genel Kurulu'nun 18.04.1960
tarihli, 1960/15 E., 1960/7 K. Sayili kararinda:  ..malikin dilegiyle bir tasinmaz malin birka¢ tasinmaz mala
ayrilmast miimkiindiir. Boliinmesi miimkiin bir par¢anin satisinin vaat edilmesi tescil davasi agabilmesi, malikin
rizasiyla borg¢ altina girmis olmaswmn bir sonucudur”.(Olgag¢, Senai, Tiirk Bor¢lar Kanunu, Ankara, 1976, s.
588); Yargitay 1 HD. 05.05.1975 tarihli, 1975/4369 E., 1975/4477 K. Sayili kararmmda: “..tapuya kayith
tasinmazlarin satis vaadine ait sézlesmeler sahsi hak dogurup dogrudan dogruya miilkiyetin devir ve naklini
saglamazlar, ancak, alictya taginmazin miilkiyetinin kendisine devir ve temlik edilmesi isteyebilmek gibi sahsi bir
hak saglar”.; Yargitay 14. HD: 16.09.1975 tarihli, 1975/2515 E., 1975/3715 K. Sayili kararinda: “..satis vaadi
sozlesmesiyle edinilen sahsi hakkin baskasina devri miimkiindiir. Devralan kigi saticrya karsi, feragi icbar davast
agabilecegi gibi satict olmiisse onun miras¢ilarina karsi da bu hakkini kullanabilir”’; Yargitay 1 Hukuk
Dairesi’nin 12.02.1973 tarihli, 1973/1002 E., 1973/704 K. Sayili kararinda: “..dava tarihinden énce satis vaad
edilen parseli davali baskalarina satmak suretiyle elinden cikardigina gére artik miilkiyet hakkina sahip
olmayan kimseye husumet tevcih edilerek davaya bakilmasi miimkiin degildi” (E.T.:12.05.2018,
www.kazanci.com).

171 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 246.

172 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Miras Hukuku, istanbul, 1987, 5.680.; KILICOGLU, Ahmet Mithat,
Miras Hukuku, Ankara, 2009, s. 310. ; KILICOGLU, Ahmet Mithat, Miras Taksim Sozlesmesi, Ankara, 1989,
s. 33; Yargitay Biiyiik I¢tihadi Genel Kurulu’nun 10.12.1952 tarih tarihli ve 1952/2 E., 1952//4 K. sayili
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taksim sdzlesmesinin diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu tutulmustur.!”” Bu durumda
noterde yapilacak miras paylasim sozlesmesinin diizenleme seklinde yapilmamasi halinde

sO6zlesmenin gecerli olup olmayacagi hususu tartismalidir.

Bir goriis NK m. 89°da yer alan bu diizenlemenin TMK m. 676 iizerinde degistirici

higbir etkisinin olmadigmni belirmistir.!”

Dolayisiyla miras paylasim sozlesmesi noterce
onaylama seklinde yapilabilecegi gibi noter disinda taraflarca adi yazili sekilde de

5> Bu kapsamda 10.12.1952 tarihli igtihadi birlestirme karary,!’”® NK

yapilabilir.!”

diizenlemesinden sonra da gecgerliligini korumustur.

‘

kararinda, “... Mirasa dahil tasinmaz mallarin taksimi hakkinda miras¢ilar arasinda yapilacak sézlesmelerin
gecerli olmasi i¢in yalmiz yazili olmast yeterli olup bu akdin ayrica tapu memuru huzurunda resmi senette
baglanmast mecburiyeti yoktur..” seklinde heniiz TMK yiiriikliige girmeden 6nce karar verilmis, sonrasinda bu
ictihat degismistir.

173 Yargitay 6. HD 06.11.1075 tarihli 1975/5881, 1975/6818 K. Sayil kararinda, “1512 Sayili Noterlik Kanunun
89 maddesi uyarmmca miras taksimine iliskin sozlesmelerin resen diizenlenmesi gerektigi, bu nenle adi nitelikteki
sozlesmelerin gecerli sayiimayacagi” (E.T.:12.05.2018, www .kazanci.com).

174 KANETI, s. 305: “Tasarmun 89. Maddesinin goriigiilmesinde bu maddenin 84.maddeye atifia bulunmast
sonucunda, Medeni Kanunun yaptiriminin ve 6zellikle miras hukuku hiikiimlerinin herhangi bir degisiklige tabi
tutulmadigr ve miinhaswran noterde yapilacak islemlerin diizenlenmesinde uygulanacak esaslarin saptanmis
oldugu hususunu bir agiklama olarak komisyon raporuna derg etmedigi de karar altina alinistir”.

175 KOCAYUSUFPASAOGLU, Miras Hukuku, s. 729-730; POSTACIOGLU, ilhan E., Medeni Usul Hukuku
Dersleri, Istanbul, 1975, s. 599; TANDOGAN, Borg¢lar Hukuku Ozel Bor¢ iliskileri, s. 257;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 390; KARAHASAN, Esya Hukuku, s. 299 vd.; TEKINAY,
Selahattin Sulhi, Borglar Hukuku, Istanbul, 1974, s. 45.; 7> SENER, Esat, “1512 Sayili Noter Kanununun 89.
Maddesi Karsisinda Miras Taksim Sozlesmesi”, TNBHD, 1976, S. 11, s. 3 vd.; Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme
Genel Kurulu'nun26.11.1980 tarihli ve 1980/5 E., 1980/3 K. Sayili kararinda, “...5/2 sayili Noterlik
Kanununun diizenleyici nitelikteki 89. maddesiyle miras taksim sozlesmesine el atilarak MK. nun 611/2.
maddesine dokunulmug degildir. Ciinkii ana kanun biinyesinde yapilacak degisiklikte, ya ana kanundaki bu
maddeye, ya da 1512 sayili Noterlik Kanununa eklenecek bir metin ile degisikligin agiklikla yapilmast kanun
teknigi bakimindan gerekirdi. Noterlik Kanununun 89. maddesinin amaca gore yorumlanmasindan, yazilis
tarzindan ve Senato Gegici Komisyonu raporunda yer alan bilgilerden; ayni maddede sayilan islemlerin
yapilmast icin notere basvuruldugu takdirde, noterin resmi sekli nasil gercgeklestirecegini belirten bir diizen
usultinti ongordiigii anlasilmaktadir. Ayni Kanunun 60. maddesinin basligi "noterlerin genel olarak yapacagi
isler"dir. Bu maddede, "miras taksim sozlesmesine yer verilmis degildir. 89. maddede, "miras taksim sézlesmesi
bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir" denilmis olmasi, MK. nun 611/2 deki hiikmiin kaldirilmas: anlaminda
kabul edilemez. O halde, mirascilar, boyle bir sézlesmeyi yazili da yapabilirler. Eger, noter dniinde
diizenlenmesi istenirse, taraflarin iradesine baglh olan noter, bu istegi, Noterlik Kanununun 84 ve onu izleyen
maddelerinin hiikiimleri dairesinde diizenleme suretiyle yerine getirecektir. Ote yandan, miras taksim
sozlesmesinin yazili olarak yapilmaswmni yeterli goren MK. nun 611/2. maddesi, Noterlik Kanununun 89.
maddesine nazaran daha 6zel bir hiikiimdiir. Bu yonden de Medeni Kanunun bu ozel hiikmiine gore, yazili olarak
yapilan "miras taksim sozlesmesini" gecerli kabul etmek zorunludur. Sonug¢:1512 sayili Noterlik Kanununun
yiiriirliige girmesinden sonra MK. nun 611. maddesinin 2. fikrasina gére yapilan "yazili miras taksim
sozlesmesinin" gecerli olduguna ve anilan Noterlik Kanununun 89. maddesinin MK 'nun 611/2. maddesi
hiikmiinii degistirmedigine, 26/11/1980.tarihli ilk goriismede iicte ikiyi agan ¢ogunlukla karar verildi...”, Karsi
oy yazisi (Esat Sener (2. HD. Bsk.), “... Sonug¢ olarak diyoruz ki Medeni Kanunun ve Bor¢lar Kanununun 6biir
hiikiimlerindeki degisiklik olumlu karsilanmirken, aksini diigiinmenin sakincalarina dahi isaret edildigi (Sayin
Kocayusufpasaoglu, age. Sh. 730) da Noter, her nasilsa 89. maddeyi ihmal ederek kendisine getirilen taksim
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Diger goriis ise, miras paylasma sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in sadece noterler
tarafindan diizenleme seklide yapilabilecegini savunmaktadir. Bu gorilis, sézlesmenin
taraflarca yazili sekilde veya noterce onaylama seklinde yapilmasi halinde gecerli

olmayacagim belirtmektedir.!”’

sozlesmesindeki imzalari onamakla yetinirse MK. nun 611/2. maddesinin aradigi, sekil sartina aykirt
davramildigi icin sézlesmenin gecersiz olacagim bu sakincasina ragmen 89. madde ile MK. nun 611/2.
maddesinin degistirilmedigini ifade etmektedir). O halde, MK. 611. maddesi bakimindan Noterlik Kanununun
89. maddesine karst ¢ikilmasina anlam veremiyorum. Kanuni zorunluluk : Ote yandan, 1512 sayih Noterlik
Kanununun 60. maddesinde noterlerin her cesit hukuki islemi yapacagi kabul edildigine gére, basvurulmasi
halinde "mirast taksim sézlesmelerini "yapacaklar: séz gotiirmez. Eski kanununda da bunu énleyen hiikiim
bulunmamakta idi. Eger Noterlik Kanununun 89. maddesi ile MK. nun 611/2. maddesi resmi gekle
doniistiiriilmemiys olsa idi adi sekil ongoriilen tiim sozlesmeler i¢in imza onama gorevi noterlere verilmis iken,
"mirasi taksim sozlesmesi" bakimindan engel getirilmesinin anlami olmazdi. ote yandan aksi diisiince kabul
edilirse gegerligi resmi senede baglanmayan biitiin sozlesmelerin 60. maddenin kapsamina girmesi karsisinda
Noterlik Kanununun 89. maddesinde miras taksim sézlesmesinin yer almasi kanun koyucunun bos isle ugrasmasi
gibi bir anlama gelirdi. Oysa durum tam tersinedir. 89. madde ile 611: madde degistirilmistir. Bunu bilmezlikten
gelemeyiz. Biitiin belirti ve delillere ragmen Noterlik Kanununun 89. maddesini amact diginda yorumlamanin
gerekgesine katilmiyorum. Bu bakimdan i¢tihadi birlestirmede belirlenen goriise karsyim...” (E.T:13.05.2019,
www.kazanci.com).

176 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu’nun 10.12.1952 tarihli ve 1952/2 E., 1952/4 K. sayili kararinda:
“terekede tasimmmazlar bulunsa bile, TMK uyarinca yazili sekilde yapilan miras taksim sézlesmenin gegerli
oldugunun kabulii gerekir.” (E.T.:12.02.2019, www.kazanci.com).

177 SENER, Esat, “1512 Sayili Noter Kanununun 89. Maddesi Karsisinda Miras Taksim Sézlesmesi”, TNBHD,
1976, S. 11, s. 3 vd.; Yargitay Igtihatlar1 Birlestirme Genel Kurulu’nun26.11.1980 tarihli ve 1980/5 E., 1980/3
K. Sayili kararinda, “...512 sayili Noterlik Kanununun diizenleyici nitelikteki 89. maddesiyle miras taksim
sozlesmesine el atilarak MK. nun 611/2. maddesine dokunulmus degildir. Ciinkii ana kanun biinyesinde
yapilacak degisiklikte, ya ana kanundaki bu maddeye, ya da 1512 sayili Noterlik Kanununa eklenecek bir metin
ile degisikligin aciklikla yapilmast kanun teknigi bakimindan gerekirdi. Noterlik Kanununun 89. maddesinin
amaca gore yorumlanmasindan, yazilis tarzindan ve Senato Gegici Komisyonu raporunda yer alan bilgilerden,
ayni maddede sayilan islemlerin yapilmasi igin notere bagvuruldugu takdirde, noterin resmi sekli nasil
gerceklestirecegini belirten bir diizen usuliinii 6ngordiigii anlasilmaktadwr. Ayni Kanunun 60. maddesinin bashigi
"noterlerin genel olarak yapacagi isler"dir. Bu maddede, "miras taksim sozlesmesine yer verilmis degildir. 89.
maddede, "miras taksim sézlesmesi bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir” denilmis olmasi, MK. nun 611/2 deki
hiikmiin kaldirilmasi anlaminda kabul edilemez. O halde, mirascilar, béyle bir sézlesmeyi yazili da yapabilirler.
Eger, noter oniinde diizenlenmesi istenirse, taraflarin iradesine bagl olan noter, bu istegi, Noterlik Kanununun
84 ve onu izleyen maddelerinin hiikiimleri dairesinde diizenleme suretiyle yerine getirecektir. Ote yandan, miras
taksim sézlesmesinin yazili olarak yapilmasini yeterli goren MK. nun 611/2. maddesi, Noterlik Kanununun 89.
maddesine nazaran daha 6zel bir hiikiimdiir. Bu yonden de Medeni Kanunun bu ozel hiikmiine gore, yazili olarak
yapilan "miras taksim sozlesmesini" gecerli kabul etmek zorunludur. Sonug¢ :1512 sayili Noterlik Kanununun
yiiriirliige girmesinden sonra MK. nun 611. maddesinin 2. fikrasmma gére yapilan "yazili miras taksim
sozlesmesinin" gecerli olduguna ve anilan Noterlik Kanununun 89. maddesinin MK'nun 611/2. maddesi
hiikmiinii degistirmedigine, 26/11/1980 .tarihli ilk goriigmede iicte ikiyi asan ¢ogunlukla karar verildi...”, Karsi
oy yazisi (Esat Sener (2. HD. Bsk.), “... Sonug¢ olarak diyoruz ki Medeni Kanunun ve Bor¢lar Kanununun obiir
hiikiimlerindeki degisiklik olumlu karsilanirken, aksini diisiinmenin sakincalarina dahi isaret edildigi (Saymn
Kocayusufpasaoglu, age. Sh. 730) da Noter, her nasilsa 89. maddeyi ihmal ederek kendisine getirilen taksim
sozlesmesindeki imzalart onamakla yetinirse MK. nun 611/2. maddesinin aradigi, sekil sartina aykiri
davramldigi igin sézlesmenin gegersiz olacagim bu sakincasina ragmen 89. madde ile MK. nun 611/2.
maddesinin degistirilmedigini ifade etmektedir). O halde, MK. 611. maddesi bakimindan Noterlik Kanununun
89. maddesine karsi ¢ikilmasina anlam veremiyorum. Kanuni zorunluluk : Ote yandan, 1512 sayili Noterlik
Kanununun 60. maddesinde noterlerin her ¢esit hukuki islemi yapacag kabul edildigine gére, bagvurulmasi
halinde "mirast taksim sézlesmelerini "yapacaklar: séz gotiirmez. Eski kanununda da bunu énleyen hiikiim
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Miras paylasim sozlesmesinin gecerliligi kanunda yazili sekilde yapilmasina baglh

tutulmustur. Yazili ibaresiyle kastedilen adi yazili sekildir.

Tim bu sebeplerle kanaatimizce, TMK’nin agik hiikmii uyarinca miras paylasim

s0zlesmesinin gecerli olmasi i¢in, adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir.

3.5.3. Arsa Pay1 Karsiig1 insaat Sozlesmesi

Uygulamada yaygin olarak goriilen ve gelisen sézlesme tipi olan “arsa pay: karsilig
insaat sozlesmesi”'’® TBK’da diizenlenmis degildir. Bu nedenle bu sdzlesmenin kanunda

herhangi bir tanim1 bulunmamaktadir.

Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesinin tanimini yapabilmek i¢in, taraflarin karsilikli
edimlerini géz 6niine almamiz gerekir. TBK’da diizenlenmis olan tasinmaz satis sdzlesmesi'”
ile istisna s6zlesmesinin'®" unsurlarim tasiyan arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesinin tanimini
bu sozlesmelerde taraflarin karsilikli edimlerini esas alarak yapabiliriz. Buna gore, arsa pay1
karsiligr insaat sozlesmesi; arsa sahibinin arsasinin tamaminin veya belirli paylarinin
miilkiyetini, yiiklenicinin arsa iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin

teslimi karsiliginda yiikleniciye devretme borcu altina girdigi sozlesmedir. '8!

bulunmamakta idi. Eger Noterlik Kanununun 89. maddesi ile MK. nun 611/2. maddesi resmi gekle
doniistiiriilmemiy olsa idi adi sekil dngoriilen tiim sézlesmeler i¢in imza onama gorevi noterlere verilmis iken,
"mirasi taksim sozlesmesi" bakimindan engel getirilmesinin anlami olmazdi. éte yandan aksi diisiince kabul
edilirse gegerligi resmi senede baglanmayan biitiin sozlesmelerin 60. maddenin kapsamina girmesi karsisinda
Noterlik Kanununun 89. maddesinde miras taksim sozlesmesinin yer almasi kanun koyucunun bos isle ugrasmasi
gibi bir anlama gelirdi. Oysa durum tam tersinedir. 89. madde ile 611: madde degistirilmistir. Bunu bilmezlikten
gelemeyiz. Biitiin belirti ve delillere ragmen Noterlik Kanununun 89. maddesini amaci disinda yorumlamanin
gerekgesine katilmiyorum. Bu bakimdan ictihadi birlestirmede belirlenen goriise karsyyim...” (E.T:13.05.2019,
www.kazanci.com).

178 Bu sozlesmeye Yargitay kararlarinda “kat karsihigi insaat sézlesmesi” denilmektedir (Yargitay Ictihatti
Birlestirme Kurulu’nun 30.09.1988 tarihli karari).

7% TBK m. 237°de: “Tasinmaz satisinin gecerli olabilmesi icin, sozlesmenin remi sekilde diizenlenmesi sarttir”
denilmektedir.

180 TBK m. 470’e gore “Eser Sozlesmesi yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi listlendigi sozlesmedir”.

18l ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi, Istanbul, 2007, s. 1.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi hukuki niteligi itibariyla, tam iki tarafli, karma
bir sozlesmedir ¢linkii bir yandan tasinmaz satis sozlesmesine, Ote yandan istisna
sozlesmesine iligkin hiikiimler icermektedir. Yargitay kararlarinda bu konuda “¢ift tipli karma

sozlesme” deyimi kullanilmaktadir.'®?

Kanunda diizenlenen iki sozlesme tipine ait edimler, kanunda diizenlenmeyen bir
sekilde birbirinin karsihigini teskil etmektedir.!®? Bu sdzlesmede ne tek basina bir tasinmaz
alim ve satigi, ne de bir ingaatin bagimsiz olarak yapimi diigliniilmiistlir. Arsa sahibi bina
yapilip bagimsiz boliimler tamamlanmadan arsa paylarinin satisini istememekte, yiiklenici de

arsa paylar1 olmadan bir insaat yapimini1 dSngérmemektedir. '8

Arsa pay1 karlig1 insaat sdzlesmesinde, tasinmaz miilkiyetinin devri veya vaadi s6z
konusu oldugundan bu sozlesmenin sekli 6nemlidir. Bu durumda arsa sahibi ile yiiklenici
arasindaki sézlesme ve yiiklenici ile i¢lincii kisi arasindaki s6zlesmenin ne sekilde olmasi

gerektigi incelenmelidir.

Yiiklenicinin sézlesme ile borg altina girdigi edim yoniinden sekle tabi olmasa da
arsa sahibinin ytiikleniciye belli arsa paylarinin devri borcunun, TBK m. 29 ve m. 237 ve

TMK m. 706 gore, resmi sekilde yapilmasi gecerlilik kosuludur.!'®®

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, tasinmaz miilkiyetinin devrini amagladigindan
TMK m. 706, TBK m. 237, TK m. 26 ve NK m. 60 ve 89 maddelerine gore diizenleme
seklinde yapilmalidir. Sekle uyulmadan adi yazili sekilde yapilan arsa payi karsiligi insaat

sozlesmesi gecerli degildir. Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi tapu memurlarinca

182 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 608; KARAHASAN, Miilkiyet Hukuku, s. 106; Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin
04.12.1980 tarihli ve 1980/1990 E., 1980/2594 K.; Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 17.05.1982 tarihli ve
1982/573 E., 1982/1184 K.; Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 17.05.1982 tarihli ve 1982/573 E., 1982/1184 K_;
Yargitay 15 Hukuk Dairesi’'nin  04.12.1980 tarihli ve 1980/1990 E., 1980/2594 K. ; Yargitay 15. Hukuk
Dairesi’nin 25.12.1975 tarihli ve 1975/4714 E.,1975/5159 K.

183 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.608; KARAHASAN, insaat ve imar ihale Hukuku, Ankara, 1979, s. 306;
TANDOGAN, Tiirk Borglar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, C. II, Ankara, 1987, s.70.

18 ERMAN, s. 6.

185 KOSTAKOGLU, Cengiz, ictihatt: insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi, istanbul, 2000, s. 73.
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yapilabildigi gibi Yargitay kararlarina gore noterlerce de yapilabilir.!®¢ Ancak noterce
s6zlesmenin diizenleme seklinde yapilmis olmasi sarttir, onaylama seklinde yapildiginda s6z

konusu sdzlesme gecersiz olacaktir.'®’

Sekle uygun olarak diizenlenmemis bir arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin
taraflari, edimlerini karsilikli olarak kismen veya tamamen ifa etmis olmalari1 halinde ne
olacagi sorusu akla gelmektedir. Bu durumda s6zlesmenin hukuken gegersiz oldugunun kabul
edilmesi ve verilenlerin iadesinin istenmesi objektif iyiniyet kurallartyla bagdasmadig icin
gecersizligin ileri siirtilmesi kanun koyucu tarafindan kabul edilmemektedir. Yani sekil
sartina uyulmadan yapilan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi bazi hallerde gecerli bir

s6zlesme gibi hiikiim ve sonu¢ dogurmaktadir.!®®

TMK m. 1009 ‘da “arsa pay: karsilig: insaat sézlesmesi” tapuya serh edilebilir nispi
haklar arasinda sayilmistir. S6zlesmenin tapu kiitligiine serhi, ytiklenicinin, arsa sahibinin
insaat yapilacak tasinmazi {igiincii kisiye devretmesi halinde sozlesmeden dogan kisisel

hakkini yeni malike kars1 da ileri slirebilmesini saglar.

Yeni malik de, onceki malikin yiiklenici ile yaptig1 arsa payr karsiligi insaat

sOzlesmesinin sonuglariyla bagli hale gelir. Diger bir deyisle, s6zlesme tapuya serh edilmisse,

186 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 391 vd.; KOSTAKOGLU, s. 74.

17 KOSTAKOGLU, s. 74.

188 KOSTAKOGLU, s. 74, 78, :Yargitay’m 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 E., 1988/2 K. Sayili kararinda:
“...tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyeti devir borcu doguran ve ancak yasamin éngordiigii bicim kosullarina
uygun olarak yapilmadigindan gecersiz sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasimin kural olarak
kabul edilmeyecegi ne; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olma iizere yapimina baslanilan
tasinmazdan bagimsiz boliim satiminda anlasilarak alicimin tiim bor¢larina eda etmesi ve saticinin da bagimsiz
boliimii teslim ederek alictmin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda miilkiyetin devrine
yanasmamast halinde; olayin ozelligine gore hakimin TMK mad. 2’yi gozeterek acilan tescil davasinin kabul
edilecegine salt cogunlukla karar verilmistir”’; Yargitay 15. HD.’nn 03.06.1981 tarihli 1981/942, 1981/1313 K.
Sayili kararinda: “ ...taraflar arasinda haricen diizenlenmis kat karsilig1 insaat sozlegmesi gegersiz ise de, insaat
tamamen yapumis ve davaciya teslime hazir duruma getirilmis bulundugunun tespit edilmesi nedeniyle, bu
durumda artik sozlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi afaki iyi niyet kurallar: ile bagdasmaz”; Yargitay 15
HD.’nin 20.11.1998 tarihli 1998/266 E., 1998/3930 K. Sayili kararinda: “..gegersiz akdedilen kat karsiligi insaat
sozlesmesi geregince arsa sahibi davali yiikleniciye bir kisim pay gegiriminde bulunmus ve davali da ayni
sozlesmeye gore insaati yapmis olmakla, karsilikli ve kismen ifa edilen edimler nedeniyle taraflarin sézlesme ile
kendilerini bagl saydiklarimin kabulii gerekir” (E.T.:25.06.2016, www.kazanci.com).
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yluklenici ingaata devam edebilir ve sézlesme geregi kendine ait olacak bagimsiz boliimlere

iliskin arsa paylarinin devrini yeni malikten isteyebilir.!*

Soézlesmenin tapuya serhinin bir diger etkisi de, taginmaz lizerinde yiikleniciden arsa
paymi kazanmis olan iglincii kisilerin TMK m. 1027 uyarinca iyiniyet iddiasinda

bulunamamalaridir.'®®

3.5.4. Alim (istirak) S6zlesmesi

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli irade agiklamasi ile bir tasinmazin belirlenen
bedel karsiligi devrini talep yetkisi veren kurucu yenilik doguran bir haktir. Boylece alim
hakki, bir tasinmazi malikin satip satmama iradesinden bagimsiz olarak satin alma imkani

vermektedir. Alim hakkinin konusunu, tasmir veya tasinmazlar olusturabilir.!*!

Ancak TBK m. 237. ve 736’da, tasinmazlara iliskin alim hakk: i¢in 6zel hiikiimler
getirilmigtir. Bu madde hiikiimlerine gore, tasinmazlara iligskin alim sézlesmeleri resmi sekle
bagl tutulmustur. Ancak bu resmi sozlesmenin hangi makam tarafindan diizenlenecegi

tartismalidir. Doktrinde bu konu hakkinda iki farkli goriis bulunmaktadir.

Bir goriis ve Yargitay’a gore, noterler de alim s6zlesmesi diizenleyebilir.'”> NK m.

60/b.2’e gore de noterlerin alim sézlesmelerini diizenleyebilecegi belirtilmistir.

Diger goriise gore ise, TK m. 26 hiikkmiine gore, alim sdzlesmelerinin sadece tapu
memurlar1 tarafindan diizenlenecegi savunulmaktadir. Bu yasal diizenleme nedeniyle
Yargitay’in  kararlart  elestirilmekte ve sadece tapu memurlarinin resmi  senet
diizenleyebilecekleri belirtilmektedir. Noterler tarafindan diizenlenecek alim sodzlesmeleri,

yorum yoluyla tasinmaz satig vaadi olarak gegerli sayilabilir.!*?

189 GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara, 2003, s. 118 vd.
19 ERMAN, s. 19.

19 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 275; ZEVKILER/HAVUTCU, s. 79.

192 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 396.

19 TANDOGAN, s. 279.
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Allm hakkir alict tarafindan kullanildiginda, tasinmaz maliki s6zlesmede
kararlastirildig lizere tasinmazin satigin1 gergeklestirip, tapuda tescil talebinde bulunma borcu
altina girer. Alim hakkinm1 kullanan alic1 ise, s6zlesmede kararlastirilan bedeli 6deme borcu

altina girer.

S6z konusu sdzlesme uyarinca, tasinmaz maliki, tasinmazin satis1 ve tescil borcunu
yerine getirmezse, alim hakki sahibi TMK m. 716 uyarinca tescil davas1 acabilir.!** Hakimin
verecegi olumlu kararin kesinlesmesi iizerine miilkiyet, alim hakkini kullanan kisiye gecer.

Bu kapsamda tapuya yapilan tescil bildirici niteliktedir.'*>

Alim hakk: tapu siciline serh verilmemisse, sadece sahsi hak dogurur. Yeni malik
taginmazi ligiincii kisiye devrettiginde, tiglincil kisiye karst alim hakki kullanilamaz. Alim
hakki, tapuya serh edilmesiyle esyaya bagli bor¢ haline gelir ve tasinmazin maliki degisse bile
yeni malik de alim hakki sebebiyle devir borcu altma girer (TMK m. 736/1).!°° Buna “sahsi

hakkin kuvvetlendirici etkisi” denir.

Alim hakki, tapuya serh edilme tarihinden itibaren on y1l ge¢mekle etkisini kaybeder
(TMK m. 736/II). Verilen serh i¢in daha kisa bir siire kararlastirilmamigsa on yil i¢inde
kullanilmayan alim hakki, tasinmaz mal malikinin istemiyle terkin edilir. Taraflar on yildan
az bir siire icin alim hakki kurmuslarsa o zaman belirtilen siire sonunda alim hakki diiser.'®’
On yildan fazla serhin kalacagi hususundaki anlagsmalar ise gecersizdir ancak on yil dolduktan

sonra yapilacak yeni bir anlasmayla serhin yenilenmesi miimkiindiir.'*3

194 ERTAS, s. 329.

195 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 397; TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.
289; ERTAS, s. 1752 vd.; ZEVKILER/HAVUTCU, s. 73.

196 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 396 vd.

197 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 397.

198 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 284.
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3.5.5. Geri Alim (Vefa ) Sozlesmesi

Geri alim hakki, taginmazini bagkasina devretmis kisiye, tek tarafli irade agiklamasi
ile o tasinmaz1 geri alabilme yetkisi saglayan kurucu yenilik doguran bir haktir."”® Geri alim
hakki icin bir bedel agikca kararlastirilmamissa, tasinmaz satilirken 6denmis olan bedelle geri

alinir.2%°

Geri alim hakki, uygulamada genellikle tasinmaz malikine kredi saglamak icin
kullanilir. Malik tasinmazi borg para aldig1 kisiye ipotek etmek yerine, tasinmazin miilkiyetini
devretmekte, aldig1 krediyi 6deyebilecek duruma geldiginde de, geri alim hakkini kullanarak

taginmazi, tekrar satin almaktadir.

Bu agidan geri alim hakki, TMK m. 873/II de 6ngoriilen bor¢ 6denmedigi takdirde
tasinmaz miilkiyetinin ipotekli alacakliya ait olmasini yasaklayan kurala, yani “Lex
Commissoria Yasagi’na aykirilik olusturmaktadir. Ancak geri alim hakkina kanun koyucu

ozel olarak izin verdiginden bu durum hukuka uygun bulunmaktadir 2!

Geri alim hakki kullanildiginda sézlesmenin borglusu, tasinmazin miilkiyetini
devretme borcunu yerine getirmez ise geri alim hakki sahibi TMK m. 716’ya gore tescil
davasi acabilir.?? Hakimin verecegi karar kurucu nitelikte olup, sézlesme konusu tasinmazin

miilkiyeti kesin ve dogrudan olarak geri alim hakki sahibine gegmektedir.2%

Geri alim hakkinin kullanilmasiyla geri alim s6zlesmesindeki kurallar uyarinca bir
satis iliskisi dogar. Buna gore, tasinmazi daha 6nce satin alan malikin devir borcu ile geri alim

hakki1 sahibinin ise alim anlagmasinda belirtilen rakami 6deme borcu dogar. Geri alim hakk1

19 ZEVKILER/HAVUTCU, s. 76.

200 TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 275.

201 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 398; ERTAS, s. 1756; FEYZIOGLU, Feyzi Necmettin,
Sufa Hakki, Istanbul, 1959, s. 155; SIPKA, Siikran Taman, Tiirk hukukunda Kanuni Onalim (Sufa) Hakki,
Istanbul, 1994, s. 2-5.

202 ERTAS, s. 80.

203 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645.
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tapuya serh edilebilir. Bu durumda alim hakkinda oldugu gibi bu hak esyaya bagli bor¢ haline

gelir ve tasinmazin yeni malikine kars1 ileri siiriilebilir.

Geri alim hakki da beli bir siire i¢in kurulur. Siire belirlenmemis olan hallerde on y1l

gecmesiyle geri alim hakki diiser.?%

Geri alim sozlesmesi de, alim sozlesmelerinde oldugu gibi resmi sekle tabidir (TBK

m. 237). Resmi sekilde yapilmadigi siirece gecerlilik kazanmaz.

3.5.6. Onalim (Suf’a) Sézlesmesi

Onalim hakki, tasmnmaz malikinin tasinmazini {iciincii bir kisiye satmasi halinde,
Oonalim hakki sahibine tek tarafli irade beyaniyla tasinmazin alicis1 olma yetkisi veren kurucu

yenilik doguran bir haktir.2%

On alim hakki, yasal 6n alim hakki ve sézlesmeden dogan 6n alim hakki olmak iizere
ikiye ayrilmaktadir. Yasal 6n alim hakki, TMK m. 732 hiilkmiine gore, tapulu bir
tasinmazdaki miisterek miilkiyet iliskisinde her bir miisterek malike tanimnmistir. Payl
miilkiyet paydaslarindan birinin payini tamamen veya kismen bir {iglincli sahsa satmasi

halinde diger pay sahipleri 6n alim hakkini kullanabileceklerdir.

Sozlesmeden dogan 6n alim hakki ise TMK’da tanimlanmamistir ancak TMK m. 735
hiikkmii geregince bu hakkin kullanilmasi ve vazgecilmesi yasal 6n alim hakkiyla aym
hiikiimlere tabidir. S6zlesmeden dogan 6n alim hakkinin tapuya serh edilmis olmasi halinde,
TMK m. 735’e gore 6n alim hakki sahibi bu hakki her yeni malike karsi ileri siirebilecektir.
Tapuya serh edilmis 6n alim hakki serh tarihinden itibaren on yil ge¢cmekle sona erer. Bu

siirenin uzatilmasi i¢in yapilan islemler gecersizidir. 2%

204 QGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 399.
205 TANDOGAN, Esya Hukuku, s. 274.
206 EREN, Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 204.
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Tapu kiitiigiine verilen serhte 6n alim hakkinin kullanimina ait sartlar belirtilmisse
nitelikli 6n alim diger bir ifadeyle simirli 6n alim, higbir sart ve benzeri bir agiklama

belirtilmemigse olagan &n alim yani sinirsiz 6n alim s6z konusudur.?’’

On alim hakki tapuya serh edilmemise, o zaman &n alim hakk: sadece sézlesmeyi
yapan malike ve onun kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir, ciiz’i haleflerine kars1 ileri

stiriilemez.?%®

Yasal 6n alim hakkinin tapuya serh edilmesine gerek yoktur. Burada esyaya baglh
borg iliskisi kendiliginden dogmaktadir. Bu sebeple, sdzlesmeden dogan 6n alimlarda gegerli
olan serhin on yillik etkisi, yasal 6nalimda gegerli olmaz; miisterek paydaslik devam ettigi

siirece hak, miisterek pay1 satin alan kisiye kars1 ileri siiriilebilir (TMK m. 732).2%

Yasal 6nalim hakkindan satistan 6nce feragat etmek miimkiindiir. Onalim hakkindan
tamamen feragat, tapuda resmi bigimde yapilacak sézlesme ve tapuya serh verilmesiyle olur.
Belli bir kisi lehine feragat ise satistan once veya sonra yapilabilir ve gegerliligi adi yazili

sekilde yapilmasina baglidir (TMK m. 733/1I).21°

Onalim hakk: hak sahibi tarafindan, alictya kars1 dava acilarak kullamlir (TMK m.
734). Ugiincii kisiye yapilan satis, alic1 veya satici tarafindan énalim hakki sahibine noter
araciliyla bildirilir (TMK m. 733/II). Onalim hakki sahibinin bildirimden itibaren bu hakkinin
ic ay ve herhalde satistan itibaren iki yil i¢erisinde kullanmasi1 gerekmektedir. Aksi takdirde
bu siirelerin ge¢mesiyle onalim hakki diismektedir (TMK m. 733/IV). Bu siireler hak

2070GUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 537; BILGE, Necip, Borglar Hukuku, Ozel Borg
Miinasebetleri, Ankara, 1971, s. 106; AYITER, Kudret, Medeni Hukukta Tasarruf Muameleleri, Ankara, 1953,
s. 145; ESENER/GUVEN, Esya Hukuku, s. 165; AYDOGDU, Murat, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan On
Alim Hakki, Ankara, 2013, s. 9 vd.

208 ERTAS/SERDAR/GURPINAR, s. 330.

200 ZEVKILER/HAVUTCU, s. 77; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 201.

210 AYDOGDU, Yasadan ve Sézlesmeden Dogan On Alim Hakk, s. 13; ZEVKILER/HAVUTCU, s. 77.
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diisiiriicii siirelerdir.?!' Onalim hakki sahibinin bu bildirim disinda satis1 6grenmesi halinde

siire islemeye baglamaz.?!?

Sozlesmeden dogan 6n alim hakki resmi bi¢cimde, vasiyetnameyle ve hatta alim ve
geri alim haklarindan farkli olarak sadece adi yazili sézlesmeyle de yapilabilir.?'® Goriildiigii
tizere, On alim hakkinin yapilmasi herhangi bir sekle bagli degildir. Ancak ispat agisindan

yazili yapilmasinda yarar vardir.>'

3.5.7. Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesi

TBK m. 611°e gore, dliinceye kadar bakma sozlesmesiyle, taraflardan biri digerine
oliinceye kadar bakma borcu altina girerken diger taraf da miilkiyetindeki bazi mallarini

kendisine bakana devretme borcu altina girmektedir.

Oliinceye kadar bakma sozlesmesi her iki tarafa bor¢ yiikleyen karsilikli bir
s6zlesmedir. Bu nedenle bu sdzlesmenin bagis niteliginde yapilmas: gegersizdir.?!> Sozlesme

konusunu olusturan mallar taginir olabilecegi gibi tasinmaz niteliginde de olabilir.2!¢

Oliinceye kadar bakma sozlesmesi, alelade ve miras hukukuna tabi éliinceye kadar

bakma sozlesmesi olmak tizere ikiye ayrilir.

Alelade oliinceye kadar bakma sozlesmesi, Oliinceye kadar bakilacak kisinin
saghiginda taginmazin miilkiyetini devretme borcu altina girmesi seklinde olmaktadir. Miras

hukuka tabi Oliinceye kadar bakma soézlesmesi ise bakilacak kisinin taahhiit etmis oldugu

211 AYDOGDU, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan On Alim Hakki, s. 13; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 405.

212 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 405; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 201;
Yargitay HGK 03.05.1985 tarihli, 1985/6777 E., 1985/414 K. Sayili karar.

213 TANDOGAN, Esya Hukuku, s.279; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 400; SIPKA, s. 5 vd.
214 TANDOGAN, Esya Hukuku, s. 285; Yargitay 6. HD. 17.04.1984 tarihli, 1984/2434 E., 1984/4879 K. Sayili
karart; Yargitay 6. HD. 21.09.1982 tarihli, 1982/7609 E., 1982/8106 K. Sayil karar.

2BKILIC, Halil, Gayrimenkul Davalari, CI, Ankara, 2001, s. 1315.

216 KTLIC, s. 1319.
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tasinmazi Oliimiinden sonra bakan kisiye devretme borcu altina girmesi seklindedir. Yani

kendisine bakilacak kisi, kendisine bakacak olan kisiye tasinmazi miras birakmaktadir.?!”

Oliinceye kadar bakma sozlesmesinin konusunu tasmmaz mal olusturursa,
tasinmazin devredilebilmesi igin tescil sarttir.?!® Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi ister
alelade ister miras hukuka tabi olsun, her iki halde de ayni sekle tabidir, miras s6zlesmesi
seklinde yapilmadik¢a gecgerli olmaz (TBK m. 612).2!° Miras sozlesmesi, TMK m. 545/1

uyarinca resmi vasiyetname seklinde diizenlenmelidir.?*

Oliinceye kadar bakma sozlesmesini hakim ve noter diizenlemeye yetkilidir. Bu
sozlesmede karsi edim taginmaz oldugundan TK m. 26’a gore sdzlesmeyi tapu memurlarinin
diizenleyip diizenleyemeyecegi sorusu akla gelmektedir. Ogreti ve Yargitay bu soruyu olumlu

olarak yanitlamistir.

Gergekten de, Yargitay’a gore, bakim alacaklisinin karst edimi, tasinmaz olsa bile,
kanunun agik kurallar1 karsisinda Oliinceye kadar bakma sozlesmesini sulh hakimi ve
noterlerin diizenlemeye yetkili olduklar1 kabul edilmis, ancak bunlarin yaninda tapu
memurunun da karst edimi tasinmaz olan Oliinceye kadar bakma s6zlenmelerini

1

diizenleyebilecekleri kabul edilmistir.??! Kanaatimizce de, oliinceye kadar bakma

27 ACEMOGLU, s. 53.

28 KILIC, s. 1324.

219 KILIC, s. 1324; Yargitay Igtihad: Birlestirme Kurulu’nun 10.12.1952 tarihli, 1952/4 E., 1952/5 K. Sayili
karari: “.dliinceye kadar bakma sézlesmesinde karsi edim olarak taginmazin temliki anlasmasi yapimigsa o
zaman bu sézlesmeleri hakimler, noterler, tapu sicil memurlar: diizenleyebilir..” seklinde karar vermistir.

220 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 478.

2! Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 10.12.1952 tarihli ve 1952/4 E., 1952/5 K. sayili kararinda: ”...
Goriiliiyor ki; Kanun, éliinceye kadar bakma akti icin yalniz resmi sekil mecburiyeti vaz ile iktifa etmiyerek
mukaveleyi tanzim edecek resmi memurlart da tayin ve tadad etmistir. Binaenaleyh Medeni Kanunun bu sarih
hiikiimlerine gore Sulh Hakimleriyle Noterlerin dliinceye kadar bakma mukavelelerini tanzime salahiyetli
olduklarindan siiphe edilemez. 1.9.1938 tarihinde meriyete giren 3456 sayili Noter Kanununun kirdordiincii
maddesinin (M) bendiyle Noterlerin bu hususdaki salahiyetlerine ayrica isaret de edilmis bulunmaktadir. Sulh
Hakimleriyle Noterlere verilen bu kanuni salahiyet ancak bir kanun hiikmiyle kaldirilabilir. Halbu ki, bu hususta
istinatolunan Tapu Kanununun yirmialtinct maddesinden Sulh Hakimleriyle Noterlerin bu hususdaki
salahiyetlerine taalluk eden hiikiimlerin ilga olunarak bu salahiyetin miinhasiran Tapu Sicil Muhafiz ve
Memurlarina verildigi anlasiimamaktadir ... Tapu Kanununun mevzuu gayrimenkuller olduguna gore yirmialtinct
maddede bahis mevzuu olan miilkiyet (Gayrimenkul) miilkiyetidir. Binaenaleyh bu maddeye gére gayrimenkul
miilkiyetini nakle esas olan, yani tescil igin sebebi hukuki teskil eden mukavelelerin Tapu Sicil Muhafiz veya
Memurlari tarafindan tanzim edilmesi icabetmektedir. Oliinceye kadar bakma akti ise Bor¢lar Kanununun 511
inci maddesine gore miilkiyeti nakle esas olan akillerdendir bu madde metninde agik¢a (Bir mamelek yahut bazi
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s0zlesmesini tapu memurunun da diizenleyebileceginin de kabulii gerekmektedir. Kanunda

buna engel bir diizenleme bulunmamaktadir.???

Yargitay da bir kararinda 6liinceye kadar bakma sézlesmesini tapu memurlarinin da

yapabilecegine karar vermistir.??*

3.5.8. Bagislama Sozlesmesi

Bagislama soOzlesmesi, bagislayanin bir karsilik elde etme amaci olmadan
bagislanana kendi malvarligindan bir kazandirmada bulunmasidir. Bagis sézlesmesi, saglar

arasinda yapilan bir s6zlesmedir.?**

Bagis sozlesmesi her iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme degildir. Rizai bir
sozlesmedir, taraflarin anlasmasi ile kurulur.?® Bagislama sézlesmesi sadece bagislayana
bor¢ yiikklemektedir ancak taraflarin iradelerinin karsilikli uyusmasi gerekmektedir. Bu

nedenle, bagislananin da bagis konusu mali kabul etmesi gerekir.??°

mallar temliki) kaydr bulundugu gibi 513 tincii maddede: (Diger tarafa bir gayrimenkul temlik eden alacakli
kendi haklarimi temin igin o gayrimenkul iizerinde tipki bir bayi gibi kanuni ipotek hakkini haiz olur) hiikmii
mevcuttur. Bu itibarla tapu Kanununun yirmialtinct maddesiyle gayrimenkul temlikine taalluk eden mukaveleleri
tanzim hususunda Tapu Sicil Muhafizlariyle Memurlarina verilen umumi salahiyetin, mukabil ivaz gayrimenkul
olan dliinceye kadar bakma akitlerine de samil olmasi icabeder. Bu bakimdan Tapu Sicil Muhafizlariyle
Memurlari, Medeni Kanunun 479 uncu maddesindeki (Bu husus ile tavzif edilen memurlar) durumundadir.
Binaenaleyh aktin miimeyyiz vasfi oliinceye kadar bakma olup mukabil ivazin gayrimenkul olmasmin sekil
sartlarma tesir edemeyecegi yolundaki miilahaza yalniz bir tarafin vecibesi bakimindan teferruat hakkinda
netice ¢itkarmaga matuf olmasi itibariyle hatali oldugu gibi kanunun izah olunan acik hiikiimlerine gére
oliinceye kadar bakma mukavelesinin miilkiyeti nakle esas olamayacagi hususundaki miilahaza da kanuna uygun
bulunmamaktadir... ”(E.T.:12.05.2019, www.kazanci.com).

22 TUNCOMAG, Kenan, Oliinceye Kadar Bakma Akdi, Ankara, 1959, s. 59.

223 Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurul’un 10.12.1952 tarihli ve 1952/4 E., 1952/5 K. Sayili kararinda,
“miras sozlesmesi, resmi vasiyet seklinde yapilmadik¢a muteber olmaz. Vasiyet senedi sulh hakimi, noter
veyahut kanunun bu hususta gorevlendirdigi memur tarafindan tanzim olunur. Tapu Kanunun 26. Maddesiyle
gayrimenkullerin temlikine ait sézlesmeleri tanzim hususunda tapu sicil muhafizlar: ile memurlarina verilen
umumi yetkinin, karsiligi tasinmaz olan oliinceye kadar bakma akitlerini de i¢ine almasi gerekir. Bu cihetle tapu
sicil muhafizlari ile memurlart MK m 479.maddesindeki, bu husus ile tevzit memurlar..” seklinde karar vererek
kendisine yetki verilmis gorevlinin, tapu memuru oldugunu belirtmistir.

24 TANDOGAN, Esya Hukuku, s. 342; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 337; VARDAR HAMAMCIOGLU,
Giilsah, Bagislama Sozlesmesi, Ankara, 2016, s. 17; AYDOGDU, KAHVECI, s. 367; ARAL/AYRANCI, s.
189.

25VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 23; FEYZIOGLU, N. Feyzi, Borglar Hukuku, Akdin Muhtelif
Nevileri(Ozel Borg iliskileri), istanbul, 1980, s. 413.

26 ZEVKILER/HAVUTCU, s. 147-149.
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Bagis sozlesmesinin konusunu, taginir veya tasinmazlar olusturabilir. Bagislanan
taginir veya bir alacak hakki ise, sdzlesmenin adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir. Buna
karsilik, tasinmazlara iliskin bagislama sézlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in, resmi sekilde
yapilmas1 sarttir (TBK m. 288).%27 Ongoriilen sekle uyulmadan yapilan bagis sdzlesmesi
mutlak surette hiikiimsiizdiir.??® Bagis yapilan tasinmazin devrinin tapu memuru Oniinde

yapilmasi gerekmekte olup, aksi halde yapilan s6zlesme hiikiimsiiz olmaktadir.

3.6. Tasinmaz Miilkiyetinin Devri Icin Verilen Temsil Yetkisinin Sekli

Tasinmaz satisi i¢in yapilacak temsil yetkisinin sekli konusunda, TMK ve TBK da
bir hiikiim mevcut degildir. Bu nedenle tasinmaz satis1 i¢in verilen temsil yetkisinin seklinin

ne oldugu konusu tartigmalidir. Bu konuda iki tane goriis bulunmaktadir.

Bir goriise gore, tasinmaz satisi i¢in aranan seklin amaci géz oniinde tutuldugunda,
verilen temsil yetkisinin resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Ciinkii tasinmaz satis

s6zlesmesinin seklinin, resmi sekil oldugu kanun geregidir.?*

Doktrinde hakim olan ikinci goriise gore ise, tasinmazin devri i¢in verilen temsil
yetkisinin gegerliligi bir sekle tabi degildir.*° Bu goriise gore, tasinmaz satig1 igin verilecek

temsil yetkisi istenilen sekilde verilebilir.

Kanaatimizce, tasinmaz satist i¢in verilecek temsil yetkisi herhangi bir sekle tabi
degildir. Kanunda bir sekil sinirlamasi olmadigindan temsil yetkisinin beli bir sekilde

yapilmasinin zorunlu tutulmasi miimkiin degildir. Ancak tapu memuru, sekle tabi olmayan

227 ARAL, Fahrettin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara, 1997, s. 110.

28 TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 358.

29 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 349; ARSEBUK, Esat, Borclar Hukuku, Ankara, 1950, s.
470.

230 KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 106; SAYMEN, Ferit Hakki/ELBIR,
Halid Kemal, Tiirk Borglar Hukuku, Istanbul, 1958, s. 297, VELIDEDEOGLU/ESMER, s. 53.
POSTACIOGLU, Gayrimenkul Feragma Ait Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti s. 90-100;
ESENER/HAVUTCU, s. 34 vd.; ESENER/GUVEN, s. 196.
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temsil yetkisinin ispatin1 arayabilir.>*! Temsil yetkisinin yazili olarak verilmemesi halinde

taraflar bunu ispat etmekte zorlanabilirler.

TBK m. 504/II’e gore vekalet, vekilin yapmay1 kabul ettigi iglerin goriilmesi i¢in
gerekli hukuki islemleri yerine getirme yetkisini kapsamaktadir. Bu nedenle de vekalet ile
temsil yetkisinin birbirinden ayirmak gerekir. Vekalet i¢ iliskiye iliskinken, temsil yetkisi dis
iliskiye iliskindir. Vekalet her iki tarafa bor¢ yiiklemekte ve hukuki sebebe bagl
verilmekteyken, temsil yetkisi tek tarafli bir islemle ve hukuki sebepten bagimsiz olarak

verilmektedir.

TBK m. 504/I1I gore, tasinmaz miilkiyetinin devri veya bir hak sinirlandirilmasi igin
verilecek vekalet, 6zel bir yetkiyi icermelidir. Bu sebeple vekaletnamedeki “her tiirlii
tasarrufa yetki verildigi” ibaresi tapu memurunca yeterli bulunmayabilir. Ozel bir yetki

icermeyen vekaletname ile yapilan taahhiit ve tescil islemleri gegersizdir.

Tasinmaz satisina iligkin verilecek temsilde 6zel yetki aranmasinin sebebi, sozlesme
konusunu olusturan taginmazin degerinin yliksek olmasidir. Ayrica 6zel yetkinin bir yarar1 da
temsili ispata iliskin sahte belgelerin kullanilmasini zorlastirarak taraflarin hak kaybina

ugramalarin1 engellemektir.

Temsil yetkisinin silireye bagli olarak verilmesi halinde bu silireden sonra yapilan
islemler gegersizdir. Ayni sekilde belli sinirlar i¢inde temsil yetkisi verilmesi halinde bu sinir
astlarak yapilan iglemler de gecersizdir. Uygulamada temsil yetkisinde satisin yapilacagi
taginmaz bilgilerinin agik¢a yer almasi aranmaktadir ve genelde tiim temsil yetkileri noter

araciligiyla verilmektedir.

BIREISOGLU, Safa, VSebepsiz Iktisap Davalarmin  Genel Sartlari, Ankara, 5 1961, s. 138;
KOCAYUSUSFPASAOGLU, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, s. 107; POSTACIOGLU, Gayrimenkul
Feragina Ait Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 99-100.
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3.7. Tapusuz Tasinmazlara iliskin Islemlerde Sekil Sorunu

Bir tasinmaz iizerinde hak sahibi olabilmek i¢in ve bu hakki devredebilmek
i¢in tasmnmazin tapuya kayitl olmasi gerekmektedir.?*> Ancak iilkemizde bazi tasinmaz
mallarin tapuda kaydi bulunmamaktadir. Tapuya kayithh olmadiklar1 i¢in bunlar {izerinde
hukuki islem yapilmak istenildiginde nasil bir sekil uygulanacagi meselesi gilindeme

gelmektedir.

Tapuya kayitli olmayan tasinmazlar lizerinde miilkiyet hakkinin s6z konusu olup

olmadig1 hususu tartigsmalidir.

Bir goriise ve Yargitay kararlarina gore, tapuya kayitl olmayan taginmazlar tizerinde
miilkiyet hakki s6z konusu olmaz. Burada sadece zilyetlikten kaynaklanan bir hak soz

konusudur.?

B2 ERTAS, s. 272; YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 187.

233 POSTACIOGLU, Gayrimenkul Feragma Ait Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 126; Yargitay 8. Hukuk
Dairesi’nin 12.12.2017 tarihli ve 2016/8580 E., 2017/16636 E. Sayili kararinda: “...Dava dilekgesi ve yargilama
oturumlarindaki beyanlara goére, davaci tarafin kadastro tespiti sonrasindaki talebinin, TMK.nn 713/2.
maddesinde yazili bulunan tapu sicilinden malikin kim oldugunun anlasilamadigi iddiasina dayanildig
anlasiimaktadir. Kanunun ac¢ik hiikmii  dikkate alindiginda tapu sicilinden malikin  kim oldugunun
anlasilamamasi hali; tasinmaz malin sahibinin kim oldugunun bilinmesine yarayacak, kimligini ortaya koyacak
gerekli bilgi ve belgelerin tapu sicilinden (kiitiigiinden) ¢ikarilmasinin imkansiz olmasidwr. (Yargitay HGK 'nun
10.04.1991 tarih 1991/8-51 Esas, 194 Karar ve 15.04.2011 tarih 2011/8-111 Esas, 2011/180 Karar sayili
ilamlari). Genel olarak, gerekli dikkati gosteren herkesin kayitlarda malikin kim oldugunu anlayamayacagi
hallerde tapu sicilinde yazili olan malikin bilinmediginin kabulii gerekir. Ayrica "tapu kiitiigiinde malik
stitununun bos birakilmasi, silinmesi ve yeniden yazilmamasi, soyut ve nam-1 mevhum adina (mevcut olmayan
hayali kisi) yazilmasi, hi¢ yasamamis ve kaydimin herhangi bir yerde bulunmamis olmasi, malik adinin miiphem,
yetersiz ve soyut gosterilmis olmast gibi durumlarda malikin kim oldugunun anlasilamadigi kabul edilir. Baska
bir anlatimla, tapu kiitiigiinden kim oldugu anlasilamayan malik, taninmayan, hatirlanmayan, adresi tespit
edilemeyen, kendilerine tebligat yapilamayan, miras¢ilart belirlenemeyen, uzun yillar énce olmiis ya da tasinmuis
bir kisi degildir. Somut olaya gelince,; az yukarda a¢iklandigi iizere davaya konu tasinmaz 25.1.1937 tarih 33
swra tapu kaydina istinaden ... hademesi...r ve beslemesi ... adlarina tespiti yapumistir. Tapu kaydi, tedaviil
kayitlar ve kadastro tutanagindaki aciklamalara gore kayit malikleri... ve bilinen kisi olup, maddede yazili
kosullarin  gerceklestigini  kabule olanak bulunmamaktadr. Davaci vekilinin, 21.10.2014 yargilama
oturumundaki beyaninin irdelenmesine gelince, tapulu bir tasinmazin veya tapuda kayith bir payin kazandirici
zamanasumi ve zilyetlik yoluyla edinilmesi miimkiin degildir. Baska bir anlatimla, tapulu tasinmaz iizerindeki
zilyetligin miilkiyeti kazandwrict etkisi bulunmamaktadwr. Tiim bu a¢iklamalar nedeni ile Mahkemenin gerekgesi
kadastro tespit dncesi neden bakimindan kismen dogru, kadastro tespitinden sonraki neden igin dogru degil ise
de, ret karari sonug itibariyle dogru gériildiigiinden davaci...vekilinin temyiz itirazlarimin reddine karar vermek
gerekmigstir...” (E.T.01.05.2019, www.kazanci.com).
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Diger goriise gore ise, tapuya kayitli olmayan tasinmazlar {izerinde eski kanunlardan
kaynaklanan bir hak kazammi olabilecegi savunulmaktadir.?** Bu gériis; eski hukuktaki
tasarruf hakkinin, bugilinkii hukuk anlaminda miilkiyet hakki sayilacagini, bu hakkin tapu
kiitiigiine kayitli olmasa bile miilkiyet hakki olarak varligmi devam ettirecegini ifade
etmektedir.?*> Bu goriis de kendi icinde; tapuya kayith olmayan tasimnmazlarin iizerinde
miilkiyet hakki dogmus bulunanlar ve heniiz {izerinde bdyle bir hak kurulamayanlar olmak
tizere ikiye ayrilmaktadirlar. Bir goriis, tapuya kayith olmayan tasinmazlar {izerinde
kazandiric1 zamanagimu siiresinin gegmesiyle miilkiyet hakkinin kendiliginden kazanilacagini
belirtmistir.2*® Bir kisim yazarlara gore ise olaganiistii kazandirici zamanasimi siiresinin

dolmasiyla miilkiyetin kendiliginden kazanilmasimnin miimkiin olmadig1 savunulmustur.?’

Doktrinde ileri siiriilen g¢ogunluk goriis, tapusuz tasinmazlar {izerinde sadece
zilyetligin s6z konu oldugu yéniindedir.*®* Buna gére, tapuya kayith olmayan tasimmazlar

taginir hiikmiinde degerlendirilir. Bu tiir tasinmazlar iizerindeki hak sadece zilyetlikten

P*ACEMOGLU, Kevork, Tirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayitlh Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki
Durumu, Istanbul, 1965, s. 26; SUNGURBEY, Ismet, Tiirk-Isvicre Hukukuna Gore Iktisabi Miiruruzaman,
istanbul, 1956, s. 81; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 399; TEKINAY, s. 346;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 492; YAVUZ, Cevdet, Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazanilmasi, Prof.
Dr. Umit Yasar Doganay’in Anisina Armagan I, Istanbul, 1982, s. 395; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, s.232; KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 54; TANDOGAN, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 258.; 4722 sayili Tiirk Medeni Kanunun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanunu m. 18/1’e gore, “Eski hukuka gore kurulmus olup da, Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliikte
bulundugu zamanda varliklarmi korumus olan ayni haklar, Tiirk Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten
sonra da varliklarim siirdiiriirler. Bu haklardan Tiirk Medeni Kanunu uyarinca kurulmasi miimkiin olmayan,
tapu kiitiigiiniin beyanlar stitununa yazilir”.

235 SUNGURBEY, ismet, Medeni Hukuk Elestirisi, istanbul, 1963, s. 16; ACEMOGLLU, s. 28; CiN, Halil, Miri
Arazinin Miilk Haline Déniisiimii, Ankara, 1969 s. 355-356; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.
399; GURSOY, Zilyedlik ve Tapu Sicili, s. 156; YAVUZ, Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazanilmas,
Prof. Dr. Umit Yasar Doganay’in Anisina Armagan C. I, Istanbul, 1982, s. 493.

26 ACEMOGLU, s. 33.

27 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 400; Yargitay ictihad: birlestirme Kurulu’nun 26.05.1954
tarihli ve 1954/7 E., 1954/17 K. sayil1 karar1.

238 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 401; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 493; Yargitay I¢tihad:
Birlestirme Genel Kurulu’nun 09.10.1946 tarihli, 1946/6 E., 1946/12 K. Sayili karar da; “Bir kimsenin kanunlar
uyarinca heniiz malik olmadigi tapuda tapu da kayitl olmayan bir gayrimenkuliinii baskasina satip teslim etmesi
ileride miilkiyet iktisabina yarayan o mal iizerindeki filli tasarruf hakkini, zilyetligini devre mahmul oldugu ve
ayni bir hak olan zilyetligin her hak gibi devri caiz ve muteber olup resmi sekle tabi bulunmadig
cihetle”((E.T.:12.15.2016) Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun elestirisi i¢in bkz. SUNGURBEY,
Ismet, Yargitay’in Tapusuz Tasinmazlarin Gegirimine iliskin 09.10.1946 Giin, 12 Sayili igtihad1 Birlestirme
Kararinin Elestirisi, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Istanbul, 2003, s. 766-778.
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ibarettir. Bu nedenle s6z konusu miilkiyet hakkinin devrine iligskin s6zlesme higbir sekle bagli

degildir.?*

Bu kapsamda, tapuya kayitli olmayan bir taginmazla ilgili bir satig sézlesmesinin
yapilip yapilmadigi ve boyle bir sdzlesme yapilacaksa s6zlesmenin seklinin ne oldugu konusu

da doktrinde tartisma konusu olmus ve bu hususta ii¢ tane farkl goriis ileri stiriilmiistiir.

Bir goriise gore, tasinmazi devredecek kisi, tapusuz tasinmaz iizerinde miilkiyet
hakkina sahipse, devir borcu doguran bir s6zlesme yapilmast miimkiindiir, ancak sézlesmenin
resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.** Ciinkii sadece tapuya kayith tasinmazlarin devri
icin yapilacak sozlesmeler resmi sekilde tapu memuru tarafindan yapilmalidir (TBK m. 237,
TMK m. 706, TK m. 26). Ancak, bu gibi tasinmazlar iizerinde tapu kiitiigiine tescil
yapilmadan bor¢landirict islem yapmak miimkiindiir. Bu gibi tasinmalarda tasarruf islemi
yapilabilmesi i¢in, TMK m. 705/II’ye gére miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tescili sarttir.2*!
Tapuya kayitli olmamakla birlikte, lizerinde miilkiyet hakki dogmus bulunan tasinmazlarin

miilkiyetinin devri tapu memuru tarafindan yapilmadikca gecerli sayilmazlar. Tapu memuru

disinda yapilan harici sdzlesmeler gegersizdir.

Diger goriise gore, tasinmaz iizerinde miilkiyet hakki degil sadece zilyetlik s6z
konusuysa, zilyetligin devri herhangi bir sekle tabi degildir. Zilyetligin devri herhangi bir

sekle tabi olmadigi i¢in zilyetlik devir borcu doguran sozlesmeler de herhangi bir sekle tabi

239 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 22.12.1982 tarihli, 1979/13-1905 E., 2007/692 K.; Yargitay 8. Hukuk
Dairesi’nin 13.02.2007 tarih, 2006/7967 E., 2007/692 K. Sayili karari: “...tapusuz tasinmazlar, satis ve devir
bakimindan taginir mal hiikmiindedir”’; Yargitay 8. Hukuk Dairesi’nin 29.11.2005, 2005/5942 E., 2005/8020 K.
Sayili karari: “...dava konusu yerler tapusuzdur. Tapusuz tasinmazlar satis ve devir bakimindan menkul
hiikmiinde sayiir. TMK'un  763.maddesi hiikmiine gére, bir menkuliin miilkiyetinin nakli satisa birlikte
zilyetliginin de devri gerekir. Diger yonden tapusuz tasinmazlarda satis ve devrin her tiirlii delille kanitlanmasi
miimkiindiir’; Yargitay 16.Hukuk Dairesi’nin 06.05.1997 tarihli, 1997/1585 E., 1997/2165 sayili karart:
“.tapusuz tasimmmazlar menkul mal niteliginde olup, bu tiir tasinmazlarin miilkiyetinin devredilmesi herhangi bir
sekle tabi degildir” ; Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 29.03.1991 tarihli, 1990/14236 E., 1991/4211 K. Sayili
kararti: “....tapusuz tasinmazlar itizerinde ki zilyetlikten ibaret olan hakkin devrine iliskin gizli sozlesme ise,
hichir sekil sartina bagl olmaksizin gegerlidir. Bu nedenle, tapusuz taginmazlarla ilgili muvazaa davalarinin
yasal olarak dinlenebilmesine yasal olanak yoktur...” (E.T.:12.06.2016, www.lexpera.com).

240 QGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 402; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel hiikiimler, s. 234.

241 ACEMOGLU, s. 26; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 403; KOCAYUSUFPASAOGLU,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 54; TEKINAY, s. 470; EREN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s.
235; SUNGURBEY, Medeni Hukuk Elestirisi s. 81.
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tutulmamustir.?*> Yargitay vermis oldugu bir kararda, tapusuz tasmmazlarm zilyetliginin
devrinin menkul satis1 hiikiimlerine tabi oldugundan bahisle eski kararlarindan farkli olarak
tapusuz tasinmazlarin taginir niteliginde oldugunu, bunlarin satis ve bagislanmasina iliskin

sozlesmelerin herhangi bir sekle bagli olmadigina karar vermistir.?’

Diger bir goriise gore ise, tasinmaz iizerinde miilkiyetten bagimsiz olarak zilyetligin
devri diigiiniilemez. Zilyetlik bir hak degil, tasinmazdaki miilkiyet iizerindeki haklarin bir
ger¢ceklesme aracidir. Bu nedenle zilyetlik, tasinmaz {lizerinde bagka bir hakkin kurulmasi
veya devredilmesi icin baskasma devredilebilir. Ornegin, zilyetlik, miilkiyet veya rehin gibi
bir ayni hakkin veya kisisel bir hakkin kurulmasi i¢in devredilmektedir. Sadece zilyetligin

devri yoniinde yapilan bir anlasma gegerli degildir.?**

Tapusuz tasinmazin sekil kuralina uymadan satilmasi, islemi hiikiimsiiz yapmaktadir.
Boyle bir sozlesmeye dayanilarak alici teslim talebinde bulunamaz. Eger tasinmaz kars: tarafa
teslim edilmisse, s6zlesmenin hiikiimsiiz oldugunu sdyleyerek saticinin iade talep edebilme
hakk: olup olmadigi konusu tartigmalidir. Hiikiimstizliikk hiikiimleri siki sikiya uygulanirsa
saticinin iade talep edebilmesi gerekmektedir. Ancak bu hiikmiin oldugu gibi uygulanmasinda
bir¢ok sorun ortaya ¢ikacaktir. Asagidaki konularda anlatacagimiz iizere bazen hakkin kdtiiye
kullanilmast durumu s6z konusu oldugunda, s6zlesme sekle aykirt olsa dahi gecerliymis gibi

hiikiim dogurabilir.

Burada aslinda bir kanun boslugu s6z konusudur. Bu bosluk doktrinde su sekilde
doldurulmustur; tapusuz gayrimenkullerin devrini amaglayan sozlesmeler gecersiz ise de,
tasinmazin teslim edilmesinden sonra dava agilamayacaktir.>*® Buna gore, teslimle birlikte

taraflarin iade hakki ortadan kalkmaktadir.

242 ARAL/AYRANCI, s. 79.

243 TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, , s. 201; ERTAS/SERDAR/GURPINAR, s. 274.

2 ACEMOGLU, s. 51; Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu'nun 22.11.1944 tarihli kararda: “zilyetligin
miilkiyetten ve tasarruf haklarimdan miicerret olarak baskasina devir ve nakli hukuken muteber bulunmamug
oldugu gibi..” (E.T.:12.05.2019, www.lexpera.com).

%5 TEKINAY, s. 347-348.
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Diger goriise gore ise, TMK’da tapuya kayitli olmayan taginmazlarin devri veya
devredilememesi hakkinda acik bir hiikiim mevcut degildir. Kanunda bir bosluk oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle taginir miilkiyetinin devrine iligkin hiikiimlerin burada uygulama

alan1 bulacagi savunulmustur.

TMK tasinir miilkiyetinin devrine iligskin islemleri bir sekle tabi tutmamistir. Bu
sebeple, tapuya kayith olmayan taginmazlarin miilkiyetinin devri de herhangi bir sekle tabi
degildir. Miilkiyet, tasinmazin alictya teslimi aninda karsi tarafa devredilmis sayilmaktadir.
Tasinmaz mallara iliskin zilyetligin devri de miimkiindiir. TMK’da zilyetligin devri herhangi

bir sekle tabi tutulmamistir. Ayrica miilkiyetin devri i¢in zilyetligin teslimine de gerek yoktur.

Taraflarin anlagmalarina dayanilarak, tapuya kayitl olmayan tasinmazin teslimi talep
edilebilir. Bu suretle zilyetligi devralan yeni zilyet, eski zilyedin zilyetlik siiresini kendi
zilyetlik siiresine ekleyebilir ve yirmi y1l sonra tasinmazin miilkiyetini kazanma hakkina sahip

olur (TMK m.713).2%

Zilyetligin devri s6zlesmesinin gecerliligi, herhangi bir sekle tabi degildir. Yargitay
taginmaz zilyetliginin devrini gecerli bir islem saymakta ve bu devrin herhangi bir sekle tabi

olmadigimi kabul etmektedir.?*’

Kanaatimizce de kanunda sekille ilgili bir diizenleme bulunmadigindan, zilyetligin

devrinin herhangi bir sekle tabi olmadigini diistinmekteyiz.

246 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 474; ERTAS, s. 274.

247 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 09.10.1946 tarihli, 1946/6 E., 1946/12 K. Sayili kararinda: ... bir
kimsenin kanunlar uyarinca heniiz malik olmadigi tapuda kayith olmayan bir gayrimenkuliin baskasina satip
teslim etmesi ileride miilkiyet iktisabina yarayan o mal iizerinde ki fiili tasarruf hakkini, zilyetligini devre
mahmul oldugu ve ayni bir hak olan zilyetligin her ha gibi devri caiz ve muteber olup resmi sekle tabi
bulunmadigi cihetle bu iglem...tapulu tasinmazlarin harici satiglarina kiyas suretiyle kendiliginden hiikiimsiiz
sayimaz..." (E.T.:12.04.2019, www.kazamci.com).
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N  TASINMAZ SATISI YONUNDEN SEKLE AYKIRILIGA
BAGLANAN HUKUKi SONUCLAR

1. Genel Olarak

TBK m. 12, “Kanunda sozlesmeler igin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik
seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz” demektedir.
Her ne kadar kanunda “hiikiim dogurmaz” yani hiikiimsiizlik ifadesi kullanilmigsa da,
hiikiimstizliigiin tiiriiniin ne olmas1 gerektigi konusunda doktrinde eskiden beri siiregelen

tartismalar bulunmaktadir.

Hiikiimsiizlilk genis anlamda kullanilirsa, s6zlesmedeki eksiklikleri, sakatliklari,
sO0zlesmelerin sonradan etkisizlestigi hallerin tiimiinii kapsar. Buna karsilik hiikiimsiizlik dar

anlamda kullanilirsa sadece sozlesmenin gegerli olmadig1 halleri ifade etmektedir.?*®

Tasinmaz satis sdzlesmelerinde sekle aykirilik séz konusu oldugunda Isvicre Federal
Mahkemesi ve Yargitay?*® istikrarli sekilde buradaki hiikiimsiizliigiin kesin hiikiimsiizliik

olarak anlasiimas1 ve uygulanmasi gerektigi yoniinde kararlar vermektedir.2>°

Bununla birlikte doktrinde kesin hiikiimsiizliiiin, tasinmaz satisinda sekle aykiriligin
olumsuz sonuglarinin diizeltilmesi i¢in uygun olmadig1 yoniinde goriisler mevcut oldugu icin

bu goriisleri asagida incelemekteyiz.

28 OGUZMAN/OZ, s. 174.

249 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 102; Yargitay i¢tihad: Birlestirme Kurulu’nun 26.5.1954
tarihli ve 1954/8 E., 1954/18 K. sayili ve Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kurulu’nun 12.4.1944 tarih, 1944/14 E.,
1944/13 K. sayili kararlarinda: “... Tiirk Hukukunda tasinmaz satisinda (miilkiyetin devrini amaglayan akitlerde)
gecerlik sarti olarak dngériilen sekle riayet edilmenin sonucu, (hiikiimsiizliik) mutlak butlandwr (Bkz. Prof. Dr.
Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, istanbul-1976, s. 341; 26.5.1954 tarih, 8/18
sayili; 12.4.1944 tarih, 14/13 sayili ictihadi Birlestirme Kararlan)...” (E.T.:14.04.2019, www .kazanci.com).

250 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 102; OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, Istanbul, 2018, s. 154.
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2. Sekle Aykirihigin Yaptirimuyla Tlgili fleri Siiriilen Goriisler

Hiikiimstizliikkten ne anlagilmas1 gerektigi, sekle aykirilik durumunda uygulanmasi
gereken yaptirimin ne olacagiyla ilgili ileri stiriilen goriisler yokluk, butlan, eksik borg, fiili

sozlesme, iptal edilebilirlik ve kendine 6zgii gegersizliktir.

2.1. Yokluk Goriisii

Yokluk goriisii s6zlesmenin meydana gelmemesiyle ilgilidir. Bu goriise gore sekle
bagh sozlesme Ongoriilen sekilde yapilmadig: takdirde, hi¢ meydana gelmemis sayilir. Yani
sekle aykiriligin yaptirmmi yokluk olarak kabul edilir. Doktrinde bu goriis, Furrer ve

Keller/Schobi tarafindan savunulmaktadir.®!

TBK’ya gore, bir sdzlesmenin kurulabilmesi icin, taraflarin irade beyanlarinin
karsilikli ve birbirine uygun olmasi gerekir. Yokluk goriislinii savunan yazarlar, sdzlesmede

ongoriilen sekil kurallariin kurucu bir unsur oldugunu belirtmektedirler.

Bu goriisii savunanlar, sekle aykiriligin yaptirimini belirlerken TBK m. 12’nin
lafzindan hareket etmektedirler. Furrer’e gore, kanun koyucu bu maddede sekil kurallarina
uyulmasini sdzlesmenin kurulmasi i¢in gerekli bir unsur olarak kabul etmistir.>>?> Bu goriis,
sekle bagl sozlesmenin, ongoriilen sekilde yapilmadigi takdirde meydana gelmeyecegini
savunur. Sekle aykir1 sdzlesmeye uygulanacak yaptirim yokluktur, sézlesme hi¢ kurulmamis
sayllmaktadir.?>®> Kurulmayan bir sdzlesme de kural olarak higbir hiikkiim ve sonug

dogurmaz.?>*

Yokluk goriigsiine gore, sekle aykirilik hakim tarafindan kendiliginden dikkate

alimmalidir. Ayrica bu goriise gore, yokluk iddiasini sadece taraflar degil herkes ileri siirebilir.

21 KELLER/SCHOBI, Das Scweizerische Scweizerissche Schuldrecht Band. 1., Allgemeine Lehter des
Vertragsrechts, 3. Aufl, Basel-Frankfurt 1988, s. 25.vd.; FURRER, Frahg, Heilung des Formmangels im Verrag,
Ziirich, 1992, 5. 71 vd. (Atfen ALTAS, s. 93).

22 FURRER, , s. 71 (Atfen ALTAS, s. 93).

253 EREN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 185; EDIS, s. 161.

25 ALTAS, 5. 95.
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Taraflar s6zlesmenin gecersizligini ileri siirmeyip, sozlesmeyi gecerli kabul etmis olsalar bile
hakim yine de sodzlesmenin sekle uygun yapilip yapilmadigimi kendiliginden arastirmak

zorundadir.?>?

Bu goriise gore taraflar lehine bdyle bir sézlesmeden higbir hak dogmadig1 gibi,
aleyhine de higbir bor¢ dogmaz. Bundan dolay1 da taraflar birbirine karsi ifa konusunda

256 ve sdzlesmeyle kendilerine yiiklenen borglar1 yerine getirmezler.

talepte bulunamazlar
Taraflar bu sozlesmeden kaynakli borglarini yerine getirmemelerinden dolayr da sorumlu

olmazlar.

Tiirk-Isvicre hukukunda, sozlesmelerde sebebe baglilik ilkesi esastir. Bu nedenle,
sekil eksikligi nedeniyle yok sayilan bor¢landirici bir isleme dayanilarak yapilan tasarruf
islemi de yok sayilmaktadir.?” Bu islemler miilkiyet hakkimin devredilmesine iliskin ise,
bor¢landirict islemdeki sakatlik tasarruf islemine de yansimakta ve miilkiyetin durumunda
onceki haline gore bir degisiklik olmamaktadir.®® Sekle aykir1 bir hukuki isleme giivenerek
edimini ifa eden taraf ise ediminin iadesini sebepsiz zenginlesme davasiyla talep

edebilecektir.

255 KELLER, Schobi, Gemeinsame Rechtsinstitute Fiir Schuldverhaltnisse aus Vertrag unerlaubter Handlung
und ungerechtfertigter Bereicherung, Basel-Frankfurt 1994, s. 26, 120 (Atfen ALTAS, s. 95; EREN, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimleri, s. 213).

256 ALTAS, s. 97; Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kurulunun 06.10.1988 tarihli ve 1987/2 E., 1988/2 K. Sayili
kararinin kars1 goriisiine gore, “...Toplum yaran gozetilerek vaz edilen emredici kanun hiikiimlerinin kamu
diizeni ile ilgili oldugu kuskusuzdur. Bu kanun hiikiimlerini toplumun yararmi gozetmeyen diger emredici
hiikiimlerle karistirmamak gerekir. Ornegin, Bor¢lar Kanununun 238 ve 434. maddelerindeki hiikiimler de
emredici hiikiimler oldugu halde kamu diizeni ile ilgili hiikiimler degildir. Ciinkii, sadece taraflarm yararlarin
ilgilendirmektedirler. Kamu diizeni ile ilgili kanun hiikiimlerine dayanilmasi: ve bu hiikiimlerin uygulanmasi séz
konusu oldugu hallerde bir hakkin suistimalinden sézetmek miimkiin degildir. Bu hiikiimlere karst iyiniyet
kurallarina dayanilamaz. Ciinkii, bir hakkin suistimalinden soz edebilmek icin olayda gercek bir yararmn, hele
toplum yararimin bulunmamasi gerekir. Olayimizda ise davacinin haricen satin aldigr apartman dairesinin adina
tes¢ilini istemesi iddiasina karsi davali taraf harici satisin gegersiz oldugunu ve emredici kanun hiikiimlerinin
uygulanmaswini istemektedir. Emredici bu kanun hiikiimlerinin kamu diizeni ile ilgili oldugunu az dnce
agiklanmistik. Kamu diizeni ile ilgili kanun hiikiimlerinin uygulanmasinda toplumun kat'i yaran bulunmaktadir.
Toplum yaran fert yararindan once gelir. Bu itibarla, iyiniyet kurallarimin ileri siiriilmesi miimkiin degildir.
Kamu diizeni ile ilgili hiikiimlere aykiri olarak yapilan muameleler 6lii dogan muamelelerdir, yok
hiikmiindedirler. Bu muameleler 6lii dogan bir ¢ocuga benzerler. Olii dogan ¢ocugun ilaclarla dirilmesi
miimkiin olmadigi gibi, 6lii dogan muamelelerin iyiniyet kurallar: ile dirilmesi de miimkiin degildir. Bu
muameleler mutlak butlan ile batildirlar. Bu itibarla, tapulu bir tasinmaz olan apartman dairesini haricen satin
alan kisinin iyiniyet kurallarina dayanmasi miimkiin degildir. A¢tig1 feraga icbar davasinin kabul edilmesine de
olanak yoktur. Bu nedenlerden otiirii Cogunluk gériisiine karsyyum... ”(E.T.12.05.2019, www.kazanci.com).

257 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 64 vd.; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimleri, s. 185.
28 ALTAS, s. 97.
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Yok hiikmiinde olan bir taginmaz satis sOzlesmesine dayanarak taginmazin
miilkiyetini devreden taraf, devralana karsi tasinmazin yeniden kendi adina tescili i¢in TMK

m. 1025 uyarinca yolsuz tescilin diizeltilmesi davas: acabilecektir.?’

Kanaatimizce yokluk goriisliniin kabulii miimkiin degildir ¢iinkii bu goriis seklin
getirilme amacina aykiridir. Sekil kuralarinin  getirilme amaglarindan birisi taraflar
korumaktir. S6zlesme yapilmasina iligkin irade, kanunda Ongoriilen sekilde agiklanmamis
oldugu icin bu iradenin tamamen yok sayilmasi taraflarin hukuka olan giivenlerini sarsacaktir.
Bu durumda da taraflar korunmamis olacaktir. Yine bir sézlesmenin yok hiikmiinde sayilmasi
icin sozlesmenin kurucu unsurlarindan bir kisminin veya tamaminin bulunmamasi
gerekmektedir. TBK m. 1’e gore, sozlesme taraflarin karsilikli birbirlerine uygun irade
beyanlariyla kurulmaktadir. Bu hitkkme gore, sdzlesmenin kurucu unsurlar taraflarin karsiliklt
irade beyanlaridir, sekil kurali s6zlesmenin kurucu unsuru degildir. Bu sebeple sekle uymadan

yapilan s6zlesme yok hiikmiinde sayilmaz.

Nitekim doktrinde karsit goriislii yazarlar tarafindan TBK m. 12 uyarinca sekle

uyulmamasinin yaptirmminin yokluk degil, hiikiimsiizliik oldugu savunulmustur.?6°

Aciklamis oldugumuz gibi yokluk goriisiindeki eksiklikler nedeniyle bu goriisiin

hiikiimstizliik yaptirimi olarak uygulanmasi miimkiin degildir.

2.2. Butlan Goriisii

Butlan goriisti kendi i¢cinde mutlak butlan (kesin hiikiimsiizlik) ve yumusatilmis

butlan goriisii olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

259 ALTAS, s. 98.
20EREN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 186; TUG, s. 66; TUNCOMAG, s. 126-127;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 134.
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Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 07.04.1954 tarihli kararinda butlan goriisii
savunulmustur. Bu karara gore miilkiyeti devretme borcu doguran sdzlesmenin resmi sekilde

yapilmamas1 halinde islemin mutlak butlan sebebiyle hiikiimsiiz oldugu belirtilmistir.¢!

2.2.1.Mutlak Butlan (Kesin Hiikiimsiizliik) Goriisii

Bu goriise gore, kanunda sekil kuralina baglanmis bir sézlesme Ongoriilen sekle
uyulmadan yapilmigsa, TBK m. 27°de diizenlenmis olan mutlak butlan yaptirimi s6z konusu
olacaktir. Bu goriisii savunanlar, s6zlesmeye taraf olanlarin ulagsmak istedikleri sonuglar i¢in

sekil kurallarini baglayici bir unsur olarak kabul etmislerdir.

Bu goriisli savunanlar, taraflarin TBK m. 12/II’deki gegerlilik sartina uyulmadan
yapilan sozlesmenin gecerli olacagina iliskin anlagmalarinin mutlak butlanla hiikiimsiiz
oldugunu belirtmektedir.2®?> Buna gore sekil kurallarina mutlaka uyulmalidir ¢iinkii kanun
tarafindan ongoriilen bir sekil kuralinin gerekli olup olmadigini belirlemek taraflarin elinde
olmayip, bizzat kanun koyucunun iradesine dayanmaktadir. Kanun koyucunun iradesine

uyulmadig takdirde yapilan isleme mutlak butlan yaptirimi uygulanir.

Yine bu gorilise gore, yokluk goriisiinden farkli olarak sekle aykir1 bir sézlesmenin
hukuken meydana geldigi kabul edilmektedir. Buna gore sozlesme hukuken meydana
gelmistir ancak kanunun aradigi sekle uyulmadigi icin gegerli hicbir hiikkiim ve sonug

dogurmayacaktir ¢iinkii sézlesme aslinda 6lii dogmustur.?%?

Bu goriisii savunanlara gore sekle aykirt bir s6zlesme her ne kadar meydana gelmis

olsa da baglangictan itibaren gecersiz oldugu i¢in sonradan taraflarin verecekleri icazetle dahi

2601 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu nun 07.04.1954 tarihli ve 1954/8 E., 1954/18 K. Sayili kararinda, “...Bir
sahsin adina tapu sicillinde gayrimenkuliin tescil olunabilmesi igin bir hukuki sebebin mevcut olmasi icap eder
ve Medeni Kanunun 634 iincii maddesi mucibince miilkiyeti nakledecek olan aktin de resmi sekli yapilmasi
zaruridir. Resmi sekilde yapilmamis bulunan temlik taahhiitleri mutlak butlan sebebiyle batildir...”
(E.T.:02.05.2019, www .kazanci.com).

262 ALTAS, s. 103.

263 EREN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 183.
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gecerli hale gelmez. Sekil kurallarinin kamu yararin1 koruma amaci oldugundan, hakimin

sekle aykirihg kendiliginden arastirmasi ve dikkate almas1 gerekmektedir.2%*

Mutlak butlan halinde sekle aykirilik baslangigtan itibaren var oldugundan,
s0zlesmenin hiikiimsiiz olmasi nedeniyle hiikiimsiizliik veya hiikiimsiizliigiin tespiti davasi
acilmasma gerek yoktur. Ancak eger taraflar isterse, sakatlik ve butlanin tespitini

mahkemeden isteyebilirler.?%

Bu goriise gore, sekle aykir1 olarak yapilan s6zlesmeyle edimler ifa edilmisse, bu ifa
gecerli bir hukuki sebebe dayanmadigi i¢in taraflar s6z konusu edimlerini istihkak veya

sebepsiz zenginlesme davalariyla geri isteyebilir.2%

Mutlak butlanin sonuglar1 geneldir yani sadece taraflara karsi degil herkese karsi ileri
267

stiriilebilir.
Ayrica mutlak butlan1 ileri slirme hakki zamanasimina ugramaz, bir zaman

sinirlamasi konulmamasinin amaci da yine kamu yararidir.

Doktrinde karsit goriislii yazarlar, sekle aykirilik halinde mutlak butlan yaptiriminin
uygulanmasinin miimkiin olmadigi belirtilmigtir. Karsit goriisiinii savunanlara gore, mutlak
butlanin herkse karsi ileri siiriilmesi ve hiikiim ifade etmesi, seklin 6zel koruma amaciyla
aykindir. Bizce de sekil eksikligi nedeniyle hiikiimsiizliikk herkes tarafindan degil, sadece
sozlesmenin taraflari tarafindan ileri stiriilmelidir. Taraflar da bu haklarin1 sadece def’i olarak
veya dava yoluyla ileri siirebilirler. Bunun aksi seklin 6zel koruma amaciyla

bagdasmayacaktir.

264 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 375.

265 AKIPEK, Hiikiimsiizlik Nazariyesi Karsisinda Tiirk Medeni Kanunu Sistemi, s. 38.

266 Yon TURH, Peter, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationernrechts, Band. II, 3. Aufl, Ziirich,
1979, s. 225 (Atfen ALTAS, s. 107).

267 AKIPEK, Jale, Hiikiimsiizliik Nazariyesi Karsisinda Tiirk Medeni Kanunu Sistemi, Ankara, 1953, s. 38.
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Ayrica sozlesme Ozgiirliigii ¢ergcevesinde bakildiginda taraflarin sekil eksikligine
ragmen sOzlesmeyi gecerli saymak istemeleri halinde, hukuk diizeni buna izin vermelidir. Bu
halde artik taraflarin menfaatleri s6z konusu olmaktadir. Taraflarin s6zlesmeyi ayakta tutmak
istemelerine ragmen, sozlesmenin gegersiz sayilmast kanunun ruhu ile bagdasmaz. Bu goriisii
savunanlara gore, her ne kadar taraflarin iradeleri hiikiimsiizliige etki etmemekte ise de bu
durum hukuka olan giiveni sarsmaktadir. Bu nedenle kanaatimizce bu goriislin kabuli de

miimkiin degildir.

2.2.2. Yumusatilmis Butlan Goriisii

Yumusatilmig butlan gorlisiine goére yapilmasi sekle bagli olan bir sdzlesme,
ongoriilen sekilde yapilmamissa, sozlesmenin gegersiz oldugu kabul edilir.®® Ancak, sekil
eksikligi nedeniyle butlanin tiirliniin mutlak butlan olarak uygulanmasi, bazen diiriistliik
kurallarina aykir1 oldugu i¢in hakkin kétiiye kullanilmasi sonucunu dogurabilir. Bu durumda,
sekil eksikligi nedeniyle mutlak butlan yaptirimi uygulanmaz ve sozlesme gegerliymis gibi

kabul edilir.2%°

Bu goriisli savunanlara gore, hakim Oncelikle taraflarin kanunda Ongoriilen sekle
uyup uymadiklarini arastirir. Bu arastirma sonucunda hakim, sekle aykiriligi tespit etmis ise,
bundan sonra butlanin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olup olmadigini
arastirmalidir. Bu aragtirmayla butlani ileri siirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi sonucunu
doguracagin1 goriirse bu durumu dikkate alacak ve sozlesmeyi gecerliymis gibi kabul
edebilecektir.?’ Boyle bir durumda sekle aykirihgin iigiincii kisiler tarafindan da ileri

sturilmesi mimkiindiir.

268 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 102.

260 ALTAS, s. 111; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 233; EREN, Bor¢lar Hukuku Genel
Hikkiimler, s. 291; YAVUZ/AVAR/OZEN, s. 237, AYDOGDU/KAHVECI, s. 264;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, , s. 60.

20 Yargitay IBK 30.09.1988 tarihli, 1987/2 E., 1988/2 K.; Yargitay 13 HD. 02.12.1991 tarihli, 1991/7217 E.,
1991/10901 K. Sayili kararinda: ... Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 6 Haziran 1979 giin 14/190-799 sayili
karari ile Yargitay 1. Hukuk Dairesi Kararlarina gore: "... Bir sézlesmenin taraflarindan birinin o sézlesmenin
ifa olunacagr hususunda o giine kadar siire gelen davramslart ile karsi tarafa tam bir giivence vermis ve karsi
taraf da sézlesmenin yerine getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak kendisine diisen edimleri yerine getirmis
ise, artik sozlesmenin sekil yoniinden gegersizligini ileri siirmek hakkin kétiiye kullanilmasi niteligini tasir ve bu
husus yasal himayeden yoksun kalir. Bu durumlarda sézlesmenin gecersizligine dayanilarak akdin icrasindan
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Yukarida acikladigimiz goriise gore, sekle aykir1 sézlesme hiikiimsiizdiir. Ancak,
butlan1 ileri siirmek, diiriistliik kurallarina aykirilik nedeniyle hakkin koétiiye kullanilmasina

sebep oluyorsa, taraflarca ileri siiriilen sekle aykirilik iddiast kabul edilmez.

kagmnilamaz... olayin ozelligine gore cebri tescil davasi kabul edilmelidir..." Hukuk Genel Kurulunun 22.3.1985
giinlii ve 14/399-232, 14/544-233, 14/596- 234, 14/597-235, 14/598-236, 14/649-237 sayui alti adet kararinda
da ayni ilke benimsenmis ve tescil davalarimi kabul eden yerel mahkeme kararlart vanmigtir. Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 21.3.1986 giin ve 14/541-257 sayuli karari ile Yargitay 8. ve Ondordiincii Hukuk Dairelerinin
kararlarina gore ise: "...Gegersiz bir akdin ifast istenememekle beraber taraflar goniil rizasi ve serbest iradeleri
ile akdin gereklerini tamamen yerine getirdikten ( yani akdi ifa ettikten ) sonra, saticimin akdin aslinda gegersiz
oldugunu ileri stirmesi halinde dikkate alinacak Medeni Kanunun 2 nci maddesinin devreye girmesi keyfiyetinin
olaymmizla ilgisi yoktur. Zira tapulu tasinmaz igin yapilan sozlesmenin ifasi tapuda olur. Tasinmazin miicerret
teslimi ifa olarak kabul edilemez... MK'nun 2. maddesi hak veya borcun var oldugu hallerde bunlarin
kullamilmasi ve yerine getirilmesinde uygulanacak kurali gostermistir. Oncelikle davaci ( tescil ) isteminde hakl
olmalidir ki iyi niyet ve kétii niyet tartisma konusu edilebilsin... Tapulu taginmazlarin harici alim satimlart ve
temlik taahhiitleri nedeniyle ¢ikan uyusmazliklar 10.7.1940 giin 2/77 sayih Ictihadi Birlestirme kararinda
coziime baglanmigtir. 25.5.1954 giin 8/18 sayili Ictihadi Birlestirme Kararina gére de tescil davasi
dinlenemez...". Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 29.1.1986 giin ve 14/849-57 sayili; 24.9.1986 giinii 8/270-780
sayili kararlarinda da ayni sekilde tescil davalarinin reddi gerekecegi kabul edilmistir. Buna mukabil Yargitay
Ondordiincii Hukuk Dairesinin, olayin ozelligine gore MK 'nun 2 nci maddesi gozetilerek tescil davasimin kabul
edilmesi gerektigi yolunda kararlart da mevcuttur. Ozetlenen Yargitay Kararlarindan da anlasilacag iizere,
Yasamin gegerlik sarti olarak ongordiigii sekle uyulmadigi icin, ictihad: birlestirmeye konu olaylardaki haricen
tasinmaz satimina iligkin sézlesmelerin gegersiz bulundugu tartismasizdir. Kararlar arasindaki aykirilik, i¢tihadi
birlestirmeye konu uyusmazliklarda Medeni Kanunun 2 nci maddesi gozetilerek cebri tescil davasimin kabul
edilip edilemiyeceginde toplanmaktadir. Goriismeler swrasinda, 3.11.1980 giin ve 3/2 sayili Yargitay I¢tihad:
Birlestirme Kararina dayanarak yapilarak, uygulamaya iliskin ¢eliskinin ictihadr birlestirme yoluyla
giderilmesine gerek bulunmadigu ileri siiriilmiis ise de ¢ogunluk su gerekcelerle bu gériise katilmanmugtir: Gergi,
kiract ile kiralayan arasinda yapilan birden fazla sézlesmenin her birinde tahliye taahhiidii alinmasi ve onceki
sozlesmelerdeki taahhiit sebebiyle tahliye davast a¢ilmadigr ve icra takibi yapimadigi halde son sozlesmedeki
taahhiide dayanarak tahliye isteminde "hakkin kétiiye kullanilip kullaniimadigi" konusunda dogan ictihat
aykirihigy iizerine Yargitay, 3.11.1980 giin ve 3/2 sayih Ictihadi Birlestirme Kararinda "-Objektif iyi niyet
kuralimin uygulanmasinda kesin sinmirlar koymaya imkan olmadigindan ve her olayin ozelligi nazara alimip
durumun degerlendirilmesi gerektiginden uygulamaya iliskin bu celiskinin ictihadi Birlestirme yolu ile
giderilmesine yer olmadigi...-" sonucuna varmigtir. Ancak, bu igtihadi Birlestirmeden hareketle, incelemekte
oldugumuz igtihadi birlestirme istemi hakkinda da ictihadi birlestirmeye gerek olmadigini benimsemek miimkiin
degildir. Ciinkii, simdiki ictihadr birlestirmenin konusu, bu uyusmazhiklarda, hakkin kétiiye kuullanilip
kullamilmadiginin belirlenmesi degil, hakkin kétiiye kullaniimast yasagr kuralimin ( MK 'nun 2. maddesinin )
cebri tescil davast agilmasina cevaz verip vermiyeceginin tespiti olacaktir. Nitelikleri bakimindan agik farklilik
nedeniyle 3.11.1980 giinlii ictihad: birlestirme karari, konumuza iliskin ictihat aykiriigimin giderilip ictihatlarin
birlestirilmesine engel olarak kabul edilemez. A¢iklanan nedenler gozetilerek, esasen agik ve belirgin bir sekilde
mevcut olan ictihat aykiriigimin giderilmesine gerek bulunduguna ( ilk oturumda ve iicte ikiyi asan bir
cogunlukla ) karar verilmistir. ...tapuda kayitl bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasanin
ongordiigii bigim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak acilan bir
cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak
tizere yapimina baglanilan tasinmazdan bagimsiz béliim satimina iligkin gegerli bir sézlesme olmadan taraflarin
bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin tiim bor¢larint eda etmesi ve saticimin da bagimsiz béliimii teslim
ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda miilkiyetin devrine yanagmamasi
hallerinde; olaymn dzelligine gére hakimin M. K.nun 2. maddesini gézeterek agilan tescil davasini kabul
edebilecegine ilk iki toplantida iigte iki ¢ogunluk saglanamadigindan 30.9.1988 giinlii iigtincii toplantida salt
cogunlukla karar verildi” seklinde hiikiim tesis edilmigti...” (www.lexpera.com.tr. E.T. 05.05.2019).
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Yumusatilmig butlan goriisiine gore, hakkin kétiiye kullanilmasi durumunda sekle

aykiriliga karar verip vermeme taraflarin keyfine birakilmaz.?”!

Bu goriisii savunanlara gore, taraflar sekil eksikligi nedeniyle, gegersizligin nazara
alinmasini istemezlerse hakim sekle aykiriligi kendiliginden g6z oniinde tutmaz. Yani hakim,
sekil eksikligi nedeniyle gegersizligi goz Oniinde tutarken taraflarin taleplerini de dikkate

almalidir.

Ayrica bu goriise gore, sekle aykir1 bir sozlesmede edimler hi¢ ifa edilmemisse
taraflarin aynen ifaya iliskin dava haklarinin olamayacagini savunulmustur. Boylece sekil
kurallarinin koruma amaci da gerceklesmis olur. Ancak sekle aykiri sozlesmeden dogan

edimler ifa edilmisse, sekle aykiriligm olumsuz sonuglar diizeltilebilir.?’?

Yumusatilmig butlan goriisii, sekle aykirilik halinde hem butlan yaptirimindan s6z
etmekte, hem de bunun bazi hallerde hakim tarafindan kendiliginden goz niinde tutulacagini
savunmaktadir. Bu durum sekle aykiriligi, hakimin kendiliginden dikkate almasi gerektigi
fikri ile ¢elismekte, hakim sekle aykiriligi bazen dikkate almakta bazen almamaktadir. Tiim

bu nedenlerle bu goriisiin de tarafimizca kabulii miimkiin degildir.

2.3. Eksik Bor¢ Goriisii

Bu goriise gore yapilan sekle aykiri yapilmis bir sozlesmelerde taraflarin
birbirlerinden edimlerin ifasini talep etme haklar1 yoktur. Ancak taraflar edimlerini ifa ettikten
sonra bu edimin iadesinin de talep edilememesi gerekir ¢linkii bu goriise gore bu edim hukuki

degil, ahlaki bir yiikiimliiliik nedeniyle ifa edilmistir.>"3

Bu goriise gore, ihlal edilen sekil kuralinin amaci, kamu diizenini, genel ahlaki ve

ticiincii kisileri korumak oldugundan hakim sekle aykiriligi kendiliginden dikkate almalidir.

21 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 102 vd. ALTAS, s. 113; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
61; AYDOGDU/KAHVECI, s. 264.

212 ALTAS, s. 114; AYDOGDU/KAHVECI, s. 264.

213 ALTAS, s. 119; AYDOGDU/KAHVECI, s. 264.
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Eksik bor¢ goriisiine gore, taraflar hiikiimsiiz bir s6zlesmeden dogan borcun aynen
ifasim1 talep edemezler. Bununla birlikte taraflar sekle aykiri bir sdzlesmeden dogan
edimlerini bilerek ve isteyerek, her tiirlii yanilmadan uzak olarak ifa etmislerse, bu ifanin

iadesini artik talep edemezler?’*

clinkii sekle aykiri bir sézlesmeden dogan edimler ifa
edilmisse, bu ifa hukuki bir sebebe dayanmis olarak kabul edilir. Taraflarca gerceklestirilen
bu ifa ile sozlesme artik gegerli hale gelmis olarak kabul edilir. Bu halde hakim sekle

aykirihig kendiliginden dikkate alamaz.?”

Bilindigi iizere TBK m. 78’e¢ gore, kisi hataya diiserek zamanasimi ge¢mis bir
borcunu ifa ederse bunun geri iadesini talep edemez. 2’° Sozlesmelerde sekle aykiriligi hem
eksik borg¢ goriisii ile aciklamak hem de bu yaptirimi sadece hatasiz ve bilinerek yapilan ifa

halinde smirli tutmak miimkiin degildir.

Hatal1 ifa durumunda eksik borcun dogmadigini ileri siirerek, ifada bulunan tarafi
korumaya c¢alismak eksik borcun niteligi ile bagdasmamaktadir.’’” Bu nedenle bizce bu

goriisiin de kabul edilmesi miimkiin degildir.

2.4. Fiili Sozlesme Goriisii

Bu goriise gore, sekle bagh bir sozlesme, sekle uyulmadan yapilmissa, gegersizdir.
Ancak taraflar sekle aykir1 s6zlesmelerden dogan edimlerini ifa etmislerse, taraflar arasinda,

sO6zlesme benzeri hukuki sonuglar doguran fiili bir sézlesme iliskisi kurulmus olur.

Bu goriise gore, sekle aykir1 bir sdzlesmede, taraflar arasinda korunmasi gereken bir

sosyal olgu gerceklesmistir. Ayni zamanda taraflarin birbirlerine karsi sosyal edim

yiikiimliiliikleri de dogmaktadir.?’®

274 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 375.

275 ALTAS, s. 121; EREN, Borglar Genel Hiikiimler, s. 295.

276 EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 185.

277 ALTAS, s. 126; AYDOGDU/KAHVECI, s. 264.

278 DANIEL/DALLOFIOR, Konnen Fakten Vertrage Begriindung, Zum sog. Faktiche Vertragsverhaltnis SJZ.
1989, s. 89-273 (Atfen ALTAN, S. 127); EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 185.
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Bu goriise gore, sekle aykir1 bir s6zlesme ifa edilmeden 6nce batildir. S6zlesmenin
taraflar1 kendilerine yiiklenen edimleri yerine getirmezlerse aralarinda fiili bir sdzlesme

iligkisi de hi¢ kurulmamis olur.

Taraflar bu goriisii savunanlara gore, kendilerine yiiklenen edimlerin ifasini da
isteyemezler. Taraflar arasinda fiili bir sozlesme iliskisinin kurulmasi i¢in her ikisinin de
edimlerini ifa etmeleri gerekir, taraflardan sadece birisinin edimini yerine getirmesi fiili
s6zlesme iliskisini olusturmaz.?”® Ancak bu durumda, sadece edimini yerine getiren kisi,

sebepsiz zenginlesme davasiyla verdiklerini diger taraftan talep edebilir.

Sekle aykiri olarak gerceklestirilen bir tasinmaz satis sozlesmesinde tasinmazin
zilyetligi diger tarafa teslim edilmis ancak tapuya heniiz tescil edilmemisse fiili s6zlesme

iliskisinin heniiz kurulmamis oldugu savunulmaktadir.28

Bu goriise gore, uzun bir siire ifa edilen batil bir borg, gegmise etkili olarak sona
erdirilemez. Bdyle bir s6zlesmeyle taraflar arasinda fiili bir iliski dogmustur ve bu iligki ancak

ileriye etkili olarak ortadan kaldirilabilir.

Bu goriisii savunanlar siirekli bor¢ doguran bir sézlesmede butlanin ileriye doniik

olarak etkili olmasi1 goriisiinii kabul etmemektedirler.

Sekle aykirilik halinde, tipik bir fiili s6zlesme iliskisinin kabul edilmesi i¢in gerekli
olan, taraflarin iradelerinin birbirine uygun olmasi1 sarti aranmamistir. Sekle aykiri bir
s6zlesmeyle ilgili sorunlarin ¢dziimiinde bu goriis yetersiz kalmaktadir.?®! Bu nedenle bizce

bu goriisiin de kabul edilmesi miimkiin degildir.

279 ALTAS, s. 128; AYDOGDU/KAHVECI, s. 264.

27 EREN, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 295.

20 ALTAS, s. 128.

B1 ALTAS, s. 130-131, Krs. goriis icin bkz. FURRER, s. 67 vd.; KRAMMER, Ernst, Das Obligationenrecht,
Band 4/1 Abteilung llgemeine Bestimmmungen 2. Teilband Unterteilband 1/a, Kommerntar zu Art. 19-20 OR,
Bern, 1991, s. 238; GAUCH/SCHLUEP, Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Band I, 6. Aufl
Ziirich, 1996, s. 546.
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2.5. Iptal Edilebilirlik Goriisii

Bu goriise gore, sekle aykiri olarak diizenlenen sézlesme bu eksiklige ragmen gecerli
olarak kurulmus kabul edilir. Buna gore bu sozlesme askida gegerli sayilir. Bu goriisii

savunan tek yazar Guggenheim’dir.?%?

Burada sézlesmeler bozucu sarta bagli olarak gegerli kabul edilir®®* ancak iptal etme
hakk1 olan taraf bunu kullanarak sézlesmeyi ge¢mise etkili olarak gegersiz yapabilir. Iptal
hakk1 sadece taraflarca ileri siiriilebilir. S6zlesmenin tarafi olmayan tigiincii kisiler bu konuda
menfaatleri bulunsa bile sozlesmenin iptalini talep edemezler. Bu halde sodzlesmenin
gecerliligi ya da gegersizligi taraflarin iradelerine birakilmistir, bu nedenle de, s6zlesmenin

gecersizligini hakim kendiliginden dikkate almaz.?%*

Bu goriise gore, iptal edilebilirlik yaptirimi sadece taraflarin yararini koruyan sekil
kurallarma aykirilik halinde uygulanir. Kamu menfaatini korumayi amagclayan sekil

kurallarma aykirilik durumunda sdzlesme mutlak olarak gegersiz olur.%

Sekle aykirt s6zlesmelerin iptalini isteme hakkinin kullanilma siiresi TBK’da agik bir
sekilde diizenlenmemistir. Bu sebeple iptali isteme hakki TBK m. 146’a gore on yillik
zamanaginu siiresine tabidir. Iptal isteme hakkinmn basladig1 tarih ise sekle aykiri islemin

yapildig tarihtir.286

Sekle aykir1 islem baslangigtan itibaren gegerlidir ancak taraflardan birinin iptal
hakkin1 kullanmasiyla s6zlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar. Goriildiigi {izere, sekle

aykirt islemin gecerli olmasi ya da olmamasi iptal hakki sahibinin iradesine birakilmigtir.?%’

282 GUGENHEIM, Daniel, L’invaidite des actes juridiques en droit suisse et compare, Genf, 1970, s. 166 vd.;
GUGENHEIM, Daniel, le Droit suisse des Contrats, Geneve, 1991, s. 63 vd. (Atfen ALTAS, s. 131).

283 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 184.

284 ALTAS, s. 132; EREN, Borglar Genel Hiikiimler, s. 295 vd.

25 ALTAS, s. 131.

26 ALTAS, 5. 132.

287 GUGENHEIM, s. 109-167-168 (Atfen ALTAS, s. 133); Krs. goriis i¢in bkz. EREN, Borglar Genel
Hiikiimler, s. 417.
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Sekle aykirt bir islemde iptal hakki sahibi olmayan karsi tarafi on yil gibi uzun bir
stire belirsizlik i¢inde, yani iptal hakki olan tarafin insafina birakmak hukuken adil degildir.

Bu nedenle bizce bu goriisiin de kabul edilmesi miimkiin degildir.

2.6. Kendine (")zgii (Sui Generis) Gegersizlik Goriisii

Yumusatilmig butlan goriisii ile kendine 6zgii gegersizlik goriisii arasinda sonuglari
bakimindan benzerlikler bulunmaktadir. Her iki goriis de, sekle aykiriligin olumsuz
sonuglarni diizeltilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu iki goriis arasinda tercih yapmak
gerekirse bizce kendine 6zgili gecersizlik goriisiiniin se¢ilmesi daha dogru olur. Ciinkii sekle
aykir1 olan bir sozlesmeye butlan yaptirimimi uygulamak, bunun bazen hakim tarafindan

kendiliginden goz oniine alacagin savunmak hukuken tutarli bir savunma degildir.?*

Sekle aykiriligin yaptirimi butlan ise, hakimin bunu her zaman kendiliginden dikkate
almas1 gerekmektedir. Ancak bu halde de, hakimin sekle aykirilig1 her zaman kendiliginden
dikkate almasi sekil kurallarinin amaci ve sozlesme 6zgiirliigiine aykir1 olur. Bu sebeple de,
iki goriis arasinda tercih yapilacaksa oOzellikle sekle aykiriligin olumsuz sonuglarinin

diizeltilmesi hususunda kendine &zgii gecersizlik goriisiinii kabul etmek gerekmektedir.2%

Kendine 0zgli gegersizlik goriisiine gore, sekle aykirilik halinde, baslangigtan
itibaren gecersiz olan sozlesme, gecerli olarak kabul edilmektedir. Ancak bu gecerlilik
taraflardan birinin gegersizlik iddiasini ileri siirmesi ile sona ermektedir.”*® Bu gegersizligi
sadece taraflardan biri ileri siirebilir. Yani buradaki gecersizlik butlan goriisiinde oldugu gibi
hakim tarafindan kendiliginden dikkate alinmaz ve tigiincii kisiler de bu durumu ileri

stiremezler. Bu goriise gore, sekil kurallart sadece taraflar1 korumaktadir.

Sekle aykirilig1 sadece taraflar ileri siirdiiglinden, taraflar tapu sicilinin diizeltilmesi

davasi agarak hakimden tapunun tescili hakkinda karar vermesini de isteyebilirler. Tapu

288 EREN, Borglar Genel Hiikiimler, s. 291 vd.
29 ALTAS, s. 134-135.
2 ALTAS, s. 136.
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sicilinin diizeltilmesi davasinda hakim dosyadan sekle aykiriligi anlamis olsa bile eger taraflar
bu aykirih@ ileri siirmezlerse hakim yine de bu durumu kendiliginden dikkate alamaz.?*!

Ciinkii bu goriisii savunanlara gore, amag oncelikle taraflari korumaktir.

Ayrica bu goriisii savunanlar bazi sekil kurallarinin hem taraflar1 hem de kamu
diizenini koruma amaciyla konuldugunu belirtmislerdir. Ornegin TMK m. 924’e gére, tapu
memuru sekil kurallarina uymayan tasinmaz devir sozlesmelerini tescilden kaginabilir. Bu
kurala gore, hakim, tapu sicil iglemleri ile ilgili sekil kurallarina uyulup uyulmadigini

kendiliginden dikkate almak zorundadir.??

Kendine 6zgii gecersizlik goriisiine gore, tapu sicil islemleri ile ilgili sekil kurallarini
hakim kendiliginden dikkate alir. Taraflarca ileri siiriilmese bile bu durum degismez. Clinki
hakim, sekle aykiriligin tapu sicili agisindan bir bor¢ sézlesmesinin sakatlandigini, tasarruf
isleminin bu sakatliktan sonra da hukuken miimkiin olmadigin1 goriirse, sekil eksikligi

sebebiyle gegersizligi, tipki tapu memuru gibi kendiliginden dikkate almak zorundadir.?*?

Bu goriise gore, sekle aykiri sozlesme borglar ifa edilinceye kadar gegersizdir. Bu
sOzlesme ancak borglar ifa edilirse gecerli hale gelmektedir. Ciinkii taraflar, sekle aykir1 bir
s6zlesmeden dogan edimlerini, ifa ederek, bilingli olarak bastan itibaren bu sdzlesmeyi gecerli
yapma iradelerini ortaya koymaktadirlar. S6zlesme ozgirliigii ilkesine gore, sekle aykiri
sozlesmelerin sonradan gecerli hale getirilmesinde taraflarin iradelerinin {istiin tutulmasi

gerektigi savunulmaktadir.?**

Kendine 6zgii gegersizlik goriisii, sekle aykiriligin olumsuz sonuglarini diizeltmek

i¢in seklin koruma amaci disinda hakkin kotiiye kullanilmasi yasagma da dayanmaktadir.?®>

Gegersizligi ileri siirmek hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde ise, bu gecersizlik ileri

1 EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 359; TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 233-
234,

22 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.102.

293 ALTAS, s. 139; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 184.

294 ALTAS, s. 140; EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 184-185.

25 EREN, Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 184; EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 290.
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siiriilemez.2%® Ciinkii hakkin kétiiye kullanilmasi yasag1 gegersizligi ortadan kaldirmis ve
sozlesme gecerli hale gelmistir. Sekle aykiriligi ileri slirmenin hakkin kotliye kullanilmasi
olarak nitelendirilebilmesi i¢in, ifa gerceklestikten sonra aykirilik iddiasi ileri siiriilmelidir.
Yine edimlerin ifasinin bilerek ve isteyerek, her tiirlii hatandan uzak olarak gergeklestirilmis

olmas1 gerekmektedir, ancak bu durumda hakkin kétiiye kullanilmasindan séz edilir.?*’

Bu goriise gore, sekil eksikliginden dogan gecersizlik yalniz taraflar arasinda etkili
olan bir gegersizliktir bu sebeple sadece taraflarca defi seklinde ileri siirebilir.?*® Ancak bu
goriise gore, tapu sicil islemlerinde sekil eksikligi tigiincii kisiler agisindan da hiikiim ve sonug
dogurabilir. Yani bu durumda gegersizligi tigiincii kisilerin ileri slirmesi istisnadir. Ciinkii tapu
memuru, yukarida bahsettigimiz gibi, TMK m. 1007°e gore, taraflarca bir hukuki sebebin
ispat edilememesi halinde, sekil eksikligi nedeniyle gegersiz bir sézlesmeyi tescil etmekten
kagcinmak zorundadir. Tapu memurunca kendiliginden dikkate alinan bu durumun igiinci

kisiler tarafindan ileri siiriilememesi kabul edilemez.?*’

Kendine 6zgii gegersizlik goriisii sekle aykiriligin sonuglarini en iyi sekilde agiklayan

goriistiir.3%

Sozlesmeyi ayakta tutma bakimindan degerlendirme yaptigimizda sekle aykiriliga
uygulanacak en uygun yaptirim, bizce kendine 6zgili gegersizliktir. Seklin koruma amaci
dikkate alindiginda, sekle aykirilik usul hukuku acisindan genis anlamda bir def’idir. Bu
sebeple sekle aykiriligin hakim tarafindan kendiliginden dikkate alinmamasi savunmasi

yerinde olup, sekle aykiriligi ancak taraflar ileri siirmelidir.*"!

2% EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 290.

27 ALTAS, s. 141.

28 EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 184.

29SCHMID, Jorg, Die offentliche Beurkundung von Schuldvertragen ausgewahlte bundesrechtliche Probleme,
Diss.  Freibung, 1988, (Schmid, Beurkundung), 678; GAUCH/SCHLUEP, s. 562;
SCHONENBERGER/JAGGI, Ziircher K ommentar, Band 5/1a, Obligationenrecht, Allgemeiner Teil Art.1-17,
3. Auff,, Ziirich, 1973, s. 73 (Atfen ALTAS, s. 142-143).

300 TANDOGAN, s. 234; ALTAS, s. 143; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 184-185; EREN, Borglar
Hukuku Genel Hikiimler, s. 262.

30l TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 102; ALTAS, s. 143.
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Sekle aykir1 bir sézlesmenin, bazi sartlarin ger¢eklesmesi halinde sonradan gegerli

hale getirilmesi, hukuk giivenligi ve adaletin saglanmasi i¢in bir zorunluluktur.

Sekil kurallari, taraflar1 daha iyi diisiinmeye sevk etmek suretiyle onlar1 korumayi
amaclamaktadir. Bu sebeple seklin koruma amacindan vazgegen taraflar1 korumaya ¢aligsmak,

sekil kuralarinin amaciyla bagdasmaz.>%?

Sekle aykiriligr maddi hukuku acisindan itiraz, usul hukuku agisindan def’i olarak
niteleyen kendine 6zgii gecersizlik goriisii, sekil kurallarinin amacina daha uygun oldugu i¢in

tercih edilmektedir.??

Ancak bu goriisii savunanlar bu kurala bir istisna getirmiglerdir. TMK m. 1007’¢
gore, tapu memurlart sekle aykiriligi kendiliginden g6z 6niinde tutabilmektedirler. Bu goriisti
savunanlar, hakime bdyle bir yetki taninmamasini ¢eliskili olarak kabul etmekte ve boyle bir
durumda hakime de sekle aykiriligi kendiliginden dikkate alma yetkisini istisnaen

tanimaktadirlar.3* Bizce bu istisna savunmasi yerinde degildir.

Yukarida da agiklamis oldugumuz iizere sekle aykiri aykir1 yapilmis tasinmaz satis
sOzlesmesinin kanun geregince hiikiimsiiz oldugu aciktir. Ancak sozlesmeyi ayakta tutma
amactyla baktigimizda taraflarca ileri siiriilmeyen sekle aykiriligin kendiliginden dikkate
alinmas1 ve taraflarin iradelerine bakilmaksizin s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz kilinmasi
yerinde degildir. Bizce sekle aykiriliga uygulanacak yaptirim, modern gegersizlik teorileri
kabul edildiginde, kendine 0zgli gecersizlik gorlisiidiir. Bu goriisle kanaatimizce sekle

aykiriligin olumsuz sonuglar diizeltilebilir.

Bununla birlikte TBK m. 12’de, kanunda s6zlesmeler i¢cin ongoriilen seklin kural
olarak gecerlilik sekli oldugu ve ongdriilen bu sekle uyulmamasi halinde de sdzlesmelerin

hiiklimsiiz olacagi belirtilmistir. Bu durum agik olarak s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz olduguna

302 EREN, Borglar Hukuku Genel Borg iliskileri, s. 293.
303 ALTAS, s. 147.
304+ EREN, Borglar Hukuku Genel Borg iliskileri, s. 293; AKIPEK, s. 91.
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isaret etmektedir ancak bu maddenin kati olarak uygulanmasi adil olmayacag1 i¢in sekle
aykirilik nedeniyle gecersizligin olumsuz sonuglar1 hakkin kotiiye kullanilmasi yasagiyla

diizeltilmelidir.

3. Muvazaal Islemlerde Sekle Aykirihigin Sonuclar:

Muvazaa, taraflarin gercekte istemedikleri bir iglemi {i¢iincii kisileri yaniltmak icin
yapmasidir (TBK m. 19). Taraflarin kanunda belirtilen sekle uygun olarak yaptiklari sdzlesme
kural olarak gegerlidir ancak s6z konusu hukuki islem taraflarin gergek iradelerini
yansitmiyorsa, yapilan sozlesmede sekil eksikligi var demektir. Yani taraflarin sdzlesmenin
objektif veya siibjektif esasli noktalarini muvazaa amaciyla resmi senette belirtmemeleri
halinde sekil noksanligi s6z konusu olmaktadir. Muvazaali isleme uygulanan yaptirim,

gecersizliktir.

Yapilan hukuki islemin gecersizligini taraflar ve muvazaali islemin gegersizliginden
yararlanacak {iciincii kisiler ileri siirebilir.>> Hakim muvazaali islemi kendiliginden dikkate

almalidir.

Muvazaa, nispi muvazaa ve mutlak muvazaa olmak iizere ikiye ayrilir.

Mutlak muvazaada taraflar, yapmis olduklar1 islemin sonu¢ dogurmamasini
istemektedirler. Mutlak muvazaada ortada tek bir islem vardir ve yapilan bu islem, miilkiyeti

devir borcu doguran bir islem ise TBK m. 19’a gore sdzlesme hiikiimstizdiir.

Nispi muvazaada, mutlak muvazaanin aksine iki tane islem vardir. Bu islemlerden
biri goriiniirdeki islem olup, digeri ise gizli islemdir. Ornegin, nispi muvazaada taraflar kendi
aralarinda bagis sOzlesmesi yapmalarina ragmen tapu memuru Oniinde yani goriiniirde
tasinmaz satis sozlesmesi yapmaktadirlar. Burada nispi muvazaa séz konusu olup, satis

sOzlesmesi gorliniirdeki islemi, bagis sozlesmesi ise gizli islemi ifade etmektedir. Satis

305 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 484; AKIPEK/AKINTURK, s. 469.
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sozlesmesi, TBK m. 19’a gore taraflarin gercek iradesine uymadidi i¢in gegersizdir. Gizli

islemin ise gecerli olup olmadig tartismalidir.

Doktrinde ¢ogunluk gizli islemin gecerli oldugu yoniindedir.>°® Ancak, gizli islemin
gecerli olmasi i¢in kanun 6zel bir sekil sart1 aramigsa s6zlesmenin gecerli olmasi i¢in bu sekle

uyulmasi gerekmektedir.

Tasinmaz satig sozlesmesinde taraflar bedelde muvazaa da yapabilir. Taraflar resmi
memur Oniinde yaptiklar satis sézlesmesinde gergek satis bedelini gizlemek amaciyla gercek

dis1 bir bedel gosterebilirler.

Bedelde muvazaa iki sekilde ortaya c¢ikmaktadir. Taraflar satig vergisini diigiik
0demek icin sekle tabi olan tasinmaz satis s6zlesmesinde satis bedelini resmi senette diisiik
gosterebilirler. Bedelin diisiik gdsterilmesi halinde muvazaanin olusup olusmadigi
tartismalidir. Isvigre Federal Mahkemesi’nin eski kararlarinda, resmi senette gosterilen bedel
ile gercek bedel arasinda farkin bastan pesin 6denmesi halinde satis sozlesmesinin gecerli

olacagini kabul etmistir.

Isvigre Federal Mahkemesi bu kararinda, satis bedelinin daha diisiik gosterilmesini
ahlaka aykirilik olarak kabul etmemis ve bu durumun sadece taraflari ilgilendirdigini
belirterek burada muvazaanin olmadigina karar vermistir.’*” Yine Isvigre Federal Mahkemesi
vermis oldugu son kararlarinda ise, diisiik bedel gosterilen satiglarda muvazaayr kabul
etmektedir.>® Boylece diisiik bedelli satis sdzlesmesi muvazaa nedeniyle gecersizdir. Gizli

sozlesme ise, gerekli sekil sart1 igerisinde yapilmadigi i¢in gegersizdir.

Tirk hukukunda sekle uygun bir sozlesmeden bahsedebilmemiz ig¢in, miilkiyeti

devreden edimin karsilig1 olan satig bedeli resmi senette acik ve net olarak gosterilmelidir.

306 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 446; ESENER, Turhan, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler,
Istanbul, 1956, s. 80-82; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 218.

307 ARSLAN AKYUZ, S. Petek, Sekle Aykirilik Nedeni ile Gegersiz Tasinmaz Satimlarindan Dogan Hukuki
Sonuglar, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2003.

308 ESENER, Muvazaa, s. 65; AKIPEK/AKINTURK, s. 470.
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Bedelin resmi senette farkli gosterilmesinin sebebi vergi hukukundan kaynaklanmaktadir.
Satis bedelinin resmi senette tam olarak gosterilmemesi halinde, yapilan satis sozlesmesi

taraflarin gercek iradelerine uymadig1 icin muvazaa sebebiyle gecersizdir.>*

Tasinmaz satisinda on alim hakkin1 kullanmak isteyenin, muvazaali satis
sOzlesmesinde gosterilen diisiik bedel {izerinden ©6n alim hakki kullanilmasi kabul

edilmektedir.

Resmi senette bedel, gergcek bedelden fazla gosterildigi takdirde gergek bedeli igeren
gizli satig sozlesmesi sekil eksikligi sebebiyle gegersizdir. Fazla bedeli iceren goriiniirdeki
sOzlesmeye karsi ise on alim hakki sahibin muvazaa iddiast kabul edilmektedir. Ancak
muvazaa halinde dahi s6zlesmenin sekil eksikligi dolayisiyla gegersiz oldugunu ileri stirmek,
hakkin kotiiye kullanilmasina neden oluyorsa, bizce bu hakkin kullanilmasina izin

verilmemelidir.

4. inan¢ch Temlik Anlasmasinda Sekle Aykirihigin Sonuclar:

Inancli islemler TBK da diizenlenmis degildir. Inancli islemler tanimini doktrinden
almistir. Inangli islem denildiginde, taraflar arasinda borg iliskisinde dngériilen amaca baglilik
sakl1 kalmak iizere, bir hakkin ciddi bigimde ve tam olarak baskasina devri anlasilir.>'® Inanglh
islem ile bir mal veya hak belli bir amag ile kullanilmak, bu amag ger¢eklestikten sonra da

iade edilmek icin verilir.’'!

Inanch islemler genellikle alacagin temliki, ciro ve miilkiyetin devri gibi tasarruf
islemlerinde goriilmektedir.>'? Inangli islemlerin esasli unsurlarmi giiven olusturmaktadir

clinkli inangh islemde kisi miilkiyet hakkini belli bir amaca inanarak veya siire i¢in karsi

309 QGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 380 vd.

310 OZSUNAY, Ergun, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inangli Muameleler, Istanbul, 1968, s. I;
OZTURK, Giilay Inangli islemler, Ankara, 1998, s. 21; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 380-
381; KOCAYSUFPASA, s. 363.

311 ESENER, Borglar, s. 113; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 382.

312 ESENER, Borglar, s. 330.
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tarafa devretmektedir. Amag veya siire dolunca, inan¢ anlagsmasina gore inanilan miilkiyet

hakkimi tekrardan inanana devretmek borcu altina girmektedir.'?

Inangh islemde taraflar genellikle inanamin alacaklilarindan mal kagirmak igin bir
tasinmazin miilkiyetini inanilana devretmekte olduklarindan, imzalanan sdzlesme aslinda
borclandirict islem tesis eden tasinmaz satis sOzlesmesinin sartlarini olusturmamaktadir.
Inanch temlik halinde sdzlesmede taraflarin gercek iradeleri yer almadigindan, sdzlesme

gecersiz olmaktadir.®'

5. Tasmmmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Sekle Aykirihigin Sonuglari

Yukarida da bahsettigimiz gibi, tasinmaz satig vaadinin gegerli olmast TBK m. 237
geregince, resmi sekilde yapilmasina baghdir. NK m. 60’a gore, tasinmaz satis vaadi
sO0zlesmesini yapacak olan makam noterlerdir ancak bu sézlesmenin tapu memuru tarafindan
da yapilabilecegi yoniinde goriisler mevcuttur. Bu konuya yukarida ayrintili olarak

degindigimiz i¢in burada tekrarlamayacagiz.

Satis vaadi sdzlesmesinde resmi sekle uyulmazsa sézlesme gegersizdir ancak yapilan
satig vaadi sozlesmesinde edimler tam olarak ifa edilmis ve taraflarin bu sekle aykirilig: ileri
stirmeleri hakkin kotiiye kullanilmast anlamina geliyorsa bizce bu durumda hakim s6zlesmeyi

gecerli saymalidir.

Tasinmaz satig sozlesmesi noterde yapilmigsa resmi sekle uyulmadigi i¢in sdzlesme
gecersiz olacaktir ancak Yargitay kararlart ve doktrine gore sdzlesme satis vaadi sdzlesmesine

cevrilerek gecerli tutulabilir.3!>

313 EREN, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 194.

314 EREN, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 195 vd.

315 OLGAGC, s. 166; KOCAYUSUFPASAOGLU, Tiirk Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 124-125;
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 10.02.1060 tarihli 1960/4-6 E., 1960/188 K.; Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 26.06.1957 tarihli 1957/1-70 E., 1957/64 K.; Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 05.12.1974 tarihli
1974/1249 E., 1974/2188 K. (E.T. 02.02.2019, www.lexpera.com).
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6. Nam Miistear Halinde Sekle Aykirih@in Sonuclari

Nami miistear hukukumuzda diizenlenmis bir kurum degildir. Doktrin ve igtihatlar
tarafindan agiklanmaktadir. Nam1 miistear, tasinmaz satiglarinda taraflardan birinin kendini
ticlincii kisilerden gizlemek maksadiyla, satis sézlesmesinde kendi yerine taraf sifatiyla bagka

bir kisiyi sokmasi ve tescilin bu kisinin adina yapilmasidir.3!¢

Nami miistear, araya sokulan kisi araciligiyla yapilan islemler anlamina gelir. Bunlar,
vasitali temsil yetkisi veren vekalet, inangl islem ve muvazaadir. Bu nedenle nami miistear
denilen hukuki isleme, taraflarin tutumuna ve maksadina gore ya bir vekalet ya da muvazaa

altina gizlenmis inangl isleme ait hitkiimler uygulanir.

Vasitali temsil yetkisi veren vekalet sézlesmesine, miilkiyet hakkini kazanmak
isteyen kisinin malik ile dogrudan bir hukuki iliskiye girmek istemedigi halde bagvurulur.
Bunun yaninda miilkiyet hakkin1 kazanmak isteyen kisi, bu kazanimi iiclincli kisilerden
gizlemek maksadiyla, islemin kendi hesabina nami miistear tarafindan yapilacagini malike
bildirir. Bu durumdaki islem, muvazaali islem ve bunun arkasina gizlenmis inangh islemden

olusmaktadir.

Nami miistearda, miilkiyeti devreden malik ¢ogu zaman, gercek devralanin kimligini
bilemez. Nam1 miistear iliskisi, sadece miilkiyeti gercekten devralmak isteyen kisi ile bunu

goriinlirde devralan kisi arasinda kararlastirilan bir iligkidir.

Ancak, nami miistear iligkisini, miilkiyeti devreden malikin bilmesi halinde,
goriintirdeki islem durumunda olan satis s6zlesmesi gegersiz bir islem olur. Bu durumda nami
miistear ile malik arasindaki islem gergegi yansitmadigi i¢in hiikiimstiizdiir. Ciinkii bu islemin

arkasinda sahista muvazaa s6z konudur. Dolayisiyla nami miistearin hiikiimsiizligi

316 AKINTURK, s. 470; AKIPEK/AKINTURK, s. 470; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 387
vd.
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muvazaaya dayanmaktadir. Ayrica inangh islem seklinde yapilan temlik taahhiidii resmi

sekilde yapilmamissa bu da gecersizdir.>!’

IV. SEKLE AYKIRILIGIN OLUMSUZ SONUCLARININ
DUZELTILMESI

1. Genel Olarak

Sekle aykirilikla ilgili ileri siiriilen goriiglerin ¢cogu, bu gecersizligin olumsuz
sonuglarin1 diizelterek sozlesmenin gegerli olarak devamini saglamayir amaglamaktadir.
Kendine 0zgii gecersizlik goriisii, hakime sekle aykiriligin olumsuz sonuglarint TMK m.
2/I’nin yardimiyla diizeltme imkani vermektedir.’'® Sekle aykiriligin olumsuz sonuglarinm
diizeltilmesinde, sadece sekle aykirilik nedeniyle gegersizligin diizeltilmesi s6z konudur,
sozlesmede yer alan diger eksiklikleri diizeltme olanagi tanimamaktadir. Ornegin ehliyetsiz

bir kisinin yaptig1 satis s6zlesmesinin gegerli oldugu kabul edilemez.

TMK m. 2/II’de diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin amaci, hakime
istisnai hallerde adalete uygun karar verme imkani tanimaktir. Hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagi, hukukun temel ilkelerindendir. Taraflardan birinin sekle aykiriligi ileri siirmesi,

hakkin kétiiye kullanilmasina sebep oluyorsa bu talep hakim tarafindan dinlenmez.>"

Sekle aykirilik yaptirrmimin somut olaya uygulanmasinin adil sonuglar dogurmamasi
halinde, hakim hakkin kotiiye kullanilmasi yasagini uygulayarak, sekle aykir1 sdzlesmeyi
bastan itibaren gecerli sayar. Bdylece hakim her somut olayda, sekle aykiriligin taraflarca
ileri siirmesinin hakkin kotliye kullanilmasina neden olup olmadigini arastirma yetkisine

sahiptir.

STAKIPEK/AKINTURK, s. 471; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 365;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 448.

318 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 366; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 102.
319 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 549.
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Taraflarca sekle aykirilik ileri siiriilirken hakkin kotiiye kullanilip kullanilmadigini
anlamak icin oncelikle hakkin kétiiye kullanilmasinin unsurlarina bakilmasi gerekir. Bunun
icin ortada sekle aykir1 bir s6zlesme olmali, taraflarca bu sekle aykirilik diiriistliik kurallarina
aykir1 olarak ileri slirtilmeli ve bu hakkin kullanilmasindan dolay1 bir zarar meydana gelmis

olmalidir.’?°

Sekle aykiriligi ileri siirmek, hakkin kotiiye kullanilmasi halini teskil ediyorsa, hakim
gecersizlik iddiasini dikkate alamaz. Bu durumda, sekle aykirilik sebebiyle gecersiz olan

sozlesme gecerli hale getirilir.

Ancak sekle aykiriligin sonuclarinin diizeltilmesinde, aslinda sekil eksikligi ortadan
kalkmamakta sadece onun sonuglar1 etkilenmektedir.*?! Ornegin, sekle aykir1 sdzlesmenin
edimleri taraflarca ifa edilmis ve tescil islemi yapiligsa, artik burada sekle aykiriligr ileri

stirmenin hakkin kétiiye kullanilmasi durumunu olusturdugu sdylenebilir.

2. Gegersizlik Sonuclarmmin Diizeltilmesini Gerektiren Durumlar

Sekle aykiriligin sonucglarinin diizeltilmesini gerektiren durumlar tespit edilirken,
sozlesmeden dogan edimlerin ifa edilip edilmedigi ayrimi yapilmalidir. Hakkin kétiye

kullanilmas1 yasaginin uygulanmasi bu ayrima gore farklilik gostermektedir.

Hakkin kétiiye kullanilmasi yasagt TMK m. 2 de diizenlenmistir. Bu yasak hukukun
temel ilkelerinden biridir. Bu hiikmiin amaci, hakime 6zel ve istisnai hallerde adalete uygun

karar verme imkan tanimaktadir.

Isvicre Federal Mahkemesi’ne gore hakkin kétiiye kullanilmasi kavrami smirhidir.

Ancak kanunda diizenlenmemis olan hallerde hakimin hukuki olaya miidahale edebilecegi

320 ALTAS, s. 163.
321 EDJS, s. 347 vd.
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kabul edilmistir.*?> Hukukumuzda da hakkimn kétiiye kullanilmasi ile ilgili bircok Yargitay

karar1 mevcuttur.’?3

Sekle aykirilik nedeniyle yapilan sézlesmenin gegersizligini ileri siirmek hakkin
kotiiye kullanilmasi niteliginde ise bu durum korunmaz ve yapilan sézlesme gecerli kabul
edilir. Boylece hakkin kotiiye kullanilmasina neden olan kisinin actigi tapu kiitiiglinlin

diizeltilmesi davasi reddedilir.**

Hakkin koétiiye kullanilmasi s6z konusu ise hakim bu durumu kendiliginden dikkate
almalidir. Ancak hakim her olayda sekle aykirilik iddiasinin hakkin kétiiye kullanilmasi olup

olmadigini ayr1 ayr1 arastirmalidir.

Isvigre Federal Mahkemesine gore; taraflar sozlesmeden dogan edimlerini serbest
irade ile ifa etmislerse, acilmis olan davanin amaci korumaya deger bir menfaatin temini
degilse, taraflar sdzlesmeyi bilerek ve isteyerek sekle aykiri yapmislarsa, taraflarda biri digeri
aleyhine sekle aykirilig ileri siirerek kendi lehine ¢ikar temin etmeye ¢alistyorsa o zaman bu

sekle aykirihig ileri siirmek, hakkin kétiiye kullanilmasidir.*?®

Bu nedenle de, sozlesmenin sekle aykirilik sebebiyle gegersiz oldugunu ileri siiren
tarafin hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina aykir1 hareket edip etmedigini anlamak igin her
iki tarafin da kendi istekleri ile sozlesme hiikiimlerini yerine getirmis olup olmadig:

onemlidir. Yukarida da bahsettigimiz gibi, edimler ifa edilip hatta tescil islemi yapilmissa bu

322 OFTINGER, Charles, isvigre Federal Mahkemesi’nin Medeni Hukukta Miiteallik igtihatlari, (1938-1947),
1951, (Terciime Eden: ELBIR, Halid Kemal), s.1.

323 Yargitay IBK, 30.09.1988 tarihli, 1987/1988 E., 1987/2 K. ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 13.02.1974
tarihli, 1974/524 E., 1974/103 K. Sayili kararinda: “....BK mad. 11/2 deki sekil kurali emredici oldugundan, bu
kurala aykirilik halinde sozlesme mutlak butlanla sakattir ve bu durum hakim tarafindan resen nazara
almmalidir. Ancak bu kuralin istisnast hakkin kétiiye kullaniimasidir. Taraflardan biri bu hakkina dayanirken
hakkin kotiiye kullanilmasina sebebiyet veriyor ise, bu hak korunmaz....” Seklinde hiikiim tesis etmistir;
Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin 05.05.1958 tarihli ve 1958/3355 E., 1958/2984 K. Sayili kararinda, “...davali
taraf ticari bir miiessese agarak bir ¢ok reklamlar yaparak, Istanbul’da Atasehir adiyla bir sehir kuracagini
halka bildirmig ve orada isteyenlere birer parsel yer verilecegi hakkinda halk iizerinde kesin kanaat uyandiracak
sekilde hareket etmis bulunmaktadir. Boylece davall ile hususi anlagmaya giren bir kimse....diger tarafin kanuni
sekle uygun olmayan akdi yerine getirecegini yani parseli kendisine ferag edecegini pek hakli olarak kabul
edecek durumda bulunmaktadir..” seklinde karar verilmistir. (E.T.: 09.111.2017, www.kazanci.com) .

324 HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdulkadir, Esya Hukuku, stanbul, 2008, s. 549.

325 OFTINGER, s.1.
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asamadan sonra sekil ile ilgili kurallarin taraflar1 korumaktan baska amacla ileri siiriilmesi
hakkin kotliye kullanilmasidir. Ciinkii sekle aykirilik diirtistliik kurallarina aykir1 olarak

kullanilmamali ve bu hakkin kullanilmasindan bir zarar olusmamalidir.3?

Ancak sekle aykir1 bir tasinmaz satis sézlesmesinde, tescil heniiz yapilmamis ise
hakkin kétiiye kullanilmasi halinde ne yapilacagmin da belirlenmesi gerekmektedir. Isvigre
Federal Mahkemesine gore, hakim hakkin kotliye kullanilmasina ragmen saticiy1 tescile
zorlayamaz. Hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin sadece menfi anlamda sekle aykiriligin
olumsuz sonuclarimi diizelttigi, miispet anlamda sekle aykiriligin olumsuz sonuglarini

diizeltmesinin miimkiin olmadi81 belirtilmistir.>*’

2.1. Sekle Aykiri Sozlesmeden Dogan Edim Hic Ifa Edilmemisse

Sekil eksikligi nedeniyle doktrin ve uygulamadaki yapilan tartisma, edimleri hic ifa
edilmemis sozlesmelerdeki gegersizligin sonuclari hakkindadir. Bu konuda doktrinde iki

farkli gortis s6z konusudur.

Bir goriis, sekle aykir1 bir s6zlesmede edimler hi¢ ifa edilmemisse sekil eksikligi

nedeniyle gecersizligin sonuclarini TMK m. 2/11 ile diizeltme imkam olmadig1 ydniindedir.*?®

Diger goriise gore, sekle aykir1 bir sdzlesme heniiz hi¢ ifa edilmemis olsa bile, bu
s6zlesmeden dogan olumsuz sonuglar1 hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi ile diizenlemek

miimkiindiir.>%

Sekle aykirilik nedeniyle TMK m. 2/I’ye basvurmadaki amag, sekil eksikligi

nedeniyle gecersizligin olumsuz sonuglar1 diizeltmektir. Bu nedenle heniiz hi¢ ifa edilmemis

326 ALTAS, s. 163; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 367 vd.

321 BGE 72 39, 05.02.1946 (Atfen ARSLAN AKYUZ, s. 76); TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 599; EREN, Borglar Hukuku Genel Borg liskileri, s. 295 vd.

328 EDIS, s. 353.

329 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 367 vd.; ALTAS s. 188.
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sekle aykir1 bir sozlesmede, diizeltici kavram olarak hakkin koétiiye kullanilmasi yasagindan

yararlanilan goriise katilmak daha dogru olur.

Sekle bagl bir sozlesmede, hileli davranislariyla karsi tarafi sekle uymadan sdzlesme
yapmaya zorlayan taraf, sonra sekil eksikligini ileri siirerek gecersizlik iddiasinda
bulunamaz.?*° Ciinkii hem hileli davramsiyla sekle aykiriliga neden olan, hem de bu sekil
eksikliginden yararlanmaya c¢alisan tarafin davraniglari, acikga hakkin kotliye
kullanilmasidir.>*! Hile yapan taraf, kars: tarafi bilerek ve isteyerek kandirarak, sekle bagl bir

s6zlesmeyi sekle uymadan yapmaya zorlamaktadir.>*?

Hileli davranisiyla sekil eksikligine kasten sebep olan taraf, karsi taraftan aynen ifa
talebinde bulunamaz. Ancak hileye ugrayan taraf, aynen ifa talebinde bulunursa, hile yapan
taraf bu talep ile baglidir. Goriildiigl iizere, hileye ugrayan tarafa se¢imlik bir hak taninmustir.
Buna gore bu kisi, isterse bu sozlesme ile bagl kalmaz, isterse de kars1 tarafin hakkin kotiiye

kullanilmas1 yasagina aykiri davranamamasi nedeniyle bagl kalir.*%

Sekle bagl bir s6zlesmede, taraflardan birinin davranislariyla bu sdzlesmenin sekle
uyulmasa bile ifa edilecegine dair kars1 tarafa hakli bir gliven yaratarak, sekle aykiriliga yol

acmas1 hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina gelmektedir.

Sekle aykir1 bu so6zlesmede edimler hi¢ ifa edilmemis olsa da hakim bu gecersizligi
hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi geregince diizeltebilir. Hakimin, bu durumda hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagina bagvurmasinin sebebi, taraflardan birinin hileli davranis1 degil,
somut olayin 6zelligi geregi sekle aykiriliga gecersizlik yaptiriminin uygulanmasinin adil bir

¢dziim olamamasidir.*3*

330 ALTAS, s. 190; ACEMOGLU, s. 151.

BLEDIS, s. 355: “hileli davranis nedeniyle bir sozlesmesinin gegersiz olmasina sebep olan kisinin TMK m. 2/IT
ile degil, TBK m. 49’a gére sorumlu tutulmasini” savunmaktadir; ALTAS, s. 192.

332 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 599; EREN, Bor¢lar Hukuk Genel Borg iliskileri, s. 295
vd.

33 ALTAS, s. 193.

34 ALTAS, s. 193-195.
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Taraflardan birinin sekil kurallarina uymak istemesine ragmen, diger taraf ekonomik
istiinliigiinii kullanarak karsi tarafi baski altinda tutup sekle uyulmasina engel olmussa, sekle

aykiriligin olumsuz sonuglart TMK m. 2/II yardimiyla diizeltilir.

Sekle aykir1 olarak yapilan, hi¢ ifa edilmeyen bir s6zlesmede taraflar bir giiciin veya
istlin korumanin varlig1 s6z konusu olmaksizin sekil kurallarindan vazge¢mislerse, sekle

aykirihgm kati kurallariin kendilerine uygulanmasina engel olamazlar.’*®

2.2. Sekle Aykir1 Sézlesmeden Dogan Edim Kismen ifa Edilmisse

Sozlesmeye gore kararlastirilan edim miktarindan daha az bir edim ifa edilmis ise,
kismi ifa s6z konusu olmaktadir.*® TBK m. 84’e gore, borcun tamami belli ve muaccel ise,
alacakli kismen ifay1 reddedebilir. Ancak, alacakli kismen ifay1 kabul ederse bor¢lu, borcun
kendisi tarafindan ikrar olunan kismini ifadan kag¢inamaz. Yani, burada kanun koyucu kismi

ifay1 kabul etme yetkisi vermigtir®’

ancak alacaklinin kismi ifayr kabul etmemesi hakkin
kotiiye kullanilmasi anlamina gelmez. Ciinkli kismi ifay1 reddetmek, kural olarak diirtistliik

kuralarina aykir1 bir durum degildir.3*8

Kismi ifa kavrami, edimin teknik anlamda béliinebilir olma niteligine gore degil,
taraflarin iradeleri, anlagsmalari, sOzlesmenin amaci ile menfaat durumlarina gore

belirlenmektedir.>°

Bor¢lunun, edimi bir biitiin olarak ifas1 zorunluysa, alacakli kismi ifay1r reddetme
hakkima sahiptir.**® Ancak, alacakli her seye ragmen kismi ifayr reddetmisse, bu ifanm

olumsuz sonuglarmin etkisi tartigmalidir.

35 ALTAS, s. 195, 196. 5

% EREN, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, s. 96; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5. 1017.
337 EREN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 96-97; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
1016.

338 EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 96-97; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
1017.

339 EREN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 97.

MFEYZIOGLU, Borglar ~ Hukuku, Akdin Mubhtelif Nevileri s. 34,
TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1017.
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Edimin ¢ok az bir kismimnin ifa edildigi bir s6zlesmede sekle aykiriliga taraflardan
birisi kendi hilesi ile sebep olmussa ve kisinin bu eksikligi ileri siirmesi hakkin kotiiye
kullanilmasidir. Ayni sekilde, ¢ok az ifanin bulundugu sekle aykir1 bir sézlesmede, sekil
eksikligine taraflardan birisi diger tarafa sozlesmenin ifa edilecegine dair, hakli bir giiven
vererek neden olmussa, bu halde gecersiz bir sézlesme sonradan gecerli hale getirilebilir.
Ciinkii bu durumda sekle aykiriligi ileri siirmek diiriistliik kurallarina aykirilik teskil eder.
Hi¢ ifa edilmeyen sekle aykir1 bir s6zlesmeden farkli olarak, kismi ifanin bulundugu bir
sOzlesmede, gecersizligin uygulanmasinda diger unsurlarin yaninda ¢ok az ifa unsuru da goz
Oniine alinmaktadir. Bu sebeple hakim, sekle aykiriligin olumsuz sonuglarimi diizeltirken ¢ok
sinirl hallerde ve diger unsurlar1 da desteklemek i¢in ¢ok az ifayr unsurunu da dikkate

almaktadir.>*!

S6zlesmede kararlastirilan ifanin biiyiik bir kisminin yerine getirilmis olmasi halinde
tamama yakin ifa s6z konusu olmaktadir. Sekle aykir1 bir sd6zlesmenin tamamina yakin ifasi
halinde, sekil eksikligi nedeniyle gegersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi
anlamina gelir>*  Tamama yakin ifanm, sekle aykirihigin olumsuz sonuglarina etki
edebilmesi i¢in, bu ifanin bilinerek ve her tiirlii hatadan uzak olarak yapilmasi gerekmektedir.
Gortilecegi lizere tamama yakin ifa ile kismi ifa halleri tek basina sekle aykiriligin olumsuz

sonuglarmin diizeltilmesi igin yeterli degildir.>*

Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi de sekle aykiri sozlesmenin olumsuz
sonuclarinin diizeltilmesi i¢in kismi ifaya bazi unsurlarin da eklenmesi gerektigini kabul
etmistir. Bu unsurlar, hileli bir davranis ile ifaya sebebiyet vermek, sekle aykiriligi bilerek
gbze almak veya kendi cikarlar icin sekle aykiriliga neden olmak ya da sekil kuralarinin

amaci1 disinda sekle aykirihigm ileri siiriilmesi olarak belirlenmistir.’** Yargitay ise, sekle

1ALTAS, s. 221,

32 EDIS, s. 346.

33 EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 295 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 140
vd.

34 ALTAS, s. 223; EDIS, s. 352.
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aykir bir s6zlesmede kismi ifanin gecgersizlige etki edebilmesi i¢in, bu davranigin kesin olarak

celiskili davranis ile desteklenmesi gerektigi yoniinde karar vermistir.>*

3. Gecersiz islem Sonucunda Talep Haklan

3.1. Odenen Bedelin Geri Talep Edilmesi

Sekle aykir1 tasinmaz satis sozlesmesinde, sozlesme konusu tasinmaz alacakliya
teslim edilmemis ancak alacakli satis bedelini 6demis ise alacakli bu halde 6demis oldugu

bedelin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak isteyebilir.34¢

Sebepsiz zenginlesme TBK m. 77-82 maddeleri arasinda diizenlemistir. Sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine ancak bedel iadesi i¢in gidilebilir. Eger tasinmazin devri de

yapilmis olsaydi o zaman, tapu iptal davasi da acilabilir.

Sebepsiz zenginlesme davalarinda zamanasimin alt siiresi TBK m. 82’¢ gore iki yil

olarak belirlenmistir.

Gergekten de, TBK m. 82’e¢ gore; zamanasimi, hak sahibinin geri isteme hakki
oldugunu 6grendigi tarihten baslayarak 2 ve herhalde zenginlesmenin gerceklestigi tarihten
itibaren on yildir. Ancak Yargitay’in vermis oldugu pek c¢ok kararda bedel iadesinde
uygulanacak zamanasimi siiresinin TBK m. 82 degil, TBK m. 146’daki on yillik zamanasimi1

oldugu kabul edilmistir.**” Zamanasim siiresi sézlesme tarihinden itibaren baslamaktadir.3*®

345 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 02.12.1999 tarihli, 1991/7217 E., 1991/10901 K. say1ili karar.

346 REISOGLU, Safa, Sebepsiz iktisap Davalarinin Genel Sartlari, Ankara, 1961, s. 138.

347 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 730; Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulunun
29.02.1940 tarihli 1940/31 E. 1940/47 K., “gayrimenkliin haricen satisina ve satis vaadine miiteallik akit ve
muameleler kanunen muteber bulunmamus ise de saticinin memuru mahsus huzurunda feregin icrasim ve aksi
takdirde almis oldugu bedelin iadesini taahhiit etmis ve alicimin da aralarinda takarriir eden bedeli bu sartla
saticiya vermis “(E.T:12.05.2019, www.kazanci.com).

3 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin  05.03.2002 tarihli, 2002/137 E., 2002/2102 K. Sayili kararinda
(E.T:12.05.2019, www.kazanci.com).
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Diger bir durumda 6demezlik defi konusudur. Sekle aykiri bir tasinmaz satis
sOzlesmesine dayanarak taraflardan biri zamanasim siiresinde gectikten sonra yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasi agtig1 zaman alici, 6demis oldugu bedelin iadesi icin TBK m. 97’e gore
O0demezlik definde bulunabilir. Ayrica alict TBK m. 49/2 fikraya gore tazminat talebinde de

bulunabilmelidir.

Ogreti ve Yargitay kararlarinda da, karsihkli bir sdzlesmenin gecersizligi
durumunda, taraflarin geri verme bor¢larina kiyasen TBK m. 97’nin uygulanacag kabul

edilmektedir.>*

3.2. Sekle Aykirihk Nedeniyle Gegersiz Sozlesmenin TBK m. 49/11

Uyarinca Sorumluluk Kaynagi Olmasi

Sekle aykir1 taginmaz satis s6zlesmesinde, taraflardan biri sdzlesmedeki edimlerini
gercekte yerine getirmeyecegini bildirdigi halde, yerine getirecekmis gibi davranirsa, TBK m.

49/11 geregince sorumlu olur.

Yargitay kararina gore, sekle uygun olarak yapilmayan tasinmaz satis s6zlesmesinde
edimini yerine getirilecegi konusunda kesin bir inan¢ uyandiran bir kimse, tasinmaz
miilkiyetini devir borcunu yerine getirmekten kacinirsa, TBK m. 49/II uyarinca sorumlu

tutulur.>*°

349 KANETI, Selim, Akdin ifa Edilmezligi Def’i, istanbul, 1962, s. 86-87; Yargitay ictihadi Birlestirme Genel
Kurulu’nun 10.07.1940 tarihli ve 1940/2 E. 1940/77 K. sayili kararinda: “..muteber olmiyan...satts zimnminda
her iki taraf verdigini istirdada hakki mevcut ve satan aldigi paray: ve miisteri de gayrimenkulii iade vecibeleri
ile miikellef bulunmuslar ise de bir taraf vecibesini ifa etmedik¢e diger tarafi ifayr vecibeye davet etmeyecegine
binaen aldigi bedeli iade etmeyen tarafa gayrimenkulii iadeye ve icbar ve intifadan menedemeyecegini kabul
edilir....verdigi bedel....iade edilinceye kadar da intifa ettigi semenlerin tazminiyle ve ecrimisil itastyla miikellef
tutulmaktadir” (E.T:12.05.2019, www.kazanci.com).

330 Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin 05.05.1958 tarihli 1958/3355 E., 1958/2984 K. kararinda: “....davali tarafa
ticari bir miiessese acarak bir ¢ok reklam yaparak, Istanbul’da Altingehir adi ile bir sehir kurulacagint halka
bildirmis ve orada isteyenlere birere parsel yer verilecegi hakkinda halk iizerinde kesin kanaat uyandiracak
sekilde hareket etmis bulunmaktadir. Boylece davali ile hususi anlasmaya giren bir kimse. Diger tarafin kanuni
sekle uygun olmayan akdi yerine getirecegini yani parseli kendine ferag edecegini pek hakli olarak kabul edecek
durumda bulunmaktadir...davalimin gayrimenkulii satmaktan ve temlik etmekten kaginmast....istekle islenmig
ahlaka aykiri bir fiil oldugu kabul edilir....” (E.T:12.05.2019, www.kazanci.com).
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Yine bir kararinda Yargitay tapulu bir tasinmazin sekle uyulmadan satisi halinde
sO6zlesmenin yerine getirilmemesinin TBK m. 49/II uyarinca tazminat talebine yol acabilecegi
yoniinde karar vermistir.*®! Dolayisiyla taraflardan biri sekle aykiri sozlesmeden dogan
yiikimliiliiklerini yerine getirecekmis gibi davranmig, fakat daha sonra bu yiikiimliiliiklerini

yerine getirmemisse, TBK m. 49 geregince sorumlu tutulabilir.

3.3. Sekle Aykirilik Nedeniyle Culpa In Contrahendo Sorumlulugu

Sozlesme goriismelerine baslamakla birlikte taraflar arasinda temelinde diiriistliik
kural1 yatan bir gliven iliskisi dogmaktadir. Bu iliskiden kaynakli olarak taraflarin birbirlerini

karsilikli koruma yiikiimliiliikleri meydana gelmektedir.

S6zlesmenin kurulacagina veya gegerliligine gilivenerek ifasi i¢in harcamalar yapan
veya baskasiyla sozlesme yapma firsatini kagiran taraf ugradigi zararlar1 karsi taraftan talep

edebilecektir.

Dolayisiyla bir taraf diger tarafa giiven vererek satisi imkansiz bir tasinmazin devrini
yapacagini belirtirse diger taraf buna giivenerek yaptig1 tiim harcamalari faiziyle birlikte bu

kisiden talep edebilecektir. 32

31 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 29.09.1962 tarihi 1962/4629 E., 1962/7109 K. Sayili kararmda: “sekil
sebebiyle butlana ragmen hile ve desise istimaliyle akdi ifa edecegi zehabint mutazarrirda uyandiran veya béyle
bir zehabi takviye eden sahis aleyhine mutazarrir tarafindan BK mad. 41/f 2 uyarinca dava ikame edilebilir”.

32 NOMER, s. 295.
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IKiNCi BOLUM

TUKETICI HUKUKU BAKIMINDAN TASINMAZ SATISINDA SEKLE
AYKIRILIK SORUNU

I. GENEL OLARAK

Tiiketici kavrami esas olarak 19. ylizyilda ortaya ¢ikmis ve sanayi devriminde seri
iiretime gegilmesi ile kendini gdstermistir. Uretimde artis gergeklesince bu durum tiiketimi de
etkilemistir. Daha Onceleri yasamsal olarak Onemli olan ihtiyaglar i¢in yapilan tiiketme

faaliyeti, zamanla sadece tiiketmek amaciyla tiikketme sekline déniismiistiir.>>?

Gliniimiizde teknolojik buluslar, iiretim siirecinde bilginin kullanilmaya baslanilmasi
ile verimlilik de tahminlerden de ¢ok artis gergeklesmistir. Artik emek agirlikli islerde de 100
yil Oncesine gore verimliligin kat kat armasi ile seri liretimin yerini kitlesel tiretim almistir.
Bu nedenledir ki gilinlimiizde tiiketim temel ihtiyaclarin giderilmesi i¢in bir ara¢ degil
dogrudan amag haline donligmiistiir. Artik tilketmek amag oldugu icin de giiniimiiz toplumuna

“tiiketim toplumu” da diyebiliriz.>>*

Zamanla tiiketimin kendi kendine bir amag¢ haline gelmesiyle tiiketicinin
korunmasina ihtiya¢ duyulmustur. Bu kapsamda gelismis iilkelerde sanayi devrimi sonrasinda

tiikketicinin korunmasi amaci ile gerekli yasal diizenleme yoluna gidilmistir.>*

Tiirkiye’de de tiiketicinin korunmasi kapsaminda gerekli yasal diizenlemeler yerine
getirilmistir. Bu diizenlemelerin asil amaci diger tarafa gére daha zayif ve korumasiz durumda
olan tiiketiciyi korumaktir ¢iinkii kanuna gore tiiketici sozlesmenin alelade iki tarafindan birisi

degildir. Tiiketici asagida ayrintili olarak anlatacagimiz cesitli nedenler ile s6zlesme iradesini

333 ASLAN, Yilmaz, 6502 Sayili Kanuna Gore Tiiketici Hukuku, 5. Bask1, Bursa, 2014, s. 3.
354 ASLAN,; s. 3.
355 ASLAN,; s. 3.
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diger taraf gibi 0zgiirce olusturamayan ve cesitli sekillerde irade beyani sakatlanan ve bunun

farkinda olmayan korumaya muhtag kisidir.>>

Tiiketici teknolojinin ulastig1 yiiksek seviye nedeni ile cogu zaman aldig1 malin nasil
yapildigini, nasil c¢alistigini, yapim asamasinda hangi malzemelerin kullanildigini hatta bu
mal1 nasil kullanacagini bilmemekte veya bilse bile bunlar1 anlayamamaktadir. Tiiketici
sadece aldig1 bu malin nasil kullanildigini 6grenerek bu mali belirli bir fonksiyon gérmesi i¢in
satin almakta ve tiiketmektedir. Bu nedenledir ki boyle bir satis sozlesmesinin tarafi olan

kisinin serbest iradesini kullandigindan sdz edilmesi miimkiin degildir.>’

Yukarida agikladigimiz iizere tiliketicinin korunmasi ihtiyaciyla iilkemizde cesitli
tasarilar hazirlanmistir. Ik 6nce 4077 sayili Kanun 23.2.1995 tarihinde, daha sonra 4822
sayil1 Kanun 14.06.2003 tarihinde yiiriirliige girmistir. Ancak giiniimiizde tiim bu kanunlari
degistiren, 6502 sayili, 07.11.2013 kabul ve 28.11.2013 Resmi Gazete’de yayin tarihli
TKHK?*® vyiiriirliige girmistir. Kanunun bircok maddesi devam eden yillarda degisiklige

ugramustir.®>

TKHK m. 3’te tiiketicinin tanim yapilmistir. Buna gore tiiketici, ticari ve mesleki
olmayan amaglarla hareket eden gergek veya tiizel kisi olarak tanimlanmistir. Bu yeni kanun
ile tiikketici tamimindan “mal ve hizmet”, “edinilen, kullanan veya yaralanan” ifadeleri
cikartilmis bunlarin yerine “hareket eden” ifadeleri kullamilmustir. Bu degisikliklerin
yapilmasinin sebebi tiiketicinin sadece bir sézlesmenin tarafi olarak korunmasi gerekliligi

degil, sdzlesme heniiz yapilmadan 6nce veya yapildiktan sonra da korunma ihtiyacidir.>*

Bu tiiketici tanimindan hareketle, tiiketici kavraminin unsurlarini tespit etmek

miimkiindiir. Bu unsurlar, tiiketicinin islem yaparken amacinin ticari ve mesleki olmamasi,

3% ASLAN, s. 3.

357 ASLAN, s. 3.

338 6502 say1li Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, 28.11.2013 RG., 28835 S.

3% Daha énce de, 4077 sayih Kanunun 11. ve 25. maddeleri 15.01.1997 tarih ve 4226 sayili Kanun ile de 19.
maddesinde degisiklik yapilmistir.

360 ASLAN, s. 3.
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tikketicinin bu amaglar disinda hareket etmesi ve son olarak da gercek veya tiizel kisi

olmasidir.

Oncelikle sunu belirtmek isteriz ki her alic tiiketici degildir. Gergekten de alinan
irlinlin, kisisel ihtiyac¢lar1 disinda kullanmak amaciyla alinmasi, {irtiniin belirli bir meslek i¢in
alimmas1 ve kullanilmasi, alinan {riiniin belirli bir iiretimde kullanilmasi, {iriiniin yeniden
satilmast amaciyla alinmasi, alinan {iriiniin ticari amagla kullanim i¢in alinmasi gibi amaclar
ile alinmasi halinde alict olmak miimkiindiir ancak bu durumda alicinin tiiketici oldugundan

bahsedilemeyecektir.

Tiiketiciden bahsedebilmemiz i¢in alinan bir mal veya hizmetin, mesleki veya ticari
amaglarla satin alinmasi veya kullanilmamasi gerekir.*®! Buna gore tiiketici, mal veya hizmeti
kisisel amaclarla edinen kisi olarak tanimlanmaktadir.’®> Yani burada alman mal veya
hizmetin maliyeti kisinin uhdesinde kalmaktadir. Mal bu sekilde satin alindiktan sonra
herhangi bir sekilde ticari hayata geri donmemekte ve alici tarafindan satin alinirken 6denen

iriiniin maliyet geri kazanilmamaktadir.

Bir mal veya hizmet baska bir mal veya hizmetin girdisi olarak alinmasi halinde ise
aliman malin fiziki varlig1 tiikense bile bu mal veya hizmet tiiketim amagl sayilmamaktadir.
Ticari ya da mesleki amacin tespiti, saticinin degil alicinin amacina gore yapilmaktadir. Bir
kisinin tiiketici sayilabilmesi i¢in bir mal veya hizmeti elde etmek i¢in harcanan paranin, o

mal veya hizmetin kullanilip tiiketilmis olmasi ile tekrar geri gelmemesi gerekmektedir.

31 Yargitay 13. Hukuk Dairesi'nin 2000/1255 E.,2000/1249 K. kararinda, “4077 sayii TKHK 'nin 3/F
maddesinde tiiketici, bir mal veya hizmeti ozel amaglar ile satin alarak nihai olarak kullanan veya tiiketen
gercek veya tiizel kisi olarak animsanmistir. Somut olaya konu aracin, davaci sirketin ticari isletmesi ile ilgili
iste kullanildigr ve bu amacla alindigi hususlar tartismasidir. Bu durumda, 0477 sayili yasann tiiketiciler i¢in
benimsedigi hiikiimlerin somut olayda uygulanamayacagi gézetilmeden davaya Tiiketici Mahkemesi sifati ile
bakip yazili sekilde sonuglanmasi isabetli degildir... gerekcesi ile bozularak dosya yerine geri cevrilmekle
yeniden yapuan yargilama sonucunda; mahkemece onceki kararda direnilmistir...Yukarida tarifi verilen
diizenlemelerden ¢ikan sonuca gore, tiiketici sayilabilecek kiginin mal ya da hizmeti ticari faaliyeti disinda ézel
kullanim ya da tiiketimi icin talep etmesi gerekir. Mal ya da hizmetin bizzat kendi kullanimi ya da
yararlanmaswun talep edilmesi “nihai yararlanmak” olarak anlasiimaldir. Tariflerde yazili ozel amag, ticari
olmayan amagtan kastedilen ise, kisinin ticari ya da meslegi ile ilgili olmayan amag olarak yorumlanmaldr”
(E.T.:12.02.2019, www .kzanci.com).

362 POROY, Reha, Tiiketicinin Korunmasma iliskin Bazi Ozel Hukuk Sorunlari, Arslanli’ya Armagan, 1979, s.
522.
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Bizce bir tiizel kisinin ticari isletmesi ile ilgili olarak her hukuki islem genellikle
ticari veya mesleki amacladir. Ancak gergek kisi tacirler bakimindan bunun istisnalariyla
karsilagmak miimkiindiir. Yargitay, tiiketici taniminda yer alan mesleki faaliyet kavramini ¢ok
genis yorumlamistir. Mesleki faaliyet kavraminin belirlenmesinde satict ve saglayici

kavramlarindan yaralanmistir.>®?

Yukarida da belirtmis oldugumuz iizere, tiiketici kavramu, ticari ve mesleki olmayan
amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisi olarak tanimlanmistir. TTK’da tacir ise bir
ticari isletmeyi kismen dahi olsa kendi adina kullanan kisiye wverilen isim olarak
tanimlanmistir. Tacir olan tiizel kisilerin bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan
amaclarla satin alip nihai olarak kullanmalar1 veya tiiketmeleri s6z konusu degildir. Bu
sebeple de tacir niteligindeki tlizel kisilerin tiiketici olarak kabul edilmemesi gerekmektedir.
Ancak bunun aksi yoniinde Yargitay kararlar1 da mevcuttur.’®* Yargitay bir yi1l sonra verdigi

bir kararinda ise tiizel kisi tacirlerinin tiiketici olmayacagina karar vermistir.3%3

363y argitay 13. Hukuk Dairesi’nin 30.12.2004 tarihli ve 2004/11573 E., 2004/19219 K. sayili kararinda: “...4077
sayili Tiiketicin Korunmas: Hakkinda Kanunun 3. Maddesinin € bendinde tiiketici; "Bir mal veya hizmeti ticari
veya mesleki olmayan amaglar ile elde eden, kullanan veya yararlanan ger¢ek ya da tiizel kisi ola/11573 E.,
2004/19219K. Sayili Kararinda: tamimlanmistir. Davali...Dekanligi, davacinin sunmugs oldugu hizmetten mesleki
amaglar ile yararlanmakta olup, anilan Yasada tanimlanmis “tiiketici” tanmmmina uymadigindan olayda 4077
sayili Kanun hiikiimlerinin degil, Bor¢lar Kanunun genel hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir. Bu itibarla, davada
gorevli mahkeme Tiiketici Mahkemesi degil, Asliye Hukuk Mahkemesidir. O halde isin esasina girilerek
taraflarin delilerinin toplanarak hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
gorevsizlik  karart  verilmis olmasi usul ve yasaya aykirt olup bozma sebebidir”(E.T.:13.02.209,
www.kazanci.com).

364 Yargitay 19. Hukuk Dairesinin 06.07.1999 tarihli ve 3932 E., 4621 K. Sayili kararinda 6zellikle, “..tiiketici
tamminda herhangi bir ayrima gidilmeden tiizel kisilerin de tiiketici sayilacaginin belirtilmis olmasi iizerinde,
durulmustur. Ayrica, ama¢ maddesinde belirtilen amaclarin elde edilmesi bakimindan de tiizel kisi tacirlerin
tiiketici sayilmalar: gerektigi, aksi halde gercek kisi tacirler tiiketici sayildiklart igin, anayasanin esitlik ilkesine
aykirilik ortaya ¢ikacagu ileri siiriilmiistiir. Ayni kararin kast oy gériisiinde ise tiizel kigi tacirlerin tiim iglerinin
ticari is olmasi, gercek kisi tacirler igin tammnan istisnalarin tiizel kigi tacirler igin tammmmamis olmasi, bu
nedenle de tiizelkisi tacirlerinin tiiketici olarak kabul edilemeyecegini ileri siirmiistir” (E.T.:13.02.209,
www.kazanci.com).

365Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 2000/1255 E., 2000/1249 K. Sayih kararma goére, “.bir ticari isletmeyi
kismen dahi olsa kendi adina isleten kisiye tacir denir” denildikten sonra eski kanunda tiizel kisi tacir olarak
sadece ticari isletimlerden soz edilmisken, TTK 'nin 18. maddesinde, “ticaret sirketleri, amacina varmak icin
ticari isletme igleten derneklerin ve kurulus kanunlar: geregince ozel hukuk hiikiimleri dairesinde yonetilmek
veya ticari sekilde isletilmek tizere kamu tiizel kisileri tarafindan kurulan tesekkiil ve miiesseselerin tacir
sayiacagr” hiikme baglanmistir. Aynit maddenin 2. fikrasinda sosyal diisiincelerle, kamu tiizel kisileri ile kamuya
yararli dernekler, tiizel kisi olmalarina ve ticari isletme isletmelerine ragmen, tacir sayilmayacaklar:
belirtilmistir. Gorildiigii iizere, TTK 'nun 18/1 maddesine gore tiim ticari sirketlerin tacir sifatina sahip oluklari
agt ve nettir. Ayrica sunu da belirtmek isteriz ki, bir tacirin bor¢larimin ticari olmasi asildir. Ancak ger¢ek kigi
olan tacir, yaptig1 is ve islemin veya aldigi hizmetin ticari isletmesi ile iligi olmadig: ispatlar veya karsi tarafin
bunu agik¢a bildigini veya muamele fiil veya isleminin ticari sayilmasina beklenemeyecek bir durum ifade ediyor
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Yukarida da belirtmis oldugumuz iizere, tiiketicinin tanimi kanunda, “ticari ve
mesleki olmayan amaclar ile hareket eden gercek veya tiizel kisiyi” seklinde yapilmistir. Bu
tanimin kanun koyucu tarafindan bu sekilde yapilmasinin sebebi, tiiketiciyi sadece bir
sOzlesmenin tarafi durumuna geldiginde korumak degil, sdzlesme yapilmadan Once veya
sozlesme yapildiktan sonra da tiiketiciyi korumaktir. Bu tanimla birlikte sdzlesmenin tarafi
olan tiiketici ile birlikte onun ailesi, calisanlari, akrabalari, misafirleri, mal veya hizmeti
kullanan veya mal veya hizmette yararlanan tiim ¢evresi de tiiketici kavramina dahil olmakta

ve bu kisiler de tiiketici olarak sayilmaktadir.*

II. TUKETICi KAVRAMININ KAPSAMININ BELIiRLENMESI

1. Tiiketici Islemi

Kanunun 2. maddesinde kapsam “Bu kanun, her tiirlii tiiketici iglemi ile tiiketiciye
yvonelik uygulamalart kapsar” seklinde, 3. maddesinde ise tliketici islemi; “Mal veya hizmet
pivasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla hareket
eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler
arasinda kurulan, eser tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmelerde

dahil olmak tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki iglem” seklinde tanimlanmistir.

ise bu islemlerden dogan bor¢ adi yani ozel bor¢ olarak degerlendirilecektir. Ancak tiizel kisilerin gercek
tacirler gibi barinma, gida giyinme ve aile gibi 6zel insani ihtiyaglar: olmadigi icin bunlarin gergek tacirler gibi
adi borg iligkisinin tarafi olmalart miimkiin degildir.  Ticari sirketler bir ticari isletme isletiyor olsalar dahi
kanun geregince tacir sayimaktadirlar. Dogrudan ticari amagla ya da isletmenin i¢ ihtiyaclarimi karsilamak
amaciyla olup olmadigina bakilmaksizin biitiin hukuki iliskileri ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilecektir.
Tacir ticari isletmesiyle ilgili tiim faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi davranmasi gerekmektedir. O
nedenle tiiketiciler icin diizenlenen yasa hiikiimleri kapsamina alinamaz. Somut olayda davact LTD. STL, tiizel
kisilik adina ticari isletmesinde kullanilmak iizere ticari sifatiyla kamyonet almistir. Ozel amagh satin almalar
icin uygulanan 4077 sayili yasanmn, davaci sirkete ait ara¢ yoniinden uygulanmast soz konusu degildir. Bu
itibarla, taraflar arasinda uyusmazligin ¢oziimiinde 4077 sayili yasanin uygulanmasi séz konusu olmayacaktir.
Mahkemece, ticari nitelik tasiyan uyusmazligin tiiketici mahkemesi sifatiyla incelenmesi ve karara baglanmasi
yasaya aykiridir. Taraflar tiizelkisi tacir bulunmast nedeniyle bu davanin genel hiikiimlere gore agilmis bir dava
olarak kabulii ile verilecek bir ara karariyla davanin genel mahkemede acildigimin kabulii ile harcin
tamamlattirilmasit ondan sonra taraflarin iddia ve savunmalarimin incelenmesi ve hasil olacak uygun sonug
dairesinde bir karar verilmesi gerekir. Belirtilen nedenlerle Hukuk Genel Kurulunca benimsenen 6zel daire
bozma kararina uyulmak gerekirken, énceden kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direme
karart bozulmaldr” (E.T.:13.02.209, www .kazanci.com).

36 ASLAN, s. 9.
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Bu halde goriildiigii iizere kanun kapsamina, tiiketici islemleri ve tiiketiciye yonelik

uygulamalar girmektedir.

Tiiketici iglemlerinde sadece taraflardan birisi degil, her ikisi de Onemlidir.
Gergekten de, tiiketici isleminden s6z edebilmemiz i¢in bir taraf tiiketici iken diger tarafin
satict ya da saglayici olmasi gerekmektedir. Bu sebepledir ki kanunda tiiketicinin yaninda

satict ve saglayici kavramlari da aciklanmis ve tanimlanmustir.

Tiketici kavramimin kapsamina sadece tiiketicinin taraf oldugu hukuki islemler

girmektedir.

2. Tiiketici Islemlerinin Taraflan

Kanun koyucu, yukarida belirttigimiz iizere taraflardan birisi tiiketici olan bir hukuki
islemde tiiketicinin korunabilmesi icin diger tarafin da bazi1 6zeliklere sahip olmasini zorunlu

tutulmustur. Tiiketicinin karsisinda yer alan satici veya saglayici kanunun 3. maddesinde;

“ySaglayici: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla
tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tiizel kigiyi,

i)Satici: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla
tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel
kisiyi,

g)Konut finansman kurulusu: Konut finansmani kapsaminda dogrudan tiiketiciye
kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen
finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri,

8)Kredi veren: Mevzuati geregi tiiketicilere kredi vermeye yetkili olan gercek veya
tiizel kigiyi”

seklinde ifade edilmistir.
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Burada 6zellikle hizmet taniminin genisligi dikkate alindiginda saglayici kavraminin
cok genis tutuldugu anlasilmaktadir. Cok ¢esitli tipteki hukuki islemlerin, tiiketici karsisinda
yer alan tarafi ifade etmek amaciyla kullanildig1 agiktir. Bu tanimlardan agik¢a anlasilacag:
lizere tiiketici karsisinda yer alan diger tarafin tacir, esnaf veya serbest meslek mensubu

olmasi arasinda bir fark yoktur.

Hukukumuz acisindan tiiketici karsisinda yer alan tarafin belirli 6zelliklere sahip

olmasi 6nem arz etmektedir’®’

clinkii tiiketici hukukunun asil amaci giiglii tarafa karsi
gligsiizii korunmaktir. Bu nedenle de sozlesmenin diger tarafi olan sézlesme konusu mal ve
hizmeti sunan kisinin bu isi meslek edinmis olmasi gerekmektedir. Kanunda yer alan “ticari

’

ve mesleki faaliyetleri” ifadesinden tiiketiciye mal ve hizmet sunan kisinin agik¢a bu isi
meslek edinmesi gerektigi ifade edilmistir. Dolayisiyla tiiketici s6zlesmesinin bir tarafinda
mal veya hizmet isini meslek edinen gercek veya tiizel kisi, diger tarafinda ise korunmasi

gereken tiiketici yer almaktadir.

Tiizel kisi tacirlerin tliketici sayilip sayilmayacagi hususu tartismalidir. Yargitay

tacirlerin tiiketici sayilmayacagina iliskin karar vermistir.*®® Bu kararda kars1 oy kullanan

367 “Onemli olan tiiketici sayilan kisiye mal ve hizmet sunulmasidir. Bu hizmet veya malin kimin tarafindan yani
tacir ya da esnaf olsun fark etmez”; ZEVKILER, Aydmn, Aciklamali Tiiketicinin Korunmasi Kanunun, Ornek
Yargitay Karlar1 ve ilgili Mevzuat, 2. Baski, izmir, 2001, s. 42.

368 Yargitay 19. Hukuk Dairesi’nin 05.07.2001 tarihli ve 2001/1782 E., 2001/5240 Sayili kararinda; “...Davact
vekili, miivekkili sirketin davalidan 12.10.1998 tarihinde bir arag¢ satin aldigini, bir¢ok kez arizalanmasi tizerine
Tiiketici Hakem Heyetine miiracaat edildigini, heyetin 23.3.1994 tarihli kararla aracin yenisi ile degistirilmesine
karar verildigi halde degistirilmedigini ileri siirerek satim konusu aracin yenisi ile degistirilmesine karar
verilmesini talep ve dava etmigstir. Davali vekili cevabinda, ayipli malin degistirilmesinin malin alindigi tarihten
onbes giin icinde istenebilecegini, bu siirede miiracaat etmeyen ve araci teslim etmeyen davacimin talebinin
dinlenemeyecegini tercih hakkini onaruim olarak kullanan davaciuin bundan doniip aracin yenisi ile
degistirilmesini isteyemeyecegini belirterek davanin reddi gerektigini savunmugstur. Mahkemece iddia, savunma
ve toplanan delillere gore davacimin araci 12.10.1998 tarihinde satin aldiktan sonra 1.12.1998 tarihinde vites
kutusunun degistirildigi, sonradan yapilan onarima ragmen aymi arizanin ii¢ defa ortaya ¢iktigi, bu nedenle
davacinin aracin yenisi ile degistirilmesini isteme hakki dogdugu gerekgesiyle satim konusu aracin yenisi ile
degistirilmesine karar verilmis, hiikiim davali vekilince temyiz edilmistir. Davaci Orimpas Ltd. Sti. davali
firmadan alinan aracin ayipli oldugunu ileri siirerek satim konusu aracin yenisi ile degistirilmesini talep
etmistir. 4077 sayuli Yasanin 3/8 maddesinde tiiketici, bir mal veya hizmeti ozel amaclarla satin alarak nihai
olarak kullanan ve tiiketen gercek veya tiizel kisiler olarak tanimlanmigtir. Davaci ve davali tacir olup yasanin
tammladig tiiketici olarak kabul edilemeyeceginden davanin genel mahkemede gériilmesi gerekir. ( TKHK. m.
23/1 ). Mahkemece bu yon gozetilmeksizin tiiketici mahkemesi sifatiyla davaya bakilarak sonuglandiriimasi
bozmayr gerektirmistir..”; Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin 26.06.1997 tarihli ve 1997/1815 E., 1997/5112 K.
Sayilt kararinda; “..Davact anonim ortaklik, tiizel kisilik adina bir tasit almistir. Aracin trafik belgesinde, "H.
Oto", yani hususi ( ozel ) oto yazili bulunmaktadir. Aracin sahibi ticari ortaklik olmasina ve faturanin da, bu
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Yargitay iiyesi, kanunun amacini gerekge gostererek tiizel kisi tacirlerin de tiiketici sayilmasi

gerektigini ifade etmistir.3®

ticari ortaklik adina diizenlenmesi nedeniyle, bu arag ozel degil, ticari bir aractir. Yasalara aykirt diizenlenen bu
belgenin, ézel ara¢ tamimlamasit bakimindan gegerliligi yoktur. Bunun sonucu olarak da, ézel amaglarla ilgili
satin almalar igin, uygulanan 4077 sayili Yasamin, davact ortakliga ait arag¢ yoniinden uygulanmasi soz konusu
degildir. Bir ticari ortakhigin kendi adina arag¢ almast ve bu araci ticari ortakligin islerinde kullanmasi ve bazen
de ozel nitelikte kullanmasi, islemin niteligini degistirmez. Aksi halin diisiiniilmesi, hem vergi yasalart ve hem de
ortaklik bilancosu bakimindan karisikliklar yaratacak nitelik tasimaktadir. Bu itibarla, taraflar arasindaki
uyusmazligin ¢oziimiinde 4077 sayur Yasanin uygulanmasi séz konusu degildir. O halde mahkemece, ticari
nitelik tagiyan uyusmazligin tiiketici mahkemesi sifatiyla incelenmesi ve karara baglanmasi yasaya aykiridir...”;
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 11.10.2000 tarihli ve 2000/19-1255 E., 2000/1249 K. Sayili kararinda: “
Dogrudan ticari amagla ya da isletmenin i¢ ihtiyaclarini karsilamak amaciyla olup olmadigina bakilmaksizin
biitiin  hukuki iliskileri ticari faaliyet kapsaminda olup ozel hayatlarina iliskin bir iglem s6z konusu
olamayacaktir. Tacir olmanmin nimetine gore kiilfeti de mevcuttur. TTK. 20-25. maddelerinde tacir sifatina
baglanan yerine gére "hak" yerine gore "kiilfet" niteligi arz eden hukuki sonu¢lar diizenlenmistir. Bunlarin en
onemlilerinden biri basiretli is adami gibi davranma zorunlulugudur
(TTK.20/11). Tacirin, ticari isletmesiyle ilgili tiim faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi davranmasi gerekir.
Bu ciimleden olarak ticari isletmesiyle ilgili sozlesmeleri yaparken ve bu sozlesmelerden dogan bor¢larini yerine
getirirken basiretli bir is adami gibi davranmak zorundadir. O nedenle tiiketiciler icin diizenlenen yasa
hiikiimleri kapsamina alinmazlar. Somut olayda davaci Ltd. Sirketi, tiizel kisilik adina ticari isletmesinde
kullanmak iizere ticari vasifia kamyonet almistir. Ozel amach satin almalar i¢in uygulanan 4077 sayih Yasann,
davaci sirkete ait arag yoniinden uygulanmasi séz konusu degildir. Bu itibarla, taraflar arasindaki, uyusmazligin
coziimiinde 4077 sayili Yasanin uygulanmasi séz konusu olmayacaktir. Mahkemece, ticari nitelik tasiyan
uyusmaziigin tuketici mahkemesi sifatryla incelenmesi ve karara baglanmasi yasaya aykiridw. Taraflarin tiizel
kisi tacir bulunmasi nedeniyle bu davanin genel hiikiimlere gére agilmis bir dava olarak kabulii ile verilecek bir
ara karariyla davamin genel mahkemede agildiginin kabulii ile harcin tamamlattirilmasi ondan sonra taraflarin
iddia ve savunmalarmin incelenmesi ve hasil olacak uygun sonug¢ dairesinde bir karar verilmesi gerekir.
Belirtilen nedenlerle Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken,
onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karart bozulmalidir...” (
E.T.:13.02.209, www.kazanci.com).

369 Yargitay 19. Hukuk Dairesi’nin 06.07.1999 tarihli ve 1999/3932 E., 1999/4621 K. Sayili kararinda: “...4077
Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunun 3 iincii maddesinde "bir mal veya hizmeti ozel amaglarla
satin alarak nihai olarak kullanan veya tiiketen gercek veya tiizel kisiler "tiiketici olarak tamimlanmistir.
TTK.nun 21 nci maddesine gore tacirin bor¢larinin ticari olmast asildir. Ancak gercek kisi olan tacir, yaptigi
islemin ticari isletmesi ile ilgili olmadigim diger tarafa agik¢a bildirdigi veya iglemin niteligi itibaryla ticari
saytlmasimin miimkiin olmadig takdirde borcun ticari iligkiden dogmadiginin kabulii gerekir. Anilan maddede
sadece gercek kisi tacirler ongoriilmiis, dolayisi ile tiizel kisi tacirler bu kuralin disinda bwrakilmistir. 4077
Sayili Yasamin anilan maddesinde bahsi gecen tiizel kisilerden dernek veya vakiflarin amaglanmis oldugunun
kabulii gerekir. Bu nedenle mahkemece, taraflar arasindaki satisin, 4077 Sayili Kanunun uygulanma alanina ve
dolayisiyla tiiketici mahkemelerinin gérev alamina girmedigi gerekge gosterilerek yazili sekilde hiikiim kurulmasi
isabetli oldugundan sayin ¢ogunlugun onama gerekgesine katilmiyorum...”; Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin
2000/19-1255 E., 2000/1249 K. Sayili karariin kars1 oy yazist; “..Davaci sirket, davalt Ormancit Otomotiv Ltd.
Sti.’den aldigi kamyonetin arizali ¢iktigi, arizanmin giderilmesi i¢in Karsan A.S. ’ne basvuruldugunu, arizanin
hatali iiretimden kaynaklandigimn anlasilmast iizerine bagvurdugu Eskisehir Ili Tiiketici Hakem Heyeti aracin
degistirilmesine karar verildigi, ancak davalilarca degistirilmenin yapilmadigi belirtilerek aracin yenisi ile
degistirilmesine karar verilesi istenmistir. Ac¢ilan davada davalilar davamin rveddini savunmustur. Yerel
mahkeme direnme karari vererek, gerekgesini davaya 4077 sayiliy TKHK hiikiimlerine gére tiiketici mahkemesi
sifati ile bakilabilecegini, meselenin ¢oziimiiniin yasamin amacina ve tiiketici tabiri kapsamina kimlerin
girecegine dayandurnustir. Yasanin anaci birinci maddesinde,” ...ekonominin gereklerine ve kamu yararina
uygun olarak tiiketicinin saglhk ve giivenligi ile ekonomik ¢ikarlarini koruyucu, aydinlatict ve egitici zararlarim
tazmin edici, ¢evresel tehlikelerden korunmasini saglayict dnlemleri almak ve tiiketicilerin kendilerini koruyucu
girisimlerini ozendirmek ve bu konudaki politikalarin olusturulmasinda goniillii orgiitlenmeleri tesvik etmeye
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Kanaatimizce, mali satin alan kisi ticari isletme sahibiyse basiretli tacir ilkesi
kapsaminda tiiketici olarak degerlendirilmemesi gerekmektedir. Ancak gercek kisi tacirlerde
s6z konusu mali ne amag ile aldiginin 6zellikle arastirilmasi gerekmektedir. Sahsi kullanim
icin alindiginda gercek kisi tacirlerin de tiiketici kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini

diisiinmekteyiz.

3. Tiiketici Isleminin Konusu

TKHK, tiiketicilere sunulan mal ve hizmetlerle ilgili sozlesmeleri kapsamaktadir.
Kanunun 3. maddesinde mal, “Alisverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil amagh
tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve
benzeri her tirlii gayri maddi mallart” seklinde tanimlanmistir. Bu tanimdan kanun

kapsaminin oldukga genis tutuldugu anlasiimaktadir.’”

Yine kanunun 3. maddesinde hizmet, “Bir iicret veya menfaat karsiliginda yapilan
va da yapilmasi taahhiit edilen mal saglama disindaki her tiirlii tiiketici isleminin konusunu”™

olarak tanimlanmustir.

Kanundan agik¢a anlasilacagi iizere her tiirli tasinir mal, TKHK kapsamina
girmektedir. Avrupa Toplulugu diizenlemelerinde, elektrik de o6zellikle belirtilerek kanunun
kapsamina sokulmus ancak TKHK’da elektrikten ayrica soz edilmemistir. Bu baglamda
elektrigin mal olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir ancak elektrik her ne kadar mal
olarak degerlendirilemese de yorum yoluyla hizmet taniminin kapsamina sokulabilir. Bu
nedenle elektrik kesintileri ve kullanimdan kaynakli benzeri hukuki sorunlar da TKHK nin

kapsaminda degerlendirilebilecektir.*”!

iliskin hususlari diizenlemektedir” seklinde ifade edilmistir. Bu ifade tarazi, yasa ile getirilen olanaklarin
olabildigince genig bir kitlenin istifadesinde en etkili bir sekilde sunmak ve iiretimde kaliteyi yiikseltmek
amacimn giidiildiigii acikca gosterilmektedir. Ozellikle maddenin son iki ciimlesinde “koruyucu girisimlerin
ozendirilmesi ve goniillii orgiitlenmelerin tegvik edilmesi” ilkeleri, korumanin sadece dar gelirli ve zayif
durumda olan tiiketicilere inhisar ettirilmeyip, daha kolay ve gii¢lii bir sekilde orgiitlenme kudretine  sahip
bulunan varlikli tiiketicilere de yonelik oldugu ortaya konulmustur...” (E.T.:13.02.209, www.kazanci.com).

370 YAVUZ, Cevdet, Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun On tasarist Uzerine Diisiinceler, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Arastirma Dergisi, s. 3, Istanbul, 2016, s. 263; POROY, s. 522.

371 ARSLAN, s. 12-13.
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Imalatgilarin  sorumlulugu hakkinda Avrupa Birligi Yonergesine gore, tarimsal
triinler mal kapsami disinda tutulmustur. Topragin islenmesiyle elde edilen sebze ve

meyveler, hayvancilik ile elde edilen islenmemis et ve siit {iriinleri mal sayilmamaktadir.

Avrupa Birligi Yonergesine gore bu lriinler ancak sinai bir yontem ile islenerek
bicim degistirip, baska mallar ile karistinllip piyasaya siiriildiigii zaman mal olarak
degerlendirilecektir. Buna karsihik TKHK’da bdyle bir istisna bulunmadigindan iiriin ister
islenmis olsun ister islenmemis olsun tiim tarimsal iiriinler mal kapsaminda sayilmaktadir.3”?

Yargitay kararlarinda da bu konuda bir ayrim yapilmanmustir.>’

Avrupa Birligi Yonergesine gore, avlanma sonucu elde edilen iirlinler de mal
kapsaminda sayilmamistir ancak bu istisna da TKHK’da yer almadigindan avlanma sonucu

elde edilen tiim iiriinler bizim kanunumuza gére mal kapsaminda degerlendirilecektir.>’*

372 ARSLAN, s. 12; Kars1 goriis, ZEVKILER, s. 57.

373 Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 1999/3176 E., 1999/4810 K. Sayili kararinda: “...Davaci satmak amaci ile
tirettigi karanfil ¢iceklerinin davalidan almarak fidelerinin hastalikli ¢ikmast nedeniyle, ugranilan zararin
tazminini istemigtir. 4077 sayili yasanin 3 maddesinin f bendinde tiiketici, bir mal veya hizmeti 6zel amaglarla
satin alarak nihai olarak kullanan ve tiiketen gercek ve tiizel kisi olarak tamimlanmigtir. Davact ise bu
tamimlamanin disinda kalan bir kisidir. Zira satmak amaci ile ¢icek iiretmektedir. Bu ¢icekleri nihai olarak
kullanan ve tiiketen kisi degildir. 4077 sayili yasa, ancak tiiketicilerin acacagr davalarin tiiketici
mahkemelerinde goriilecegi ongoriilmiistiir. (TKHK madde 23/1). Gériilmekte olan dava, 4077 sayili yasanin
tarif ettigi anlamda tiiketici tarafindan a¢ilmamis bulundugundan, davanin genel mahkemede goriilmesi gerekir.
Mahkemece bu yon gériilmeksizin tiiketici mahkemesi sifatiyla davaya bakilarak sonuglandirilmast bozma
nedenidir...”; Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 04.05.2010 tarihli ve 2010/43 E.,2010/6136 K. Sayili kararinda:
“Bu Kanun, tarla bitkileri, bag-bahge bitkileri, orman bitki tiirleri ve diger bitki tiirleri cogaltim materyaline ait
cesitlerin ve genetik kaynaklarin kayit altina alinmasi, tohumluklarin iiretimi, sertifikasyonu, ticareti, piyasa
denetimi ve kurumsal yapilanmalar ile ilgili diizenlemeleri kapsar." Hiikmiiyle kanunun kapsami agiklanmas,
“Tazminat" bashg: altindaki 11. maddesiyle de, “Fiillerinin ayrica su¢ sayilma hali sakli kalmak iizere, zarara
neden olan kusurlu tohumlugu iireten, satan, dagitan, ithal eden veya baska sekilde piyasaya siiren ger¢ek veya
tiizel kigiler, meydana gelen zarar: miiteselsilen tazmin etmekle yiikiimliidiir. Bunlar zarari, kusurlart oraninda
birbirlerine riicu edebilirler." Diizenlemesi getirilmistir. Taraflar arasinda mahkemenin kabuliinde oldugu gibi,
sozlesme iliskisi mevcut degilse de, dava konusu fidelerin, davali tarafindan, dava dist C.... Limitet Sirketinden
“tohum" olarak satin alimp, fide haline getirildigi ve bu sekilde davacimin akidi olan A. Tarima satildigi sabit
olduguna gore, davalinin, az yukarda belirtilen Tohumculuk Kanununun 11. maddesinde diizenlenen, “. zarara
neden olan tohumlugu iireten, satan, dagitan, ithal eden veya baska sekilde piyasaya siiren gergek veya tiizel
kisiler, meydana gelen zarari miiteselsilen tazmin etmekle yiikiimliidiir." Hiikmiinde gecen ayipli tohum
nedeniyle tazminatla yiikiimlii tutulabilecek tiizel kisi kapsaminda olup olmadig: degerlendirilip, sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekirken, davali sirketin, soz konusu ozel kanundan dogan bir sorumlulugunun bulunup
bulunmadigi irdelenmeden, sdzlesme iliskisinin mevcut olmadigindan bahisle eksik inceleme ile davanin husumet
nedeniyle reddine karar verilmis olmasi, usul ve yasaya aykirt olup, bozmayr gerektirir...” (E.T.:01.05.2019,
www.kazanci.com).

37 ARSLAN, s. 13, Kars1 goriis, ZEVKILER, s. 57.
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Tasinmazlar ise TKHK’ya gore mal kapsaminda sayilmakta ancak her tiirlii tasinmaz
bu kapsama girmemektedir. Bu kanuna gore sadece konut ve tatil amach tasinmazlar mal
kapsamindadir.’”> Burada konut ve tatil amachi tasmmaz ifadesinden kisilerin kisisel
kullanimlar1 amaciyla edindikleri, kullandiklart ya da yararlandiklar1 taginmazlar

anlasilmalidir.

Ticari veya mesleki amagh tasinmazlar, TKHK’nin disinda tutulmustur.>’® Buna
karsilik Yargitay bir kararinda konut satisina iliskin sozlesmelerin TKHK nin kapsamina

girmesi i¢in tasinmazin mesken olmasinin zorunlu olmadigina karar vermistir.?”’

Kanunun agik diizenlemesi kapsaminda konut ve tatil amacl tasinmazlarla ilgili

alinan krediler de yine kanun kapsamina alinmgtr.?”8

III. TUKETICIi HUKUKUNDA SEKLE  AYKIRILIGA
UYGULANAN iSTiSNALAR

1. Genel Olarak

Tiiketici Kanununun ihdas edilmesinin asil amaci yukarida da belirttigimiz gibi zayif
durumda olan tiiketiciyi korumaktir. Nitekim TKHK m. 1’de, tiiketicilerin saglik, giivenlik ve

ekonomik ¢ikarlarini koruyucu 6nlemlerin alinmasi hedeflenmistir.

375 INAL, Tamer, Aciklamali ve Ictihatli Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri, Isvicre Hukuku-
Fransiz Hukuku ve Avrupa Birligi Konseyi Yénergeleri Isiginda, Istanbul, 2002, 168.

376 Ornegin; diikkanlar, oteller, lojmanlar, misafirhaneler gibi tasinmazlar ticari amag i¢in satin almaktadur.

377 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 16.03.2006 tarihli ve 2006/17838 E., 2006/3740 K. Sayih
kararinda: ”...Somut olayda, davacimin, davali tarafindan miiteahhit sifatiyla insa edilen insaattan bir adet
konutu satin almak i¢in 23.12.2003 tarihli adi yazili sézlesmeyi diizenledikleri ve tapunun devredildigi
ihtilafsizdir. Konut alim ve satimina dair béyle bir hukuki iliskinin 4077 sayili Yasa kapsaminda
degerlendirilmesi i¢in mutlaka yapilmis olan konutun veya kat miilkiyeti olusturulmus konutun alima satima
konu olmast soz konusu olmayip, boyle bir sonug 4077 sayili Yasamin amacina da aykiridir. Taraflarin 4077
sayulr Yasada tanimi yapilan tiiketici ve tiretici, satict sifatlarini tasimast ve hukuki ihtilaflarin 4077 sayih Yasa
kapsaminda ¢oziimlenebilecek nitelikte bulunmasi yeterlidir. Dava konusu ihtilaf degerlendirildiginde; taraflar
araswdaki iligkinin 4077 sayih Yasa kapsaminda bulundugunda duraksama bulunmamalidir. Mahkemece,
deginilen bu husus gézetilerek ve davaya bakmann tiiketici mahkemesinin gérev alaninda oldugu benimsenerek
isin esasina girilip hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmis olmasi
usul ve yasaya aykiridir. Bozmayi gerektirir...” (E.T:12.03.2019, www.lexpera.com).

378 AKIPEK, Sebnem, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredisi, Ankara, 1999, s. 202.
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Tiketiciler ve haklarimin korunmamasi; piyasa kosullarmmin, mal ve hizmet
satiglarinin tek tarafli ve keyfi sekilde belirlenmesine bu da biiyiik capta toplumsal sorunlara
neden olacaktir. Bu durumun kamu diizenini sarsacagi agik olup bu sebeple tiiketicinin

korunmasiyla ayni zamanda kamu diizeni de korunmaktadir.>”

Tiiketiciler mal ve hizmet sunan kisi veya tiizel kisiler karsisinda bilgi, deneyim ve
ckonomik agidan giigsiiz durumda olan kisilerdir.*®° Tiiketici diger kisiye gore zayif tarafi
olusturmaktadir. Buna karsilik mal ve hizmet sunanlar tiiketiciye gore iistiin konumda
bulunmaktadir. Bu konumlarini kullanarak tek yanli belirledikleri ve dayattiklar1 kosullar
tiiketiciye kabul ettirmektedirler.®! Bu durumu gdz oniinde bulunduran kanun koyucu

tiiketiciyi koruyucu diizenlemeler getirme yoluna gitmistir.

Tiketiciyi korumaya yonelik diizenlemeler ikiye ayrilmaktadir. Bunlardan bir kismi
Onleyici bir kismi1 da ugranilan zararin tazminine yonelik karsi tarafa yaptirim uygulamayi

amaglayan diizenlemelerden olugsmaktadir.

Onleyici tedbirler, tiiketici heniiz satic1 tarafindan aldatilmadan, magdur edilmeden
ve zarara ugratilmadan uygulanan tedbirlerdir. Bu tiir diizenlemelerin amac tiiketicilerin pek
cok secenek icerisinden bilingli davranarak kendisine en uygun olani se¢mesini
saglanmaktadir. Tiiketicilere yonelik sdzlesme Oncesi bilgilendirme ve rekabeti koruyucu

diizenlemeler bu 6nleyici tedbirler kapsaminda getirilmistir.>*?

6502 sayili kanunda getirilen Onleyici nitelikte diizenlemelerden o6rnek verecek
olursak, tiiketicinin bilinglendirilmesi ve egitilmesi*®}; dernek, vakif veya bunlarm {ist

yonetimlerini tiiketici orgiitlerinin kurulmas1 igin 6zendirme ve bunlar1 destekleme®®?;

37 SIRMEN, Lale, Tiiketici Hukukunun Amaci ve Ozellikleri, Prof. Dr. Aydin ZEVKILER’e Armagan, Izmir,
2013, s. 2467.

380 GELGEL, G. Oztekin, Tiirk Devletler Ozel Hukukunda Tiiketici Akitlerine {liskin Sorunlar, Istanbul, 2000,
s. 40; GONGOR, Giilin, Milletleraras1 Ozel Hukukta Tiiketicinin Korunmasi, Ankara, 2000, s. 22.

31 GUNGOR, s. 22.

382 ATAMER, Yesim, Tiiketici Hukukunun Gelismesi, Tiiketicinin Korunmasi Semineri, (Editore Ebru Ceylan),
Ankara, 2007, s. 24.

3% ZEVKILILER, Aydin/OZEL, Caglar, Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, 2016, Ankara, s. 74.

3% ZEVKILILER/OZEL, s. 74.
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tiikketicilerin sdzlesme iliskisine girismeden Once yeterli bilgilere sahip olmasini saglayacak
etiket koyma zorunlulugu®®’; tiiketiciyi aldatan veya onun tecriibe ve bilgi eksikliklerini
istismar eden, can ve mal giivenligini tehlikeye sokan, siddeti ve su¢ islemeyi 6zendiren,

reklam yasaklar1**®; satistan kaginma yasag1®®’ gosterilebilir.

Diger tedbir ise satici ile aralarinda kurulan hukuki islem nedeniyle aldatilan, magdur
edilen ve zarara ugratilan tiiketicinin giiclii durumda olan kars1 tarafa yaptirim uygulamasina
olanak tanityan diizenlemelerdir. Buna goére piyasadaki kosullarin taraflar arasindaki
dengesizligi gidermekte yetersiz kaldigi durumlarda, s6zlesmeye miidahale edilebilecegi
diizenlenmektedir. Kanun koyucu soézlesmeye miidahale etme hakkini hakime ya da
tilkketicinin bizzat kendisine vermektedir. Hakim bu kapsamda s6zlesmeyi yeniden tiiketici
lehine olacak sekilde uyarlamaktadir. Tiiketiciye verilen yetkide ise tiiketici daha Once

imzalamis ve kabul etmis oldugu s6zlesmeye bagli olmaktan kurtarilmaktadir.>%®

6502 sayili kanunda getirilen yaptirim uygulamaya yonelik tedbirlere 6rnek verecek
olursak, ayipli mal ve ayipli hizmet satisi halinde tiiketiciye bazi se¢imlik haklarin
taninmas1®®’; mal ve hizmetlerin sunulmasinin bazi sart ve sinirlamalara bagli tutulmasinin

yasaklanmas1®*”°

; malin garantisine iliskin olarak satici, iiretici ve ithalat¢inin miiteselsilen
sorumlu olmasi®'; mesafeli satislarda tiiketicinin, on dort giin iginde higbir neden
gostermeksizin ve herhangi bir cazai sart O0demeksizin sozlesmeden cayma hakkini
kullanabilmesi**?; tiiketici kredi s6zlesmesinin yazili yapilmak zorunda olmasi; kredi verenin
tilketiciyi sozlesme Oncesi bilgilendirme yiikiimliiliigii, kredi borcunun vadesinden Once

6denmesi durumunda faizden indirim yapilmas1 zorunlulugu®®*; satilan mala iliskin tanitma ve

385 ZEVKILILER/OZEL, s. 74; GUNGOR, s. 22.

386 ZEVKILILER/OZEL, s. 74; ATAMER, s. 24; GELGEL, s. 22.

3%7 ZEVKILILER, OZEL, s. 74; Bkz. 6502 sayih Tiiketicinin Korunlar1 Hakkinda Kanunun m. 6.
338 ATAMER, s. 24.

389 ZEVKILILER/OZEL, s. 75; SIRMEN, s. 2468.

3% ZEVKILILER/OZEL, s. 75.

391 ATAMER, s. 24.

392 ZEVKILILER/OZEL, s. 75; ATAMER, s. 24; GELGEL, s. 22.

39 ZEVKILILER/OZEL, s. 75.
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4

kullanim kilavuzu verilme zorunlulugu®?; saticiin yiikiimliilik ve yasaklara uymamasi

durumunda ceza yaptirima ugramasini*®® gosterebiliriz.

Biitlin bu yasal diizenlemeler tiiketicin korunmasi amaci ile getirilmistir ancak yine
de yeterli degildir c¢iinkii tiiketici kendisine kanun ile taninan bu haklarin1 kullanmak i¢in
yasal yollara bagvurmak, bdyle bir hakkinin oldugunu bilmek zorundadir. Bu konuda
tiiketiciler bilgisiz ve tecriibesizdir. Bu da kotii niyetli satict ve saglayicilarin hukuka aykir

davranislarmin yayginlasmasina neden olmaktadir.3%

Bu nedenle tiiketicinin etkin ve tam korunmasi i¢in tiiketicilerin hak aramasini
kolaylastirilacak diizenlemeler getirilmelidir. Ayrica buna ek olarak tiiketicilerin bu konuda

siirekli aydinlatilmast, bilinglendirilmesi ve egitilmesi gerekmektedir.>’

2. Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu Iceren Tiiketici Sozlesmelerinde
Gecerlilik I¢in Aranan Sekil Sarti ve Sekle Uyulmamasi Halinde
Uygulanacak Yaptirim

Sekil serbestisi ilkesi sozlesme 6zgiirliigliniin bir geregidir. Bu ilke geregince taraflar
yapacaklar1 sozlesmeleri istedikleri sekilde yapma hak ve oOzgiirliigline sahiptirler. Buna
karsilik kanun koyucu bazi sozlesmeleri belirli bir sekle uyarak yapma zorunlulugu

getirmistir.

Birinci boliimde taginmaz satis sdzlesmesinin tanimini ve sekil sartin1 ayrintili olarak
aciklamis oldugumuzdan, bu baslik altinda kisaca belirtmekle yetinecegiz. TBK’da taginmaz
satig1 ve tasinmaz satig vaadi sozlesmelerinin gegerli olmasi igin resmi sekilde yapilmasi bir
zorunluluk sart1 olarak diizenlenmistir. Ayrica TK m. 26’ya gore, tasimaz satis1 sozlesmesi

yapma yetkisi sadece tapu memuruna verilmistir.

3% ATAMER, s. 24; GELGEL, s. 22.

395 ZEVKILILER/OZEL, s. 75; ATAMER, s. 24.
396 ZEVKILILER/OZEL, s. 75.

397 ZEVKILILER/OZEL, s. 76.
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Resmi sekil, bazen taraflardan birini ya da her ikisini, bazen de ii¢lincii kisiyi ya da

kamu yararini korumay1 amaglamaktadir.>*3

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu yiikleyen sézlesmeler igin Ongoriilen sekil bir
gecerlilik sekli olarak diizenlenmis ve bu gecerlilik kosuluna uymadan yapilan sozlesmeler
gecersiz saymistir. Gergekten de TMK m. 634 ile TBK m. 11 ve 213’de bu kosula

uyulmamasi halinde taginmaz satis1 isleminin gegersiz olacagi acik¢a diizenlenmistir.

Bu gecersizligin hukuki mahiyeti tartismali olup bu konuda doktrinde birgok goriis
bulunmaktadir. Bu goriislere de yukarida ayrintili olarak degindigimizden burada kisaca kabul

edilen goriisii tekrar etmekle yetinecegiz.

Yargitay ve Isvigre Federal Mahkemesi kesin hiikiimsiizliik goriisiinii kabul
etmektedir. Buna gore, kanun koyucunun 6ngdérmiis oldugu sekil sartinin emredici nitelikte
oldugu, taraflarca ileri siiriilmemesi halinde bile hakim tarafindan kendiliginden dikkate
almacag1r ve gegerlilik sekline uyulmadan yapilan taginmaz satis sozlesmesinin kesin

hiikiimsiiz olacag1 sonucuna varilmistir3*® Ancak yukarida da belirtmis oldugumuz iizere,

3% Yargitay Ictihatlart Birlestirme Kurulu’nun 26.11.1980 tarihli ve 1980/5 E., 1980/3K. Sayil kararinda
tasinmaz miilkiyetini gegirme borcu olan s6zlesmelerinin resmi sekilde yapilmasinin taraflar1 korumak amaci ile
yapildigt belirtilmistir. Ayrica kararda taraflarin bu islemi gerceklestirirken acele ile yanlis bir karara
varmamalar1 amaciyla boyle bir sekilde kuralinin getirildigi belirtilmistir.

3 Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Kurulu’nun 26.05.1954 tarihli ve 1954/8 E. 1954/18 K. sayili kararinda,
“...7.10.1953 tarih ve 7/8 sayili Hukuk Kismi Umumi Heyetince miittehaz Tevhidi I¢tihat Karart Tkinci Hukuk
Dairesinin miibayin iki ilami sebebiyle ittihaz olunmustur. Bir Hukuk Dairesinin iki ilami arasindaki miibayeneti
halletmek vazifesi Hukuk Kismi Umumi Heyetine aittir. O zaman da isin Tevhidi Ictihat Umumi Heyetince
tezekkiir olunmasim heyet azasindan bir zatin teklif eylemesi iizerine bu teklif de reye konulmus, Ikinci Hukuk
Dairesinin iki ilami arasindaki miibayenetin Hukuk Umumi Heyetince halli icap ettigine karar verildikten sonra
esasa gegilerek yekdigerine miibayin bulundugu kabul edilen her iki kararin mucip sebepleri tatminkar
goriilmemigstir. Vekil sifatiyle hareket etmeden iigiincii bir sahis ile yaptigi miistakil bir bey akti sebebine
miisteniden gayrinmekulii namina tescil ettirmis bulunan kimseye karsi kendi namina satin alinmasini icap
ettigini iddia ederek gayrimenkuliin adina tescilini talep eden bir sahsin davasi istihdaf olunarak bahis mevzuu
Tevhidi Ictihat Karart ittihaz olunmustur. Bir sahsin adina tapu sicillinde gayrimenkuliin tescil olunabilmesi i¢in
bir hukuki sebebin mevcut olmast icap eder ve Medeni Kanunun 634 tincii maddesi mucibince miilkiyeti
nakledecek olan aktin de resmi sekli yapilmasi zaruridir. Resmi sekilde yapilmamis bulunan temlik taahhiitleri
mutlak butlan sebebiyle batildir. Bu kabil davalarda béyle bir sebebe dayanmiyan miiddeinin talebi hukuki
sebepten ari bulundugu cihetle reddi icap ettigine karar verilmistir...” ...”(E.T.: 12.05.2019, www.lexpera.com)
; Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Kurulu’nun 12.04.1944 tarihli ve 1944/14 E., 1944/13 K. Sayih kararinda,
“...Borclar hukuku sarihlerinden Von Tuhr eserinin ademi sihhat "Invalidite” bahsinde ve istanbul Hukuk
Fakiiltesi Profesérlerinden Schwartz'in Borglar Hukuku serhinde kanunun aktin sihhatin sekle tabi kildigi
hallerde kanunun gosterdigi sekilde yapimayan akitler batil olup bir hiikiim ifade etmiyeceginden alakalinin bu

114



sekle aykiriligin olumsuz sonuglarinin diizeltilmesinde kendine 6zgii gecersizlik goriisiiniin en

uygun goriis oldugunu burada da aynen tekrar etmekteyiz.

3. Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu Iceren Sozlesmelerin Tiiketici Islemleri

Icindeki Yeri

Tasinmaz satis sOzlesmesinin bir tarafinda tiiketici varsa, ortaya cikan hukuki

uyusmazliklarda TKHK uygulama alani bulmaktadir.

TKHK m. 83/I diizenlemesine gore tiiketici islemi olarak kabul edilen bir hukuki
isleme, TKHK’da bir hiikiim bulunmamasi halinde genel hukuk kurallar1 uygulanacaktir.
Buna gore tiiketici islemi olarak kabul edilen tasinmaz satis sozlesmelerine de oncelikle
TKHK’nin uygulanmasi, kanunda bir diizenleme bulunmamasi halinde TBK’daki genel

hiikiimlerin uygulanmas1 gerekmektedir.*%

Ne var ki kanundaki bu diizenlemelere ragmen tiiketicilere yonelik tasinmaz satislari

hakkinda TKHK’da dogrudan uygulanacak bir diizenleme yer almamakta, sadece tasinmaz

hususta bir defide bulunmamas: halinde dahi mahkemece resen nazara alinacagini beyan etmektedirler. Usul
bakimindan da HUM.K. niin 439 uncu maddesinde Temyiz Mahkemesi iki tarafin iddia ve miidafaalariyle
mukayyet olmayp kanunun sarih hiikiimlerine muhalif gordiigii sebeplerden otiirii hiikmii resen bozabilecegi
gosterilmis olmasina ve Borglar Kanununun 484 iincii maddesinde kefaletin sahih olabilmesi icin kefalet aktinin
yazili olmast ve kefilin mesul olacagi muayyen miktarin irae olunmasi mesrut olmasina gére kefalet akitleri bu
sartlart cami olmadigi surette taraflar dermeyan etmemis olsalar kanunun sarih hiikmiine muhalif olan bu husus
Temyiz Mahkemesince resen nazara alinmasi iktiza eder. Binaenaleyh bu iki sekil sartina riayet edilmeden
yapumg olan kefalet akitleri bir veghile sahih olamaz. Boyle bir halde alakali defi suretinde ileri siirmemis olsa
bile mahkemenin resen nazara almasi icap edecegi yolundaki Temyiz Ticaret Dairesinin miistakar i¢tihadinin
isabeti salahiyeti iki miiellifin miitalaalariyle de teeyyiit etmektedir. Virgil Rossel'in yukarida izah ettigim
miitalaasi ve Istanbul Hukuk Fakiiltesi Profesorlerinden Mustafa Regit'in Hukuk Usul Muhakemeleri Kanunu
Serhinin senetler bahsinde bu hususu taraflar defi suretinde dermeyan etmemis olduklari, takdirde mahkemenin
resen nazara alamayacagr hakkindaki yazist bu mebhasde Selahiyetleri miisellem bulunan Von Tuhr ve
Schwartz'n miitalaalar karsisinda varit olamaz miitalaasindayim. Memduh Ulgii: Meselemiz kefalet edilen
miktarin akit esnasinda tayin edilmemis olmast hususunun yani sekildeki bu noksamin kefil tarafindan defi
suretiyle ileri siiriilmedikce mahkemece resen nazara alinip alinmayacagidir. Evvelce dairemizin igtihad resen
nazara alimacag seklinde idi. Bir tashihi karar dolayisiyle aksine ekseriyet hasil oldu. Bu ekseriyete istirak
etmemis olan muhterem arkadaslarim diistiniislerini izah ettiler. Bendeniz de son ekseriyetin noktai nazarini ve
mucip sebeplerini izaha ¢alisacagim. Mecelleye gore kefaletin sthhati icin muayyen bir meblagin tesbit edilmis
olmasi lazim olmadigi gibi tahriri olmast da icab etmezdi. Hala Avrupa'da Fransiz Kanunu Medenisinde ve bu
kanunun tesiri altinda tedvin edilmis olan diger kanunu medenilerde kefaletin ne tahriri olmast ne de muayyen
bir miktari havi olmasi lazim gelmez...”(E.T.: 12.05.2019, www.lexpera.com).

40 (7, Turgut, Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalar, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku
Uygulamalari Kiilliyati, istanbul, 2016, (Editorler: TOKBAS, Hakan, KURSIN Ali Suphi), s. 22.
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miilkiyetini devir borcu igeren bazi 6zel sozlesme tiirleri diizenlenmektedir.**! Bu 6zel
nedenle tiiketici islemi olarak kabul edilen tasinmaz satislart i¢cin genel kurallar uygulama

alani bulacaktir. Burada uygulanacak genel kural ise genellikle TBK m. 237°dir.

Konut ve tatil amagli tasinmazlar ticari olmayan amagla satin alinmissa ¢ikan hukuki
sorunlara tiiketici hukukuna iligkin diizenlemeler uygulanacaktir. 4077 sayili kanun
yiirlirlikteyken bu satiglara genel hiikiimler uygulanmaktaydi ancak yeni kanunun yiiriirlige

girmesi ile bunlar tiiketici islemi sayilarak tiiketici hukukuna dahil edilmistir.**?

Bununla birlikte kanun mutlak olarak tiim taginmazlara degil, sadece barinma amagh
konutlar, tatil amaciyla alinan taginmazlar ve bunlara iligkin tasinmaz satis vaadine dayali
uyusmazliklara uygulanmaktadir. Ayni sekilde heniiz insa edilmemis konut veya tatil amach

tasinmazlar da bu kanun kapsaminda yer alir.**?

On 6demeli konut satislar1 da aymi sekilde bu kanun kapsamina dahil edilmistir. Yine
kanunda heniiz insaat halinde olan 6n 6demeli konut satiglarinda teslim siiresinin 36 ay1
gecmeyecegi diizenlemis ve bu diizenleme ile insaat halinde 6n 6demeli satiglar da bu kanun
kapsamina sokulmustur.*® Yine kat karsilig1 ingaat sézlesmesi de bu kanun kapsamindadir*®

ancak Yargitay’in bunun aksi yonde kararlar1 da mevcuttur.

401 Ornegin, 6502 sayili Tiiketicilerin Korunmasi Hakkinda Kanunun 11. maddesinde satilan mal veya iiriiniin

ayipli ¢ikmasi halinde iicretsiz onarim veya iiriiniin/malin ayipsiz misli ile degistirilmesi haklarindan birini
secilmesi durumunda bu talebin saticiya, liretici veya ithalatgiya, yonetilmesinden itibaren azami otuz is giind,
konut ve tatil amagh tagimmazlarda ise altmis is giinii icinde yerine getirilmesinin zorunlu oldugu belirtilmistir.
Ayrica Kanunun 12. Maddesinde ayipli konut ve tatil amagl taginmaz mallar i¢in 6zel zamanagimi siireleri
Ongorillmiistiir. Yine 6n 6demeli satig sézlesmeleri ve devre tatil konut taginmazi insa edilerek satilmasi halinde
6zel kurallar 6ngorilmistiir.

402 GUMUS, M. Alper, 6502 sayih Tiiketicilerin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, C. 1, istanbul, 2014, s. 13;
OZANOGLU, Hasan Seckin, “4822 sayili Kanunla 4077 sayil Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun
Uygulanma Alaninda Getirilen Degisiklikler Uzerine, e-akademi”, Aylik Internet Dergisi, Agustos 2003, s. 18.
403 TUTUMLU, Mehmet Akif, Tasinmaz Davalarin Tiiketici Mahkemelerinde Gériilmesinin Kosullari, Terazi
Aylik Hukuk Dergisi, Eyliil 2006, Y:1, S. 1, s. 45.

404 Yargitay 13 hukuk Dairesi’nin 24.01.2006 tarihli ve 2006/13375 E., 2006/471 K. Sayili karar1 (Karar igin
bkz. http://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=17667); Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 20.02.2006
tarihli ve 2006/14905 E., 2006/2028 K. Sayili karar1 (E.T.:18.06.2018, www.kazanci.com).

405 INAL, Tamer, 6505 sayili Tiiketicilerin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gére Hazirlanmis Tiiketici Hukuku,
Ankara, 2014, s. 128-129;Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 05.10.2005 tarihli ve 2005/14-490 E., 2005/563 K.
Sayili karart (E.T:12.03.2019, www.kazanci.com); Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 09.10.2006 tarihli ve
2006/8827 E., 2006/10582 K. Sayili karar1 (E.T.:18.06.2018, www.kazanci.com).

116



Sonug olarak miilkiyetin devrini igeren sdzlesmelerin konusu ticari veya mesleki
amaglarla yapilan satin alimlarsa bu sézlesmeler TBK’ya tabidir. Ancak mesleki ve ticari
olmayan amagla satin alinmis konut, yazlik, villa, daire, ¢iftlik ve arazi ile ilgili uyusmazliklar

TKHK kapsaminda sayilacaktir.

Satin alma igleminde ticari veya mesleki amacla satin alinip alinmadig: tespitinde
islemin tiiketici islemi olarak sayilmasi icin islem miktar1 da &nemlidir. Islerimin miktari
arttikca satin alan kisi tiiketici sayilmayabilir.*° Bu gibi durumlarda her olay kendine dzgii

olacak sekilde yorumlanmalidir.

Taraflardan birisinin tiiketici oldugu islemlerle ilgili baska kanunlarda diizenleme
olmasi o islemin tiiketici islemi sayilmasmi engellemez.*"” Boyle bir durumda yine tiiketici

hakem heyetleri veya Tiiketici Mahkemeleri gorevli olacaktir.**®

4. Tasinmaz Satis1 Konusunu Iceren Sézlesme Tiirleri

4077 sayilh TKHK, tiiketicinin magdur oldugu konulara tam olarak cevap
verememeye baslayinca kanunda degisiklik yapilmis ve yeni 6502 sayili TKHK yiiriirliige

girmistir.

Bu Kanun ile Avrupa Birligi mevzuatina uyum saglanmais, eski kanun yiiriirliikkteyken
uygulamada ortaya c¢ikan ve tiiketicileri magdur eden konularda 06zel diizenlemeler

getirilmistir. Bu diizenlemeleri asagida kisaca agiklayacagiz.

406 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 04.07.2007 tarihli ve 2007/4621 E., 2007/10957 K. sayili kararinda 5 adet
tasinmaz satin alan kisinin iglemi tiiketici islemi sayillamamistir. Ancak Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin
10.07.2013-2 tarihli ve 2012/10605 E., 2012/17689 K. Sayili kararinda ise 3 adet tasinmaz satin alan kisi tiikketici
say1lmis ve bu kisi i¢in tiiketici hiikiimleri uygulanmustir. (E.T.:18.06.2018, www.kazanci.com).

407 Bkz. 6502 say1li Tiiketicinin Korunlar1 Hakkinda Kanunun m. 83/11.

408 AYDOGDU, Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara, 2015, s. 65 vd.
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4.1. On Odemeli Konut Satisi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi TKHK’da 6zel olarak diizenlenmistir. On
O0demeli konut satis1 sodzlesmesinin konusunda taginmazin miilkiyetini devir borcu

bulunmaktadir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesini asagida aciklayacagiz.

4.1.1.So6zlesmenin Tanim ve Kapsami

Hentiz proje asamasinda olan taginmazlarin satisinin yayginlasmasi bir¢ok sorunu da
beraberinde getirmistir. Bu gibi satislarda s6zlesmenin yazili yapilmasi, heniiz konutun
insaatina basglanmamis olmasina ragmen tiiketicinin konut bedelini 6demeye baslamasi,
kanun koyucunun 6n &demeli konut satis sdzlesmesini 6zel olarak diizenlemesine neden

olmustur.*%

On 6demeli konut satis sozlesmesinin tammi TKHK m. 40’ta yapilmistir. Bu
maddeye gore 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagli bir taginmazin satis
bedelini konut kendisine heniiz teslim edilmeden pesin ya da taksitle 6demeyi, saticinin ise
bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim
etmeyi iistlendigi s6zlesme olarak tanimlanmistir.*!® Yapilan bu tanimdan &n 6demeli konut
satig1 sozlesmesi ve 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi olmak iizere iki tiir s6zlesmeye

yer verildigi goriilmektedir.*!!

TKHK m. 40’ta satig vaadi sozlesmesinden acik olarak bahsedilmese de, m. 41. ve

45’teki diizenlemelerden bu hiikmiin tasinmaz satis vaadi sozlesmesini de kapsadigi

anlagilmaktadir.*1?

409 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Kanunu’nda 6n odemeli konut satis sdzlesmesi ayrmtili olarak
diizenlenmistir.

410 Ogretide ki diger tammlara icin bkz. GUMUS, 6502 Sayili Tiiketicinin korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s.
249-250; ASLAN, s. 456.

411 GUMUS, 6502 Sayili Tiiketicinin korunmasi1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 250; CABRI, Sezer, 602 Sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarmnca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 4. Tiiketici Hukuku
Kongresi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, Ankara, 2014-2015(Editorler: Hakan
Tokbas/Fehim Ugisik), s. 206.

412 GUMUS, 6502 Sayili Tiiketicinin korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s. 250.
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On édemeli satis sdzlesmesinin imzalanmasiyla aslinda konutun miilkiyeti tiiketiciye
gegmekte, sadece konutun teslim tarihi daha sonraya ertelenmektedir. S6zlesmenin konusunu
olusturan konutun bedeli taksitle veya pesin ddenmis olsa da, konut teslimi daha sonra
gerceklesecekse buradaki hukuki uyusmazliga, TKHK’daki 6n oOdemeli konut satisi

s6zlesmesinin diizenlendigi 40-46 maddelerinde yer alan hiikiimler uygulanacaktir.*!?

On 6demeli satis vaadi sdzlesmesinin yapilabilmesi icin konut teslim edilmeden satis
bedelinin tam olarak 6denmesi zorunlu degildir. Konutun tesliminden sonra da, 6demelere
devam edilebilir. Bu taraflar arasinda ki anlagmaya baghdir. So6zlesme taniminda,
sozlesmenin imzalanmasindan belli bir siire sonra konutun devri bir siire sonra da konutun

teslimi konusunda taraflarin anlastig1 belirtilmistir.*'4

4.1.2.S6zlesmenin Yapilabilmesi Icin Gerekli Kosullar

On &demeli konut satis1 sézlesmesinin gegerli sekilde yapilabilmesi i¢in dncelikle
satict tarafindan tiiketiciye kanuna uygun sekilde bilgi verilmeli, sozlesme sekle uygun
sekilde yapilmali, s6zlesmenin konusunu olusturan konutun ingaati i¢in gerekli insaat izni

ilgili yerlerden alinmali ve konuta iligkin kat irtifaki kurulmus olmalidir.

On o6demeli konut satisi sozlesmesinin diizenlenebilmesi igin 6ncesinde yapi
ruhsatinin alinmas1 kanun koyucu tarafindan zorunlu tutulmustur.*'® Insaat izni alinmadan
yapilan 6n &demeli konut satis1 sozlesmesi kesin hiikiimsiizdiir.*'® Ancak burada

hiiklimsiizliigii sadece tiiketici ileri stirebilir.

413 AYDOGDU, Murat, Tiiketici Kilavuzu-Hukuk Rehberi, istanbul, 2014, s. 115; ASLAN, s. 457; CABRI, s.
206.

414 GUMUS, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi, s. 250.

415 TKHK m. 40/f-3.

416 3Z, Turgut, Konut ve Tatil Amagli Tasinmazlarm Satiminda Sekil Sorunu ve Ayiph ifa Ayrimi, 2. Tiiketici
Hukuku Sempozyumu Ses Coziimleri ve Makaleler, s. 145; CABRI, s. 217; GUMUS, 6502 Sayili Tiiketicinin
korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s. 254.
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Ayni sekilde 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin diizenlenebilmesi i¢in dncesinde
kat irtifakinin kurulmasimi da kanun koyucu zorunlu tutulmustur.*'” Ancak 6n 6demeli konut

satig vaadi sozlesmesi i¢in kat irtifakinin kurulmasi zorunlu degildir.

Kat irtifakinin kurulmasi 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin bagimsiz boliim
olmas1 halinde zorunlu tutulmustur. Ancak sdzlesmenin konusu bagimsiz boliim degil de

miistakil yapiya iliskin ise bdyle bir zorunluluk aranmamaktadir.*'8

4.1.3.Satictmin ~ Sézlesme Oncesi  Tiiketiciye Bilgi Verme

Yiikiimliiliigii-On Bilgilendirme Formu

TKHK m. 40/2’de soOzlesmenin kurulmasindan oOnce tiiketicilere bakanlik¢ca
belirlenen hususlarin yer aldigi sozlesme oncesi bilgilendirme formunun verilmesi zorunlu
tutulmustur. S6zlesme Oncesi bilgi verme ylikiimliiliigiiniin amaci, tiiketicinin kendisine teklif

edilen ise ait sozlesme ve kosullar1 incelemesidir.

Yénetmeligin*'® 5. maddesinde, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi kurulmadan en az
bir glin dnce saticinin en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve
okunakli sekilde diizenlenen on bilgilendirme formunu tiiketiciye vermesi zorunlu
tutulmustur. Dolayisiyla bilgilendirmenin tiiketiciye yapilmasindan bir giin ge¢cmedik¢e on
O0demeli konut satis1 veya satis vaadi sézlesmesinin yapilmast miimkiin degildir. Buradaki
amag tliketicinin bilgilendirmeyi sézlesme kosullarini yeterli bir zaman igerisinde incelemesi
i¢indir.*?

Bilgi formunda saticinin adi veya unvani, adresi, telefon iletisim bilgisi, sozlesme

konusu konuta iligkin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, pafta, parsel, sira numarasi ve diger

417 CABRI, 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi,
s. 217.

418 CABRI, 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi,
s. 217.

49 On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik, 27.11.2014 RG., 29188 S.

420 GUMUS, 6502 Sayili Tiiketicinin korunmas: Hakkinda Kanun Serhi, s. 253; CABRI, 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, s. 209-210.
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bilgiler, konutun toplam satig fiyat1 ve taksitlendirme bilgileri, konutun teslim tarihi,
sOzlesmeden donme ve cayma hakkina iliskin bilgiler, teminat bilgisi, konuta iliskin yap1
ruhsatinin alindigr tarih bilgisi gibi hususlarin yer almasi zorunludur. Tiiketiciye yapilan 6n

bilgilendirmenin kanuna uygun olduguna iliskin ispat yiikii satictya aittir.**!

Tiiketiciye satici tarafindan teslim edilen 6n bilgilendirme formunun iceriginde yer
alan bilgiler ile sdzlesme sart ve kosullar1 satici acisindan baglayici olup, tiiketiciye teslim

edilen bu formdaki sartlarin satic1 tarafindan tek tarafli degistirilmesi miimkiin degildir.**?

4.1.4.S6zlesmenin Sekli

TKHK m. 41°de, 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi
sozlesmesinin ise noterde diizenlenmesi zorunlu tutulmustur.*?® Yoénetmelik m. 6/1°de ise
s6zlesmenin sekli diizenlenmistir. Bu tanimdan da anlasilacagi ilizere kanun koyucu 6n
O0demeli satis sozlesmesi ile 6n 6demeli satis vaadi sozlesmesinin seklini kanunda ayri ayri
diizenlenmistir. Boyle bir ayrim yapilmasaydi bile genel hiikiimler kapsaminda da her iki
s0zlesmenin ayr1 ayr1 diizenlenmesi de miimkiindiir. Her iki sézlesmeyle ilgili sekil kurali

kanunda ac¢ikca diizenlenmistir.*>*

21 GUMUS, 6502 Sayil Tiiketicinin korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, s.253.

422 REISOGLU, Seza, Konut Edinme Amach Finansmani Sozlesmeleri ve Uygulama sorunlari, Bankacilik
Dergisi, 2007, S. 61, s. 82; CABRi, 6502 Sayil1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli
Konut Satis Sozlesmesi, s. 209; CABRI, Sezer, Konut Finansmani Sézlesmeleri, Istanbul, 2010, s. 118.

43 TKHK m. 41’in gerekgesi su sekildedir: “Birinci fikrada tiketicilerin korunmasina yonelik getirilen en
onemli koruma é6n odemeli sozlesmenin resmi sekil sartina tabi tutulmasidir. Satis ve satis vaadi sozlesmesinin
kanunda belirtilmis olan sekil sartlarina uygun olarak diizenlenmis olma83s1 gerekmektedir. 18.01.1972 tarihli
ve 1512 sayili Noterlik Kanunun 60 inct maddesinin birinci fikrasimin (3) numarali bendinde ve 89 uncu
maddesinde ve 6098 sayili TBK nu 237 ’nci maddesi ile Tiirk Medeni Kanunun 706 °nci maddesine gore de
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gecerlilik kazanmasi igin sézlesmenin resmi sekilde noterde yapilmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla tasinmaz satis vaadi sézlesmesi noterde re’sen diizenlenme seklinde yapilmaldir. O
odemeli konut satisimin ise konut satisimin ise tapu siciline tescil edilmesi gerekir. Resmi seklide sozlegme
yapmayan saticinin, daha sonra tiiketiciye karsi sozlesmesinin resmi sekilde yapilmadigini one siirerek
sozlesmenin gecerliligini iddia etmesi de hakkaniyete uygun olmayacagi gibi yasaklanmistir. Ikinci fikrada
noterde resmi sekilde sozlesme yapimadan veya konut satisimin tapu siciline tescil edilmeden saticilarin
tiiketicilerden &6deme kabul etmeleri veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge almalari yasaklanmistir.
Tiiketiciden bu yasaga ragmen o&deme alinacak olunursa tiiketici her zaman yapmis oldugu odemeleri
getirileriyle birlikte geri isteme sahip olacaktir” (E.T.:12.05.2019, www kazanci.com).

424 OZ, Turgut, Konut ve Tatil Amagli Tasinmazlari Satiminda Sekil Sorunu ve Ayiph ifa Ayrimi, 2. Tiiketici
Hukuku Sempozyumu Ses Coziimleri ve Makaleler, Ankara, 2013, (Editorler: Editorler: Hakan Tokbas/Fehim
Ucisik), s. 258; CABRI, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s. 212.
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Kanun koyucu bu diizenlemeyi tiiketiciyi korumak amaciyla getirmistir. Uygulamada
konut satis1 yapan kisiler tiiketici ile yazili s6zlesme imzalamakta, ddemeler tamamlandiktan
sonra konutu devir ve teslim edeceklerini sOylemekte, bu kapsamda tiiketici adi yazili
sOzlesmeye dayanarak saticiya Odeme yapmaya baglamaktadir.  Ancak resmi sekilde
yapilmayan bu sozlesmenin hukuken gegerliligi bulunmamaktadir. Satici  konutu
devretmekten kagininca da tiiketici bu sézlesmeye dayanarak konutun devrinin yapilmasini
talep edememektedir. Kanun koyucu bdyle bir durumun gergeklesmemesi amaciyla tiiketiciyi

korumak i¢in bu diizenlemeyi getirmistir.

On 6demeli satis sézlesmesi ile 6n 6demeli satis vaadi sézlesmesi sekil yoniinden

ayr1 diizenlemelere tabi olduklarindan bu s6zlesmelere asagida ayr1 ayr1 deginecegiz.

4.1.4.1. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinde Sekil

Yukarida da belirtmis oldugumuz TKHK m. 41/1’de goriildiigii lizere, 6n 6demeli
konut satis s6zlesmesinin tapuya tescil ile yapilacagi agikca belirtilmistir. Aslinda 6n 6demeli
sat1s sozlesmesi hukuken tasinmaz satis sdzlesmesi niteligindedir.*>> TMK m. 706 ve TBK m.
237/1°deki hiikiimler geregince tasinmaz satis s6zlesmesinin gegerliligi resmi sekle baglanmis
ve TK m. 26°da satisin tapu memuru 6niinde yapilmasi zorunlu tutulmustur.*** Bu sebeple 6n
O0demeli satis sozlesmesinin de tapu memuru Onilinde diizenleme bigciminde resmi sekilde

yapilmas1 gerektigi agiktir.

Tasinmaz satis sozlesmesinde satis sozlesmesi niteligindeki borglandirict islem ile
tasarruf iglemi niteligindeki tescil islemi ayni anda yapilmaktadir. Yani taraflar tasinmaz satis
sOzlesmesine tapu memuru Oniinde imza atmakta ve ayni anda tescil islemi de derhal tapu
memuru tarafindan yapilmaktadir. Bodylece alict o anda taginmazin miilkiyetini

kazanmaktadir. Ancak bu durumda, TKHK m. 41/1°deki ifade anlamsiz kalmaktadir.*?

425 GUMUS, s.255, CABRI, Konut Finansmani Sozlesmeleri, s. 211.

426 QGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 361 vd.

427 OZ, Turgut, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, 4. Tiiketici
Kongresi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 2014-2015, Ankara, 2015, (Editoreler:
HakanTokbas/Fehim Ucisik), s. 143.
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TKHK m. 41/1°de agikca 6n Odemeli satis sOzlesmesinin tapu kiitiigline tescil
edilmesinin zorunlu oldugu ifade edilmistir. Bu durum hakkinda 6gretide farkli goriisler

mevcuttur.

Bir goriis, kanun koyucunun tasinmaz satig sozlesmesine dayali tescil talebi ve tescil
islemini 6n 0demeli satis sozlesmeleri icin de ana kural haline getirdigini bu nedenle de
tapuda diizenleme bi¢iminde yapilan 6n 6demeli konut satig1 sézlesmesinin saticinin tescil
talebi ile tapu kiitiigiine tescil edilmesi gerektigini bu tescilin yapilmamasi halinde imzalanan

s6zlesmenin yoklukla sakat olacagim savunmaktadir.*?8

Ogretideki diger bir goriis, tapuda satis sdzlesmesinin yapilmasi i¢in ayn1 zamanda
tikketici adina tescilin de yapilmasi gerektigini, sadece satis sOzlesmesinin yapilmasi
olanaginin bulunmadigini, kanun koyucunun bu durumu bilingli olarak bu sekilde

kullandigimi savunmaktadir.*?

Bu konuda ileri siirtilen baska bir goriis, 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinin tapuya
tescil edilmesi ifadesiyle kastedilenin 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline serhi veya kat
irtifakinin tiiketici lehine tescilinin oldugunu, heniiz 6n O6demelerin bitmeden konutun
tescilinin yapilmasinin beklenemeyecegini; bu s6zlesmenin mantiginin, dnce dde sonra teslim
al oldugunu bu nedenle de bu sozlesmenin satis vaadi seklinde gerceklesecegini ve tapu
kiitiigiine serh edilecegini, 6demeler bittikten sonra bu sézlesme ve serhe dayanilarak tescilin

yapilmasinin istenebilecegini savunmaktadir.**

Diger bir goriise gore ise, kanunda 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin noterde
diizenleme seklinde yapilabilecegi ve bu satis s6zlesmesinin tapuya tescil edilebileceginden
s0z ediliyorsa da, burada kastedilenin 6n 6demeli konut satisinin tapu siciline serhi veya kat
irtifakinin tiiketici lehine tescili oldugudur. Yine bu goriis, heniiz 6n 6demeler bitmeden

konutun tescilinin yapilmasinin olduk¢a giic oldugunu, bu nedenle 6n 6demeli konut satis

28 GUMUS, s. 255.
49 CABRI, Konut Finansmani1 Sézlesmeleri, s. 213.
40 AYDOGDU, s. 117.
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sOylesmesinin satis vaadi seklinde gerceklestigini ve ancak 6n 6demeler bitikten sonra tescilin

yapilmasinin talep edilebilecegini belirtmistir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin mantiginda dnce dde sonra al ilkesi hakim
oldugu igin tescil sonradan yapilmalidir. Ayrica satis vaadi niteliginde olan bu sézlesmenin
tapu siciline tescil edilmesinin miimkiin olmadig1 ve tescil isleminin ancak ayni bir hakka
dayanarak yapilabildigi, bu sebeple de kanunda kastedilenin serh oldugu belirtilmis, diger

goriisiin yerinde olmadig savunulmustur.*?!

Uygulamada ise 6n 6demeli satis sozlesmesi karsimiza genellikle satis vaadi
sOzlesmesi olarak ¢ikmaktadir. Ancak 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi yapilarak konutun
miilkiyetinin devrinin ilk basta ger¢eklesmesine, konutun tesliminin ise daha sonra
yapilmasina bir engel bulunmamaktadir. Ozellikle tanimda gegen konutun devir veya teslimi
ifadesinden miilkiyetin devri, teslim kelimesinden ise zilyetligin devri anlagilmaktadir. Bu
nedenle de taraflar basta konutun miilkiyetini devretmek, konutun teslimini ise sonra yapmak
konusunda anlagsmaktadir. Bu anlasmayr 6n o6demeli konut satist s6zlesmesi olarak

nitelendirmesinde bir sakinca bulunmamaktadir.**?

On 6demeli satis sdzlesmesinin tapu memuru dniinde resmi sdzlesme yapilmasiyla
konutun miilkiyeti tiiketiciye gegmektedir. Ancak bilindigi iizere TKHK da yer alan hiikiimler
kapsaminda tiiketicilerin cayma haklar1 mevcuttur. Tiiketici bu hilkkme dayanarak on dort giin

icinde cayma hakkini kullanabilir.

Cayma hakkina dayanilirsa bu halde tiiketici aldiklarini iade etmek zorunda
kalacagindan konutun miilkiyetini tekrar saticiya devretmek zorundadir. Boyle bir durumda
olur da tiiketici konutun miilkiyetini saticiya devretmezse satici bu konuda tasinmazin devri

konusunda mahkemede dava acabilecektir.

41 ASLAN, s. 458.
432 CABRI, Konut Finansmani1 Sézlesmeleri, s. 213; AYDOGDU, s. 117.
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Bu sorunu ortadan kaldirmak amaciyla ve taraflar miilkiyetin devrinin hem zaman
almas1 hem de masrafli olmasi nedeniyle tasinmaz satig sozlesmesi niteligindeki 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmesi yazili sekilde yapilip, cayma hakki sona erdikten sonra tapu devrinin
yapilmasi faydali olacaktir. Taraflar arasinda yapilan bu sézlesmenin hiikiim ve sonuglarinin
cayma hakkinin sona ermesine bagli olarak sonu¢ dogurmasi her iki taraf acisindan daha

faydali olacaktir.*3

4.1.4.2. On Odemeli Konut Satis Vaadi So6zlesmesinde
Sekil

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin ikinci tiirii ise tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
niteliginde olan 6n 6demeli konut satis1 vaadi sozlesmesidir. Bu sozlesmeyi taginmaz satis
vaadi sozlesmesinden ayiran husus sozlesmenin taraflar1 ve konusudur. Bu sézlesmenin
taraflarindan birisi tiiketici olup, sézlesmenin konusu ise konut olarak insaat edilmis veya
edilecek tasinmazdir. Tasinmaz konut satis vaadi sdzlesmesi ile tiiketici tasinmazin bedelini
O0demeyi, satici ise belli bir 6demenin yapilmasina veya belli bir siirenin gegmesine bagl
olarak tasmmmaz satis sozlesmesi yaparak tasmmmazin miilkiyetini tiiketiciye devretmeyi

taahhiit etmektedir.

TKHK m. 41 ve Yonetmelik m. 6/1’de 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinin
noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu kilinmistir. Bu sézlesmenin sekli normal
taginmaz satis vaadi sozlesmesinden farklidir. Bu s6zlesmede de diger tiiketici so6zlesmeleri
gibi saticinin, tiiketiciye bilgi verme yiikiimliiliiglinii eksiksiz yerine getirmesi gerekmektedir.

Ayrica Yonetmelik m. 7 geregince zorunlu olan hususlart da icermesi gerekmektedir.

Kanunda bu s6zlesmenin noter huzurunda yapilmasi gegerlilik kosulu olarak kabul
edilmistir. Ancak 6gretide bu s6zlesmenin tapuda yani tapu memuru 6niinde de yapilabilecegi
kabul edilmistir.*** TKHK da ve yonetmelikte 6n ddemeli konut satis vadi sdzlesmesinin tapu

kiitiigiine serh verilmesine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak tiiketicinin, bu

433 CAVBRi, Konut Finansmam Sozlesmeleri, s. 214.
44 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 392-393.
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sozlesmeden kaynakli haklarin1 giivence altina almak amaciyla sézlesmeyi tapu kiitiigiine serh
ettirmesinde fayda vardir. Sayet boyle bir serh yapilmazsa satic1 sdzlesme konusu konutu

baskasina devredebilecektir.**

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapuya serh edilmesi talebi hem satict hem de
alict olan tiiketici tarafindan yapilabilir. Tiiketici resmi sekilde yani noter tarafindan
diizenleme seklinde yapilan satig vaadi sozlesmesiyle tapuya bagvurarak sozlesmenin serh

edilmesini tapu memurundan talep edebilir.**

4.1.5.Sekle Aykirihgin Yaptirim

Kanun koyucu ©On odemeli konut satis sOzlesmesi ig¢in zorunlu sekil sarti
ongordiigiinden bu sekle uyulmadan yapilan sozlesmeleri hiikiimsiiz saymustir. Yargitay
uygulamalarinda buradaki hiikiimsiizliik tiirii kesin hiikiimsiizlilk olarak kabul edilmistir.
Ancak tasinmaz satist soOzlesmelerinde taraflardan birisi tiiketiciyse, yaptirnm olarak
uygulanan kesin hiikiimsiizliik kanundaki diger diizenlemelerden biraz farklidir. TKHK m.
41/2’de saticinin = sOzlesmenin  gecersizligini tiiketici aleyhine olacak sekilde ileri
siiremeyecegi diizenlenmistir. Bu dilizenlemeden yola ¢ikarak bu hiikiimsiizliigli sadece
tiiketici ileri siirebilecektir. Kanun koyucu tiiketici s6zlesmelerinde, TBK’daki kesin
hiikiimsiizliikten farkli sekilde diizenlemis ve bu hiikiimsiizliigii ileri siirme hakkini sadece

tiikketiciye vermistir.*?’

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin gegersizligini sadece tiiketici ileri siirecegi
icin bu sozlesme adi yazili sekilde yapilmis olsa bile s6zlesmenin gegersizligini yine sadece
tiiketici ileri siirebilecektir. Tiiketici gegersizlik iddiasinda bulunmaz ise sézlesme adi yazil

sekilde yapilmis olsa bile gecerli sayilacaktir. Ancak tiiketicinin, s6zlesmeden dogan kendine

435 AYDOGDU, s. 117; CABRI, Konut Finansmani Sézlesmeleri s. 214.
436 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 395.
47 CABRI, Konut Finansmani1 Sézlesmeleri, s. 216.
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ait tiim borglarm ifa ettikten sonra sozlesmenin gecersizligini ileri stirmemesi gerekir aksi

halde hakim tiiketicinin kétii niyetli davrandigini kabul edebilir.**8

TKHK m. 41/2°de** saticinin gegerli yapilmis bir sdzlesme olmadikga tiiketiciden
ddeme yapmasini talep edemeyecegi diizenlenmistir.** Buna gore satici, 6n ddemeli konut
satis ya da satis vaadi sozlesmesi yapilmadan once tiiketiciden 6deme yapmasini ya da onu
bor¢ altina sokan bir belge vermesini isteyemez, aksine yapilan anlagsmalar kesin
hiikiimsiizdiir. Buna ragmen tiiketiciden bir 6deme ya da tiiketiciyi bor¢ altina sokan bir belge
alinirsa, tiiketici yapmis oldugu 6demeyi faiziyle birlikte geri alabilecek, belgenin iadesini

isteyebilecektir.**!

4.2. Devre Tatil ve Devre Miilk Sozlesmeleri
Devre tatil ve devre miilk s6zlesmeleri TKHKda 6zel olarak diizenlenmistir. Devre
miilk ve devre tatil sdzlesmesinin konusu icerisinde taginmazin miilkiyetini devir borcu
bulunmaktadir. Kanunda bu sézlesmenin taraflari, yiikiimliiliikkleri ve sézlesmenin sekli ve

sekle uyulmamas1 halinde uygulanacak yaptirim ayrintili sekilde diizenlenmistir.

Devre tatil ve devre miilk sozlesmelerinin daha net bir sekilde anlasilmasi igin

asagida alt basliklar altinda acgiklayacagiz.

4.2.1.Sozlesmenin Tammi ve Kapsami

Devre tatil, uzun siireli tatil hizmeti, degisim ve yeniden satis sozlesmeleriyle

taginmaz lizerinde ayni ya da sahsi hak i¢eren 6n ddemeli devre tatil so6zlesmeleriyle ilgili

48 (OZ, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, 4. Tiiketici Kongresi,
Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, s. 144.

49 Bu hiikmiin gerekcesi su sekildedir: “Ikinci fikrada noterden resmi sekilde sozlesme yapiimadan veya konut
satisimin tapu siciline tescil edilmeden saticilarin tiiketiciden 6deme kabul etmeleri veya bor¢ altina sokan
herhangi bir belge almalar: yasaklanmugtir. Tiiketicilerden bu yasaga ragmen, édeme alinacak olunursa tiiketici
her zaman yapmig oldugu 6demeleri getirileriyle birlikte geri isteme hakkina sahip olacaktir” .

40 GUMUS, s. 257; AYDOGDU, s. 118.

#1 Oz, Turgut, Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 88-89.
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hususlarinda Devre Tatil ve Uzun Sireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Yonetmeliginde yer

almaktadir.

Devre tatil hakki TKHK’da 6zel olarak diizenlenmis ve bu sozlesmenin gecgerli
olarak kurulmasi i¢in bu kanunda belirtilen kosullara uyularak yapilmasi zorunlu tutulmustur.
Ancak bu sozlesenin bir tarafinda tiiketici yer aliyorsa TKHK m. 50°deki kosullar ile

yonetmelikte belirtilen kosullara uyularak yapilmasi gerektigi belirtilmistir.**?

TKHK’nin m. 50°de devre tatil s6zlesmesinin tanimi yapilmistir. Buna gore, devre
tatil sozlesmesi bir yildan uzun siire i¢in kurulan ve bu siire zarfinda tiiketiciye birden fazla

donem igin bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkan1 veren sdzlesmedir.**

Devre tatil sézlesmesinden s6z edebilmemiz i¢in kanunda belirtilen tiim unsurlarin
bulunmas: sarttir. Ornegin devre tatil sdzlesmesinin siiresi bir yildan daha uzun olmasina
ragmen, tiiketici bu siire i¢inde sadece bir donem i¢in bir veya daha fazla konaklama hakkina
sahipse bu sozlesmeden s6z edemeyiz. Ayrica bir yil veya daha uzun siireli bir s6zlesmede iki
veya daha fazla donem i¢in gecelik konaklama kararlastirilsa da bu sézlesmenin unsurlari

olusmadigindan devre tatil sézlesmesinden sdz edilemez.***

TKHK m. 50/3°de uzun siireli tatil sozlesmesi diizenlenmistir. Buna gore, uzun siireli
tatil sozlesmesinden s6z edebilmemiz i¢in sdzlesmenin bir yildan daha uzun bir siire i¢in
kurulmasi ve tiiketiciye belirlenen siire zarfinda konaklama, seyahat ve diger hizmetlerin
beraber sunuldugu durumlara iligkin indirim ya da diger menfaatlerden faydalanma hakki

verilmesi gerekir. 44

442 ASLAN, s. 533-554-555; AYDOGDU, s. 306; OZMEN, Ethem Saba, Devre Miilk Hakki, Ankara, 1988, s.
138 vd.; YAGCIOGLU, Burcu, “Periyodik Siireli Tatil Sézlesmeleri”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.16, 2014, s. 218-220.

443 AYDOGDU, Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara,2015, s. 301-302; AYDOGDU, Murat, Tiiketici
Kilavuzu Hukuk Rehberi, Istanbul, 2014, s. 147; KARAKOCALI, Ahmet/KURSUN, Ali Suphi, Tiiketici
Hukuku, istanbul, 2015, s. 169; ZEVKILER, Aydm/AYDOGDU, Murat, Tiiketicinin Korunmasi1 Hukuku,
Ankara, 2004, s. 181 vd.

44 ASLAN, I. Yilmaz, 6502 sayili Kanuna gore Tiiketici Hukuku, Bursa, 2014, s. 543; YAGCIOGLU, s. 205-
209.

#5 ASLAN, s. 565; AYDOGDU, s. 304; AYDOGDU, Murat, Tiiketici Kilavuzu Hukuk Rehberi, s. 149;
KARAKOCALI/KURSUN, s. 170; YAGCIOGLU, s. 209-2010.
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Devre miilk so6zlesmesi TKHK’da, mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap1
veya bagimsiz bolimden yillin belli donemlerinde kullanma hakki saglayan miisterek
miilkiyet payma bagl bir irtifak hakki olarak kurulacag: seklinde tanimlanmistir. Ayni hak

saglayan devre tatil sozlesmelerinin biiyiik bir 6liimii devre miilk s6zlesmeleridir.

Devre miilk s6zlesmesi de tatil amacl olarak yapilirsa devre tatil sdzlesmesiyle ayni

hikiimlere tabi olacaktir.

4.2.2.So6zlesmenin Sekli

Devre miilk hakki bir irtifak hakki olmasi nedeniyle bu hakkin devri resmi sekilde
tapu memuru tarafindan yapilmahdir. Ayrica tapuda tescil gecerlilik sarti olarak
diizenlenmistir. Ancak resmi senedin eki olan ortak malikler arasindaki devre miilk
sozlesmesinin tapuda yapilmasi zorunlu degildir.**¢ TKHK m. 64’te ortak maliklerin
yapacaklar1 sozlesmenin resmi senet eki oldugu ve tapuda diizenlenmesi gerektigi

belirtilmistir.

Kanunda, bu sdzlesmenin tapuda yapilmasi gerektigi yonilinde diizenleme
bulunmamaktadir. Dolayisiyla s6zlesmenin tapuda yapilmasi bir gegerlilik kosulu degildir.
Ancak bu sdzlesmenin resmi senet olmasi nedeniyle yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Ortak malikler bu sozlesmeyi noterde de diizenleyebilirler. Sozlesmenin noterde

diizenlenmesi halinde noter tarafindan diizenleme sekilde yapilmasi gerekmektedir.**’

Devre tatil sozlesmesi, devre miilk sézlesmesinden farkli olarak ayni bir hak degil
sahsi bir haktir. Devre tatil sozlesmesi i¢in kanunda bir sekil ongoriilmemistir. Ancak tim
tilkketici s6zlesmelerinin yazili olmasi1 gerektigi kuralindan bu s6zlesmenin de yazili olmasi

gerektigini ¢ikarabiliriz.

446 OZMEN, s. 152-154.
447 OZMEN, s..153-154.
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4.2.3.Sekle Aykirihgin Yaptirm

Ayni hak iceren devre miilk sozlesmesinin tapuda yapilmasi devre tatil
sozlesmesinin de yazili yapilmasi bir gecerlilik kosuludur.**® Sekle uymamanin yaptirimi
Yargitay kararlaria gore kesin hiikiimsiizliiktiir. Ancak bu hiikiimsiizliik sadece tiiketici

tarafindan ileri surilebilecektir.

Yonetmeligin 6. maddesinde, satic1 veya saglayicinin sdzlesmenin gecersizligini
tilkketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez. Bu kapsamda da sekle aykiriligin sadece
tilketici tarafindan ileri siiriilebilecegi bu kapsamda gegersizlik kosulu olan kesin

hiikiimsiizliiglin bildigimiz kesin hiikiimsiizliikten farkli oldugu aciktir.

4.3. Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesi

Kanunda bu sozlesmenin taraflari, ylkiimliiliikleri, sekli ve sekle uyulmamasi
halinde uygulanacak yaptirim ayrintili sekilde diizenlenmemistir. Arsa payr karsiligi insaat

s0zlesmesinin konusu icerisinde tasinmazin miilkiyetini devir borcu bulunmaktadir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin daha net bir sekilde anlasilmasi igin

asagidaki alt basliklar altinda aciklayacagiz.

4.3.1.Sozlesmenin Tammi ve Kapsami

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinin taraflari arsa sahibi ve yiiklenici olup, bu

sozlesmede yiiklenicinin bir yapi insaat etme, arsa sahibinin ise arsanin miilkiyetini

yiikleniciye devretme borcu bulunmaktadir.**

448 TMK m. 706; TK m. 26, TKHK m. 58-61.

49 ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Istanbul, 2010, s. 1; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 483;
REISOGLU, Safa, “Arsa Pay: Karsilig1 Insaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kisim Sorunlar”, Batider, C. 24, S. 2,
2007, s. 5; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. II, istanbul, 2014, s. 2013; KAYA,
Ozgiir Katip, Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapim Sozlesmesi, Istanbul, 1993, s. 5; YENER, Mehmet Deniz, Arsa
Pay1 Karsilig1 Ingaat S6zlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, istanbul, 2011, s. 3.
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Bu bor¢ ve yiikiimliiliikleri igeren anlagsma arsa pay1 insaat sozlesmesi olarak
tanimlanmakta ve bu sdzlesme ile her iki taraf bor¢lu ve alacakli durumunda olmaktadir. Bu

s6zlesme her iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir**°

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinden dogan kisisel hakkin serh edilmesi ile ilgili
diizenlemeler TMK m. 1009’de kisaca ge¢mektedir ancak bu sdzlesmenin unsurlari, sekli,
konusu ilgili kanunda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir dolayisiyla kanunda

diizenlenmemis yani isimsiz (atipik) bir sozlesmedir.*!

Kanunda so6zlesmenin isminin
gecmesi o sdzlesmeyi isimli bir sdzlesme yapmaz.*? Isimli sdzlesmeden s6z edebilmemiz

icin o sOzlesmeye iliskin ayrintili unsur, hiikiim ve sonuglarinin diizenlenmesi gerekir.

Bu s6zlesmeye gore arsa sahibinin kendisine ait bir kisim arsa payinin miilkiyetini
yukleniciye devretme yukiimliliigi TBK’da diizenlenen taginmaz satis sOzlesmesinin
unsurudur.*? Yiiklenicinin sézlesme ile belirlenen arsa iizerinde yine sdzlesme ile belirlenen
ozelliklere uygun bir yapi1 insaat etme borcu ise yine TBK’da diizenlenen eser s6zlesmesinin
bir unsudur.*** Bu nedenle arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine karma nitelikte bir sdzleme
diyebiliriz.*>

4.3.2.S6zlesmenin Sekli

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, arasa sahibinin arsanin bir boliimiiniin
miilkiyetinin devri borcunu yiiklenmesi icin TMK m. 706 ve TBK m. 237 geregince

sO6zlesmenin resmi sekilde kurulmasi gerekmektir. Resmi sekil gecerlilik sartidir.

40 ERMAN, s. 4; SUTCU, Nezih, Kat Karsihg Insaat Sozlesmesi, Ankara, 2014, s. 24;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 487.

451 KUNTALP, Erdem, Karma Sozlesmeler, Ankara, 2013, s. 14; ERMAN, s. 6; YAVUZ/ACAR/QOZMEN, s.
485; ARAL, Fahrettin, Bor¢lar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2010, s. 324; REISOGLU, s. 9; SUTCU,
s. 27.

42 SARI, s. 276.

453 ERMAN, s. 6; SARL, s. 276; SUTCU, s. 25.

44 ERMAN, s. 6; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 485; SARI, s. 276; SUTCU, s. 25.

455 KUNTALP, Karma Sozlesmeler, s. 14; ERMAN, s. 6; REISOGLU, s. 9; AYAZLL s. 44; SARL, s. 276.
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TMK m. 1009’a gore, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan kisisel

456

haklarin tapuya serh edilebilecegi de diizenlenmistir. Ayrica NK m. 60’ta arsa pay1

karsilig1 ingaat sdzlesmesini diizenlemek noterlere verilen gorevler arasinda siralanmistir.

4.3.3.Sekle Aykirihgin Yaptirim

Yukarida belirtmis oldugumuz iizere, arsa sahibinin bir kisim paymin miilkiyetini
ylikleniciye devretme borcunu tapu memuru Oniinde resmi sekilde yerine getirilmesi

sozlesmenin gegerlilik kosuludur.

Bu sekle uymamanin yaptirimi ise Yargitay uygulamalarinca kesin
hiikiimstizliiktiir. Ancak bu hiikiimsiizliik sadece tiiketici tarafindan ileri siirtilebilecektir.
Yonetmeligin 6. maddesinde, satici veya saglayicinin sézlesmenin gecersizligini tiiketicinin

aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecegi hiilkmii bu sdzlesme acisindan da gegerlidir.

Yargitay kararlarinda arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi tiiketici islemi

sayllmamistir.*” Yargitay’in bu yondeki goriisiine katilmamamiz miimkiin degildir.

436 SARI, s. 278.

457 Yargitay 15.Hukuk Dairesi’nin 25.09.2018 tarihli ve 2018/1607 E., 2018/3413 K. sayili karari: “..Davanin
aculdigr tarihte yiiriirliikte bulunan 6502 Sayili Kanun uyarmmca bir davamin tiiketici mahkemesinde
goriilebilmesi icin bir tarafin nihai tiiketici diger tarafin ise satici/saglayict olmast zorunludur. Nitekim, Davanin
aculdigy tarihte yiiriirliikte bulunan 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakindaki Kanun'un amag¢ bashkly 1.
maddesinde, "Bu Kanun'un amaci, kamu yararina uygun olarak tiiketicinin saglk ve giivenligi ile ekonomik
ctkarlarimin  koruyucu, zararlarmmi tazmin edici, cevresel tehlikelerden korunmasmi saglayici, tiiketiciyi
aydinlatici ve bilinglendirici 6nlemleri almak, tiiketicilerin kendilerinin korucuyu girisimlerini 6zendirmek ve bu
konulardaki politikalarin olusturulmasinda goniillii 6rgiitlenmelerini tegvik etmeye dair hususlar diizenlemektir.
Tanmim bashkli 3. maddesinin (1) saglayici; Kamu tiizel kigileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki
amaglarla tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunamn adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel
kisiyi, (k) Tiiketici; ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi, (1) Tiiketici
islemi; mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil omak iizere ticari veya mesleki amaglarla
hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda
kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigrta, vekalet, bankacilik ve benzer sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii
sozlesme ve hukuki iglemi." diizenlemeleri bulunmaktadir. Bir hukuki islemin tiiketici igslemi sayilabilmesi i¢in
yukarda belirtilen tanimlara uygun olmasi gerekir. A¢iklanan hususlar gézetildiginde eser sozlesmesi iligkisinin
de Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun kapsaminda kalabilmesi igin eser sozlesmesi iligkisi yaninda bir
tarafin satici-saglayict olmasmmin yanminda diger tarafin da nihai tiiketici olmasi diger bir anlatimla ticari veya
mesleki olmayan amaclarla hareket etmesi zorunludur.Davact yiiklenici satici/saglayict ise de, davalilarin nihai
tiiketici oldugundan sézedilemez. Davalilar Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Kat
Karsihg Insaat Sozlesmesi'nde taraf olup, arsa paylart bulunmakta olup, eser sozlesmesi iligkileri anilan Kanun
kapsaminda ise de, Dairemizin uygulamalarina gore, kat karsiligi insaat sozlesmeleri anilan Yasa uyarinca
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TKHK’ nin mal tanimi igerisinde konut veya tatil amacl mallar yer almaktadir dolayisiyla
arsa sahibinin konut olarak kullanmak {izere hareket ettigi arsa payr karsiligi insaat

sOzlesmesinin de tiiketici islemi oldugunu sdyleyebiliriz.

4.4. insaat Alaninda Eser Sozlesmesi

Insaat alaninda eser sdzlesmesi TKHK’da diizenlenmemistir. Sézlesmenin konusu

igerisinde taginmazin miilkiyetini devir borcu bulunmaktadir.

Insaat alaninda eser sézlesmesini daha net bir sekilde anlasilmasi icin asagida alt

basliklar altinda agiklayacagiz.

4.4.1.Sozlesmenin Tanimi ve Kapsami

Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi bunun karsiliginda is
sahibinin ise yiikleniciye bir bedel 6demeyi iistendigi bir sozlesme olarak tanimlanmaktadir.
Buna karsilik kisinin disaridan temin ettigi ve sonradan belirlenecek bir miisterisi i¢in imal

edip piyasaya sundugu mallar eser s6zlesmesi degil satis sdzlesmesinin konusudur.

Satis sozlesmesiyle eser sdzlesmesi arasindaki fark sdzlesmeye konu malin sdzlesme
imzalandig1 sirada var olup olmadigi degil bu eserin yapiminin is sahibi tarafindan siparis

edilip edilmemesidir.

TKHK’nin yiiriirliige girmesiyle, eser sozlesmesinin tiiketici islemi olabilecegi
acikca belirtilmigtir. Eser sozlesmesine iliskin yasal diizenlemeler TBK m. 470 ile m. 486

arasinda diizenlenmistir.

tiiketici islemi kabul edilmemekte ve davalarin genel mahkemede gériilmesi gerektigi yoniinde degerlendirme
yapilmaktadir. Bu nedenle, mahkemece davanmin asliye hukuk mahkemesinde gériilmesi gerekmesi sebebiyle dava
sarti yoklugundan davanmn reddi gerekirken, davanmin esasinin incelenip sonu¢landirilmast hatali olmus, kararin
bu sebeple bozulmasi uygun bulunmugtur.2-)Bozma nedenine gére, diger temyiz itirazlart incelememigtir..”
(E.T.:12.04.2019, www kazanci.com).
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4.4.2.Sozlesmenin Sekli

TBK’da eser sozlesmesi hi¢bir gecerlilik sartina baglanmamistir. Bu sebeple eser
sOzlesmesinin konusu bir taginmaz insaati olsa da kural olarak herhangi bir sekle tabi

tutulmamustir.

TKHK’da tiiketici sozlesmelerine herhangi bir sekil sart1 getirilmediginden, tiiketici
niteligindeki eser sozlesmeleri i¢in de herhangi bir sekil sarti aranmamaktadir. Bu bakimdan
bir tasinmazin insaatina yonelik bir tiiketici eser sozlesmesinin sozlii olarak dahil yapilmasi
miimkiindiir. Ancak ispat1 kolaylastirmak amaciyla bu tiir sézlesmeler uygulamada genelde

yazili olarak yapilmaktadir.

4.4.3.Sekle Aykirihgin Yaptirm

Eser sozlesmeleri i¢in herhangi bir sekil sarti aranmadigindan, uyulmasi gereken bir
sekil de bulunmamaktadir. Bu sebeple sekle aykirilik nedeniyle uygulanabilecek bir
yaptirimdan s6z edebilmemiz miimkiin degildir. Taraflar bu s6zlesmeyi istedikleri sekilde

yapma Oziirliigiine sahiptirler. S6zlesme s6zlii dahi yapilsa gecerlidir.
4.5. insaat Alaninda Taksitli Satis Sézlesmesi
Insaat alaninda taksitli satis sdzlesmeleri TKHK’da diizenlenmistir. S6zlesmenin
konusu icerisinde taginmazin miilkiyetini devir borcu bulunmaktadir. Kanunda bu
sOzlesmenin taraflari, ylikiimliilikleri ve s6zlesmenin sekli ve sekle uyulmamas: halinde

uygulanacak yaptirim ayrintili sekilde diizenlenmistir.

Insaat alaninda taksitli satis sdzlesmesinin daha net bir sekilde anlasilmasi icin

asagidaki alt bagliklar altinda acgiklayacagiz.
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4.5.1.Sozlesmenin Tanimi ve Kapsami

Taksitli satis sozlesmesi gerek TBK’da gerekse TKHK’da diizenlenmis bir
sozlesmedir. Taksitli satis sozlesmesi, saticinin heniiz satis bedeli 6denmeden mali teslim
ettigi, alicimin ise satis bedelini taksitle Odemeyi {stlendigi bir soézlesme olarak

tanimlanmustir.

Taksitli satis sozlesmesinin insaat sektdriinde miimkiin olup olmadiglr uzun siire

tartisilmistir. Bu konuda farkli goriisler ileri siirtilmiistiir.

Bir goriise gore, TBK’da taksitli satis s6zlesmesi taniminda agik¢a taginir mallardan
s6z edildigi bu nedenle de bu soOzlesmenin taginir mallar i¢cin uygulanamayacagi,

uygulamadaki taksitli satisin kanundaki bu satisindan farkli oldugu savunulmustur.>®

Diger bir goriise gore ise bu satis konusunun tasinir veya haklar oldugu ifade edilmis,

bu nedenle de bu s6zlesmenin konusunun tapusuz tasinmazlar olabilecegi savunulmustur.*>’

Bizce TKHK’da taksitli satis diizenlemesinde tasinir mallarin yaninda konut veya

tatil amacl tasinmaz mallara da agikca yer verilmistir.

Goriildiigii tizere, kanun koyucu tiiketici hukuku agisindan tasiir mallar1 da taksitli
satis sozlesmesinde dahil etmistir. Bu sebeple de tasinir mallarin da taksitli satis

sozlesmelerine konu olacagmi savunmaktayiz.*

48 TADOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, s. 303-304; EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.
266-267; OZANOGLU, Hasan Seckin, Tiiketicinin Korunmasi Ag¢isindan Taksitle Satim Sozlesmesi, Ankara,
1999, s. 44.

459 GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul, 2008, s. 236 YILMAZ, Canan, “6098
sayz"lz TBK Cer¢evesinde Taksitli Satis Sozlesmesi” Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul, 2011, s. 449.
460 OZ, Turgut, Konut Sektériinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 236.
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4.5.2.Sozlesmenin Sekli

TKHK’da taksitli satis sozlesmesinin yazili olarak yapilmasi gegerlilik kosulu
olarak konulmustur. Ayrica burada da hiikiimsiizlikk sadece tiiketici tarafindan ileri
stiriilebilecektir.

Satic1 veya saglayicinin sdzlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak
sekilde ileri siiremeyecegi hiikkmii bu sozlesme acisindan da gecerlidir.*! Bu kural
tiiketicinin taraf oldugu cogu soézlesme i¢in getirilmistir. Asagida acgiklayacagimiz iizere bu

hiikiim genel hukuk ilke ve kurallarina aykirilik teskil etmektedir.

4.5.3.Sekle Aykirithgin Yaptirnmi

Kanunun aramis oldugu yazili sekle uyulmamasi halinde sézlesme gegersiz olacaktir.
Ancak sozlesmenin konusu olusturan taginmaz miilkiyetinin devri resmi sekilde tapu memuru

ontlinde yapilmalidir.

Bu sekle uymamanin yaptirimi ise Yargitay kararlarinca kesin hiikiimsiizliiktiir.
Ancak bu hiikiimsiizliik de diger sézlesmelerde oldugu gibi sadece tiiketici tarafindan ileri
stirilebilecektir. Kanun koyucu, satic1 veya saglayicinin sézlesmenin gecersizligini tiiketicinin

aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecegini acik¢a belirtmistir.

461 GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 160-161; AYDOGDU, Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri,
Ankara, 2015, s. 231-232.
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IV. TUKETICIi HUKUKUNDA TASINMAZ MULKIYETININ
DEVRI BORCU ICEREN SOZLESMELERDE SEKLE
AYKIRILIKLARA UYGULANAN ISTiSNALAR

1. Genel Olarak

Yukarida tiiketicinin taraf olabilecegi tasinmaz miilkiyetini devir borcu igeren 6rnek
sozlesmelerden ve bu sozlesmeler icin gerekli sekil sartlarindan kisaca bahsetmistik. Gerek
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin, gerek kat karsiligr insaat ve 6n 6demeli konut satisi,
gerekse taginmaz miilkiyetini devir borcunu igeren diger tiim sdézlesmelerin ortak noktasi

resmi sekilde yapilmasi zorunlulugudur.*6?

Ayrica tliketici, konusu taginmaz miilkiyetinin devrini iceren bir sozlesmeyi sekle
uymadan imzalarsa bu sekle aykiriligin sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebilecegini

yukarida aciklamistik.

Sekle aykiriligin yaptirnmi, TBK m. 12/2’de belirtilmistir. Buna gore kanunda
sozlesmeler i¢in Ongoriillen sekil kural olarak gecerlilik sekli olup, Ongdriilen sekle
uyulmaksizin kurulan sdzlesmelerin hiikiim dogurmayacagi belirtilmistir. Ancak bu

diizenlemenin aksine verilmig kararlar mevcuttur.

Yerlesik Yargitay uygulamasina gore, tapu devrinin yapilmast durumunda resmi
sekilde yapilmayan sozlesmenin de artik gecerlilik kazanacagina hilkkmedilmistir. Yargitay
kararmin gerekgesinde, TBK m. 237, TMK m. 706/1, TK m. 26 ve NK m. 60’ agik
diizenlemeler ile tasinmaz satisinin gegerli olmasini sézlesmenin resmi sekilde yapilmasi

sartina bagladigi, bu hiikiimler geregince kural olarak tapulu taginmazlara iligkin harici satis

42 TMK m. 706: “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarima baghdir” .
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sozlesmelerinin gecerli olmayacagi, ancak yapilan harici sdzlesmeye ek olarak resmi devrin

gerceklesmesi halinde sézlesmenin de artik gecerlilik kazanacag: belirtilmistir.*63

Kanun koyucu sekle uyulmadan yapilan sozlesmeleri kural olarak hiikiimsiiz
kilmigsa da bu tiir sozlesmelerin bir tarafinda tiiketici varsa s6z konusu bu kat1 kurallar ayni
sekilde uygulanmamaktadir. TKHK nin asil amaci diger tarafa gore tecriibesiz ve bilgisiz olan
tiiketicinin haklarim1  korumak ve en az sekilde zarara ugrayarak islem yapmasin
saglamaktadir. Bu amagla da sozlesmenin bir tarafinda tiiketici varsa sadece tiiketici

tarafindan ileri surilebilecek diizenlemeler mevcuttur.

43 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 21.01.2016 tarihli ve 2015/38078 E., 2016/1141 K. Sayl kararinda,
“...Bor¢lar Kanunu m.237, Medeni Kanun m. 706/1, Tapu Kanunu m.26 ve Noterlik Kanunu m.60/3,89.
maddelerindeki a¢ik diizenlemeler ile taginmaz satisinin gegerli olmasi sozlesmenin resmi sekilde yapimasi
sartina baglanmistir. Bu mevzuat hiikiimleri geregince kural olarak tapulu tasinmazilara iligkin harici satis
sozlesmeleri gecerli olmayacaktir. Ne var ki, harici sozlesmeye ek olarak resmi devrin gerceklesmesi halinde
sozlesmenin de artik gecerlilik kazanacagi yerlesik Yargitay uygulamalart ile sabittir. Somut olayda davact
tapudan devrin yani swra davali ile aralarindaki 15.7.2008 tarihli adi yazili sézlesmeye de dayanmis olup, bu
belgede davalinin davaya konu tasinmaz iizerindeki miras hissesini 35.000,00TL bedelle sattig: agik¢a yazilidir.
Ulkemizde resmi devirlerde siklikla gercek satis bedelinin gosterilmedigi de dikkate alindiginda, mahkemenin
davacinin yalnizea resmi akitte yazili 100,00 TL bedeli isteyebilecegi, kendi muvazaasina dayanarak fazlasini
isteyemeyecegi yoniindeki kabuliinde isabet bulunmamaktadir. Davali resmi devir ile gegerli hale gelen harici
sozlesmede belirlenen 35.000,00TL satis bedeli ile bagl olup, bu bedelin 6denmedigini yasal kesin delillerle
ispatla miikelleftir. Davali yan, bu ydénde yazili delil sunmadigr gibi yemin deliline de dayanmadigindan
savunmaswni ispat edememistir. Gegerli sozlesmelerde ifanin imkansiz hale gelmesi durumunda sézlesmenin
taraflart ifamin imkansiz hale geldigi tarihteki rayici isteyebilecekler ise de davacimin talebi yalnizca ddenen
bedelin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde ve fazlaya iliskin haklari sakli tutularak kismen iadesine
iligkin olup, bu halde mahkemece onalim davasinda davaci adina depo edilen 100,00 TL lik resmi satis bedelinin
sozlesmede kararlastirilan bedelden mahsubu ile 34.900,00 TL yéniinden davacimin iddiasmin yerinde
oldugunun tespit edilmesi ve yine taleple bagh kalinarak davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt olup hiikmiin bozulmasini gerektirir...” (www.hukukmedeniyeti.org.
E.T. 05.05.2019); Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 19.03.2018 tarihli ve 2016/16576 E., 2018/3304 K. Sayili
kararinda: “...-Dava, devre miilk satis sozlesmesinin iptali ile tasinmaz bedelinin ve cezai sart alacaginin tahsili
istegine iligkindir. Mahkemece, Medeni Kanun 706., Bor¢lar Kanunu 213. ve Noterlik Kanunu 60. maddeleri
geregince tasinmazlarin satisinin resmi gekilde yapilmast gerektigi, taraflar arasinda yapilan devre miilk
sozlesmesinin haricen diizenlendigi ve gegersiz oldugu saptamasi yapilarak sonuca gidilmistir. Gergekten de,
tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gecerlilikleri, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina
bagl olup, eldeki davada dosyaya sunulan ve taraflarca alti imzalanmis "Hisseli Gayrimenkul Satis Sozlesmesi"
bashkl sézlesmenin adi yazili sekilde yapildig ve gecersiz oldugu anlasimaktadir. Ancak, taraflar ayrica, devir
iradelerini, Tapu Miidiirliigii'nde yapilan 17.06.2011 tarih 2465 yevmiye numarall isleme yansitarak Resmi
Senet yapmiglar, boylelikle, resmi sekil sartini yerine getirip, tapu devrini saglamislardir. Bizzat tapuda, resmi
devir gerceklestigine gore; artik taraflar arasinda adi yazili sekilde yapilan sozlegsmeye dayanilip, resmi sekil
sarti yerine getirilmediginden bahisle sonuca gidilemez. Dava dilekcesinde ileri siiriilen, ancak inceleme ve
degerlendirme konusu yapilmayan fiili teslim olgusunun gergeklesip gerceklesmedigi, buna bagh cayma
hakkimin yerinde olup olmadigi hususlari iizerinde durularak, sonucu c¢ercevesinde bir karar verilmesi
gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmis olmast usul ve yasaya aykirt olup, bozma
nedenidir...” seklinde hikkiim kurulmustur (www.lexpera.com E.T.: 05.05.2019).

138



Kanaatimizce bu diizenlemeye gerek bulunmamaktadir ¢iinkii tiiketiciye taninan bu
ayricalik {igiincii kisilerin zarar gérmesine neden olabilir. Resmi sekle uyulmamanin yaptirimi
kanun geregince hiikiimsiizliktiir. Bu kural emredici olup kanunda bir istisnasi
diizenlenmemistir. Ayrica karsi taraf kotii niyetli ise sekle aykiriligin ileri stirilmesinin o
sozlesmeyi gecgersiz kilmayacagi yoOniinde Yargitay’in igtihat haline gelmis kararlar
mevcuttur. Bu yonde yargilamay1 gerektiren ve sartlar1 varsa tiiketici lehine de uygulanan bir
istisna mevcutken iyiniyet kotii niyet tartisilmadan kisinin sirf tiiketici olmasi nedeniyle ona
kars1 sekle aykiriligin ileri siiriilemeyecegi yoniinde bir diizenleme getirilmesi kanaatimizce

yerinde degildir.

2. Sadece Tiiketici Tarafindan ileri Siiriilebilecek Hususlar

TKHK’da tiiketici islemlerinin tamaminda uygulanacak ve sadece tiiketiciler

tarafindan ileri siiriilebilecek bazi genel diizenlemeler mevcuttur.

TKHK m. 4’te belirtilen ve tiiketiciyi korumak amaciyla getirilen bu ilkeler tim
tiikketici iglemleri i¢in uygulanmaktadir. Ancak konumuzun disina ¢ikmamak adina konusu
sadece taginmaz miilkiyetinin devrine iliskin olan tiiketici islemleri bakimindan uygulanan

temel ilkelere deginmekle yetinecegiz.

2.1. Tiiketicinin Onceden Bilgilendirilmesi Zorunlulugu

TKHK’da so6zlesmenin kurulmasindan Once tiiketicilere bakanlik¢a belirlenen
hususlarin yer aldig1 sdzlesme oncesi bilgilendirme formunun verilmesi zorunlu tutulmustur.
Sozlesme Oncesi bilgi verme yiikiimliligliniin amaci, tiikketicinin kendisine teklif edilen
s6zlesmenin kosullarmi incelemesidir. On bilgilendirme formunu 6n ddemeli konut satisi
konusunda ayrintili olarak acikladigimizdan yukarida yaptigimiz agiklamalarimiza atif

yapmakla yetinmekteyiz.
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TKHK’da yer alan bu ilkeye gore, bilgilendirmelerin en az on iki punto
biiytikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenmesi ve bir

niishasinin tiiketiciye verilmesi sarttir.

Tiketiciye verilen bu 6n bilgilendirme formunda sdzlesmede bulunmasi gereken
sartlardan bir veya bir kisminin bulunmamasi durumunda bu eksikligin sézlesmeyi gecersiz
yapmayacagi kabul edilmistir.*** On bilgilendirmenin tiiketiciye verildigini ispat etme

yikimliiliigl saticiya aittir.

2.2. Sozlesme Kosullarinin Tiiketici Aleyhine Degistirilme Yasagi

TKHK m. 4/2 hiikmii uyarinca sdzlesme kosullarinin tiiketici aleyhine olacak sekilde
degistirilemeyecegi kabul edilmistir. Bu hilkme gore sdzlesme sirasinda belirlenen hususlarin

satic1 tarafindan sonradan tiiketici aleyhine degistirilmesi yasaklanmigtir.*6>

Ancak satic1 veya saglayici tiiketici lehine degisiklik yapabilecektir. Bu yoniiyle bu
hiikiim nispi emredici bir dlizenlemedir. Taraflar aralarinda anlassalar bile sozlesme
hiikiimlerini tiiketici aleyhine olacak sekilde yine de degistiremezler.*® Béyle bir anlasmaya

ragmen tiiketici ugradig zarar talep edebilir.

2.3. Tiiketiciye Ek Kiilfet Getirme Yasagi

Tiiketici ile yapilan satis sozlesmesinde malin teslimi sirasinda ¢ikan ek masraflar
nedeniyle ek taleplerde bulunulmasi kanun koyucu tarafindan yasaklanmistir. Bu yasaga
ragmen tliketiciden ek bir 6deme talep eden satic1 bu 6demeyi faizi ile birlikte tiiketiciye iade

etmek zorundadir.

44 ZEVKLILER, Aydin/OZEL, Cagla, Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, Ankara, 2016, s. 107.

465 Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 17.02.2009 tarihli ve 2008/11934 E.,2009/1805 K. Sayili kararinda : “... Dava
konusu olayda gayrimenkuliin satis sozlesmesinde saticimin sozlesmenin ifast kapsaminda tek tarafli olarak
tiiketicinin aleyhine koyacag hiikiimlerin tiiketiciyi baglamayacagi ve tiiketicinin temerriit dolaysiyla hak iddia
edebilecegi karara baglanmustir...” (E.T.:12.05.2019, www.kazanci.com).

466 AKCAL, Mehmet/UYUMAZ, Alper, “6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Bazi
Hiikiimlerine Iliskin Bir Inceleme”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, S.2, 2013, s. 249.
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Ancak kanunda yer alana bu diizenlemeye ragmen uygulamada satici veya
saglayicilar tliketicilerden ek 6demeler talep etmektedir. Tiiketici bu ek ddemeyi kabul edip
yapinca, iadesini talep edebilecegini bilmedigi ya da ugrasmak istemedigi i¢in kanunun bu
diizenlemesine aslinda uyulmamaktadir. Bu nedenle de bu diizenlemenin uygulanabilir olmasi

icin yeniden diizenlenmesi zorunluluk arz etmektedir.

2.4. Islemlerin Yazih Yapilma Zorunlulugu ve Ispat Yiikiiniin Karsi

Tarafa Ait Olmasi

Tiiketicinin taraf oldugu bu sozlesmelere dayanilarak tiiketiciden talep edilecek her
tiirli licret, masraf ve benzeri bilgiler sdzlesmenin eki olacak sekilde bir niishasinin yazil

sekilde tiiketiciye verilmesi zorunlu tutulmustur.

Ayrica bu yondeki bilgilerin tiiketiciye eksiksiz bir sekilde verildiginin ispat yiikii
kars1 tarafta yer alan satic1 veya yiikleniciye aittir. Diger bir anlatimla tiiketicinin bu konuda

herhangi bir ispat miikellefiyeti bulunmamaktadir.

2.5. Tiiketicilerle Yapilacak Sozlesmelerde Sadece Nama Yazih

Kiymetli Evrak Diizenlenebilecegi Hususu

TKHK’da tiiketicinin yapmis oldugu islemler i¢in sadece nama yazili ve her bir

taksit 6demesi i¢in ayr1 ayri olacak sekilde senet diizenlenebilecegi belirtilmistir.

TKHK’da bu hiikiim kabul edilerek tiiketicinin alacagini devralacak iiglincii kisiye

kars1 da senedi devreden kisiye kars1 da defi ve itirazlariniz ileri siirecegi kabul edilmistir.*6

47 Yargitay 13.Hukuk Dairesinin 24.06.2013 tarihli ve 2013/2534 E., 2013/17312 K. Sayili kararinda:
“...Davaci, iki ayri sozlesme ile davalidan ev esyalari satin aldigini, her sozlesme icin bir senet diizenlendigini
ve bu senetlerin 6/A maddesine uygun olmadiklarini belirterek, bu senetler igin yapilan icra takibinin iptaline
karar verilmesini istemistir. Mahkemece, senetlerin 6/A meddesine uygun oldugu gerekgesiyle, dava
reddedilmistir. Yasanin 6/A maddesinde (sézlesmeden ayri olarak kiymetli evrak niteliginde senet
diizenlenecekse, bu senet her bir taksit 6demesi i¢in ayrt ayri olacak sekilde ve sadece nama yazili olarak
diizenlenir. Aksi takdirde, kambiyo senedi gecersizdir. ) hiikmii getirilmigtir. Bu durumda, dava konusu
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2.6. Sekle Aykirihgin Sadece Tiiketici Tarafindan ileri Siiriilebilecegi

Hususu

Kanunda resmi sekilde diizenlenecegi belirlenen sozlesmenin adi yazili sekilde
diizenlenmesi halinde bu hususun satici tarafindan ileri siiriilemeyecegi kabul edilmistir.

Satic1 veya saglayici tiiketici aleyhine olacak sekilde sekle aykiriliga dayanilarak sézlesmenin

hiikiimsiizliigiinii talep edemeyecektir.*¢®

Buna karsilik resmi sekle aykiri olarak yapilan sozlesmenin gecersizligi tliketici

tarafindan ileri siiriilebilecektir.*¢®

senetlerin bu madde hiikmiine uygun diizenlenmediginin kabulii ile sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken,
mahkemece, yazili sekilde davamin reddi, usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir..” seklinde karar
verilmistir; Benzer kararlar i¢in bkz. Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 06.05.2013 tarihli ve 2013/7256 E.,
2013/17106 K.; Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 06.12.2012 tarihli ve 2012/18527 E., 2012/36792 K.; Yargitay
12. Hukuk Dairesinin 05.09.2012 tarihli ve 2013/18528 E., 2012/25470 K. Sayil1 karalar1 ( www.lexpera.com,
E.T. 05.05.2019).

48 Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 09.10.2017 tarihli ve 2015/20159 E., 2017/9309 K. Sayili kararinda:
“...Davaci, sézlesme konusu tasinmazin taahhiit edilenden daha kii¢iik oldugundan bahisle sozlesme geregi
tasinmazin ayipsiz misli ile degistirilmesi, miimkiin olmadigi takdirde bedelde indirim yapilmasi istemiyle eldeki
dava ag¢mistir. Mahkemece, sézlesmenin gegersiz oldugundan bahisle davamin reddine karar verilmisse de,
davali miiteahhit olup tasinmazi sézlesmeye uygun halde bitirip teslim etme edimini yiiklendigi, davalinin da
bedel ddeme edimini yiiklendigi ve davact tarafindan bedelin 6dendigi iddia edilmektedir. Mahkemece, her ne
kadar resmi sekilde yapilmadigindan sézlesmenin gegersiz oldugu gerekgesiyle davanin reddine karar verilmigse
de, gerek 30.09.1988 tarihli 1987/2 E.-1988/2 K. sayili Ictihadi Birlestirme Karari gerekse T.M.K.’nun
2.maddesi dikkate alindiginda, kat miilkiyetine tabi olmak tizere baslanilan bir binada resmi sekle uyulmadan
saticidan (miiteahhitten) bagimsiz boliimii satin alan kiginin biitiin bor¢larint yerine getirdikten sonra
sozlesmenin gegersizliginin ileri siirtilmesinin hakkinin kotiiye kullanilmas: kapsaminda degerlendirilmesi
gerekir. Hal boyle olunca, mahkemece davacimin d6deme iddiast dikkate alimarak odemenin yapilip
yapilmadigina iliskin gerekli arastirma yapiuldiktan sonra isin esasina girilerek sonucuna uygun bir karar
verilmesi gerekirken eksik inceleme nedeniyle yazili sekilde hiikiim kurulmasi bozmay: gerektirir...” seklinde
karar verilmistir( www.lexpera.com, E.T. 05.05.2019).

49 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 28.06.2018 tarihli ve 2016/13666 E., 2018/7450 K. Sayili kararinda: ...
Davaci, devremiilk satis sozlesmesinin iptali, ddedigi bedelin iadesi ve imzaladigi senet nedeniyle bor¢lu
olmadiginin tespiti istemiyle eldeki davayr agnustir. Mahkemece, sézlesmenin niteliginin devre tatil sézlesmesi
niteliginde oldugu, davacinin sézlesme hiikiimlerine gére almasi gereken hizmetten faydalanmaya baslamadig,
bu siirecten énce cayma hakkini usuliince ortaya koydugu, gerekcesiyle davamin kabuliine karar verilmistir.
Oysa ki taraflar arasinda imzalanan devremiilk satis sozlesmesinin “sozlesmenin konusu” bashklt 2.
maddesinde 'Is bu sozlesmenin konusu... Turizm Ins. Gida Nak. Tem. Otom. Seracilik Tar. Hay. Eml. Dan. Ith.
Ve Ihr. San. Tic. Ltd. Sti. ’ne ait ... Ili ... Kasabasi hudutlart icerisinde ... mevkiinde, sirkete ait parseller
tizerinde bulunan ... Tatil Kéyiinden , donerli sistemle kullanabilecel adet 1/36 hisseli gayrimenkul edinmek
isteyen aliciya tahsis olunan hisseli gayrimenkuliin, teslim kosullar ... Turizm Ins. Gida Nak. Tem. Otom.
Seracilik Tar. Hay. Eml. Dan. Ith. Ve Ihr. San. Tic. Ltd. Sti. ve gayrimenkuliin sahibinin karsilikli taahhiitlerini
kapsar.' seklinde ifade edilen hiikiimle taraflar arasinda devremiilk satis sozlesmesi yapildigi ve séz konusu
sozlesmenin resmi sekil sartina tabi oldugu ve taraflar arasinda imzalanan sozlesmenin resmi sekilde
yapilmadigindan gegersiz sozlesmeye dayali olarak taraflarin verdiklerini iade edecekleri gerekgesiyle davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken az yukarida belirtilen hatali gerekge ile davanin kabuliine karar verilmesi
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Goriildiigii tizere genel kanun ile getirilen kati kurallarin tiiketici aleyhine
uygulanmayacagi kabul edilmistir. Kanunla belirtilen sekle uymadan yapilan tasinmaz satis
sOzlesmesinin resmi sekilde yapilmamasi halinde hiikiimsiiz oldugu agiktir. Ancak
sOzlesmenin bir tarafinda tiiketici varsa kanun koyucu ekonomik olarak zayif, ticari meslek

ve tecriibesi olmayan kisiyi korumak amaci ile bu sekilde bir hiikiim tesis etmistir.

Yukarida bu belirtmis oldugumuz gibi bu diizenlemeye gerek bulunmaktadir. Her
olay kendi i¢inde ayn sekilde degerlendirilmelidir. Sadece tarafa goére boyle bir kural
getirilmesi genel kanunlarda diizenlenen emredici hukuk ilkelerine aykirilik olusturmaktadir.

Bu nedenle de sekle aykirilik tarafa gore degil iyiniyet ve kotii niyete gore degerlendirmelidir.

3. Tiiketici Islemi Unsurlan Tasiyan Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu

Doguran Sozlesmelere Uygulanan Hususlar

3.1. Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu Yiikleyen Sozlesmelere

TKHK’nin Uygulanmasi I¢cin Gerekli Sartlar

Tasinmaz satis1 konusu iceren sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda taraflardan
birisi tiiketiciyse ve ortada bir tiiketici islemi varsa sozlesme hiikiimlerinin tiiketicinin
korunmasi kapsaminda yorumlanacagi ve bu yondeki yasal diizenlemelerin esas alinacagi

kabul edilmistir.

Tiiketici bir sdzlesmenin tarafi ise bu sézlesmelerden dogan uyusmazliklara TKHK
ile ilgili hiikiimler uygulanacak, bu kanunda yer almayan durumlarda ise kiyasen TBK’nin
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir. Ayrica TKHK’nin temel ilkeleri ve haksiz sart

hiikiimlerinin de s6zlesmeyle ilgili uyusmazliklara esas alinmasi gerekmektedir.

usul ve yasaya aykirt olup bozmayr gerektirir...” seklinde karar vermistir benzer sekilde kararlar igin bkz.
Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 04.10.2018 tarihli ve 2016/13306 E., 2018/8990 K. ( E.T.:14.05.2019,
www.lexpera.com, E.T. 05.05.2019).
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Tasinmaza iliskin bir s6zlesmeye TKHK hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in bazi

sartlar aranmaktadir.

Oncelikle sézlesme konusu tasinmazin konut veya tatil amagli olmasi aranmaktadir.
Bu zorunluk TKHK m. 3’te mal kavrammm taniminda acikca belirtilmistir.*’® Kanunda
yapilan bu tanimdan anlasilacag: iizere, tasinmaza iliskin bir s6zlesmeden s6z edebilmemiz
icin s6zlesme konusunun ya bir konutla ya da tatil amaciyla ilgili olmas1 aranmigtir. Ayni
sekilde tiiketici sdzlesmesinden s6z edebilmemiz i¢in konutun ve tatil s6zlesmesinin ticari ve

mesleki amagh yapilmamis olmasi1 gerekmektedir.

Isyeri ve mesleki amagla satin alinan tasimmazlari konu alan sdzlesmeler tiiketici
islemi sayilmayacagindan TKHK’nin kapsami disinda tutulmustur. Ayrica birden ¢ok
bagimsiz boliim elde etmek i¢in yapilan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi de TKHK nin

kapsami1 disinda tutulmustur.

Tiiketicinin kendi barinma veya tatil ihtiyaglarini kargilamak amaciyla yaptigi arsa

pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi, eser sOzlesmesi, taksitli satig sézlesmesi ve 6n 6demeli konut

471

sozlesmelerine TKHK’nin uygulanabilecegi kabul edilmistir.””" Kanunda yer alan bu

diizenlemeden taginmazi konu alan sdzlesmenin, saticinin ticari veya mesleki faaliyetiyle

472

alakali olmasi halinde®’” imzalanan soézlesmeye TKHK’nin degil, TBK hiikiimlerinin

uygulanacagi kabul edilmistir. 473

470 TKHK m. 3/h bendinde mal: “Alisverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil amagh tasinmaz mallar ile
elektronik ortamda kullaniimak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallar”
olarak tanimlanmustir.

4 TKHK 3/i bendinde satici, “Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla tiiketiciye
mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kigiyi” seklinde agiklanmustir.
42 TKHK 3/k bendinde, tiiketici, “ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisi”
olarak tanimlanmustir.

43 OZCELIK, S. Baris, “6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna Gére Tasinmazlarda Ayiptan
Sorumluluk”’, AUHFD, C. 64 (4), 2015, s. 1164.
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3.2. Tasinmaz Devir Borcu Yiikleyen Soézlesmelerde Tiiketicilere

Saglanan Istisnalar

TKHK’ya tabi sozlesmelerde sozlesmeye konu malin ayipli ¢ikmasi halinde tiiketici
TKHK m. 1/1’e gore, sozlesmeden donme, bedel indirimi, malin iicretsiz onarimi, malin
ayipsiz misli ile degistirilmesi haklarina dayanabilir.*’* Tiiketici kendisine satilan tasinmazda

olusan ayiptan kaynakli zararlarini bu se¢imlik haklarina dayanarak saticidan talep edebilir.

Tasinmaz satis so6zlesmesinde tasinmazda olusan ayiptan satict sorumludur. Konut
niteligindeki sdzlesmelerde satict yaninda konutu insaat eden bir yiiklenici de varsa, satici ve
yiiklenici tiiketiciye karsi miiteselsilen sorumlu olacaklardir.*’”> Tasinmaz satislarinda, satict
tiikketici tarafindan kendisine yoneltilen bildirimden itibaren otuz ig giinii i¢erisinde tiiketicinin

secimlik haklarini yerine getirmek zorundadir.*7®

Tasinmazlarda ayip kanunda aksine bir diizenleme olmadik¢a ve taraflarca aralarinda
daha uzun bir siire belirlenmedikce yeni olarak satilan tasinmazlarda bes yi1llik*’’, ikinci el
tasinmazlar icin ise {ic yillik*’® zamanasimia tabidir. Taraflar bu zamanasimi siiresini
s6zlesmeyle daha uzun olacak sekilde belirleyebilirler. Ancak bu siireyi kanunda belirlenen

siirelerden daha kisa olacak sekilde belirlemeleri miimkiin degildir.*”

Kanunda belirlenen bu zamanasimi siireleri tiiketicinin yukarida belirttigimiz
secimlik haklarini kullanacagi siirelerdir. Bu se¢imlik haklarini kullanarak talep edebilecekleri
tazminatlara iliskin zamanasimu siiresi on yildir.*®® TKHK’ya gére zamanasimu siiresi teslim

ile baglamalidir.*®!

474 BASOZ, Liitfi/CAKMAKCI, Ramazan, Tiiketicinin Korunmasi: Hakkinda Kanun, Istanbul, 2014, s. 13.

475 OZ, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 151.

476 GUMUS, (Serh) s. 118,123.

477 TKHK m. 12/1.

478 TKHK m. 12/1L.

479 AYDOGDU, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 189; GUMUS, (Serh), s. 126; OZCELIK, s. 1181.

480 KARA, ilhan, Tiiketici Hukuku, Ankara, 2014, s. 802.

41 0Z, Konusu Tasgmmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerde Gegerlilik ve Borca Aykirilhik, s. 152; Yargitay 13.
Hukuk Dairesi’nin 06.11.2013 tarihli ve 2013/14926 E:2013/27424 K. Sayili karart (E.T. 05.05.2019,
www.kazanci.com).
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TKHK m. 12/I1 hilkmiine gore, ayip agir kusur ya da hile ile gizlenmis ise
zamanagimi siirelerinin uygulanmayacagi agik¢a belirtilmistir. Bu kanun hiikmiinden de
anlagilacag1 lizere, agir kusurlu satic1 ya da yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu TBK’daki
hiikiimler i¢in Ongdriilen yirmi yillik zamanasim siiresine tabidir.*®> Ayrica burada
zamanasiminin baglama tarihi taginmazin tescili yani miilkiyetin tiiketiciye gectigi tarihten

itibaren baslamaktadir.*33

Tiiketici islemi neticesinde ortaya ¢ikan uyusmazliklarda gorevli mahkeme Tiiketici
Mahkemeleridir. Tiiketici mahkemelerinin bulunmadig1 yerlerde ise genel mahkeme olan

Asliye Hukuk Mahkemeleri gorevlidir.

Tiiketici mahkemelerinde tiiketicilere dava har¢ muafiyeti getirilmistir.*** Genelde
tiikketiciler yargilama har¢ ve masraflarindan kaginmak amaciyla haklarin1 aramamayi tercih

etmektedirler. Bu har¢ muafiyeti tiiketicilerin yasal yollara bagvurmalari i¢in getirilmistir.

Ayrica tiiketicilere kolaylik saglanmasi amaciyla yetkili mahkeme se¢imlik olarak
diizenlenmigtir. Tiketici satic1 veya saglayicinin adresinde dava agabilecegi gibi kendi
yerlesim yerinde de dava acabilmektedir. Ayrica yargilamanin hizli sonu¢lanmasi amaci ile

Tiiketici Mahkemelerindeki yargilama basit yargilamaya olarak belirlenmistir.*®

4. Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu Yiikleyen Sozlesmelerde Sekil Sorunu

Ve Sekle Uyulmamasi Halinde Uygulanacak Yaptirim

Yukarida da bir¢ok kez belirttigimiz tizere TMK m. 634 ve TBK m. 213 maddesinde
tasinmaz miilkiyetinin devir borcu doguran sozlesmelerin gegerli olmasi ig¢in resmi sekil
aranmaktadir. TK’da taginmaz miilkiyetinin devri s6zlesmesinin tapu sicil miidiirliigiinde tapu

memuru tarafindan yapilacagi agikca belirtilmistir. Bu sekil zorunlugunun getirilme amaci

482 ERAYDIN, Burak, 6502 sayili Tiiketicilerin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore Taginmazlarda Ayiptan
Sorumluluk, Istanbul, 2016, s. 23.

43 ERAYDIN, s. 23.

484 AYDOGDU, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 355.

45 KURU, Baki/ASLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder, Medeni Usul Hukuku, Ankara, 2014, s. 759.
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oncelikle taraflar1 son olarak da iigiincii kisi ve kamu yararini1 korumaktir. Bu kuralin istisnasi

diiriistliik kuralidir. 48¢

TKHK m. 4’te sozlesmede bulunmasi gereken bir veya bir kaginin bulunmamasi
halinde bu eksikligin s6zlesmeyi gecersiz kilmayacagi belirtilmistir. Ayrica TKHK nin birgok
maddesinde s6zlesmenin sekil yoniinden gecersizliginin tiiketici aleyhine olacak sekilde ileri
stiriilemeyecegi yoniinde diizenlemelere yer verilmistir. Bu duruma sozlesmelerin tiiketici

lehine ayakta tutulmasi ilkesi diyebiliriz.

Tasinmaz satiglarinda resmi  sekle uyulmamasinin yaptirmrmimi TMK  kesin
hiikiimstizliik olarak diizenlenmistir. Ancak TKHK’da bu yaptirim kabul edilmeyerek nisbi
hiiklimsiizliik olarak degerlendirilebilecek bir hiikiimstizliik yer almistir. Kesin hiikiimsiizliik
yaptiriminin uygulanmasi halinde s6zlesmenin gecersiz sayilmasi gerekmektedir. Tiiketici adi
yazili bir sdzlesmeye imzaladiktan sonra TMK’nin m. 716 hiikkmiine dayanarak tescile

487

zorlama davasi acarsa hakimin bu davayi reddetmesi gerekmektedir*™’ ancak kanun bdyle bir

6 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 15.12.2010 tarihli ve 2010/13-618 E., 2010/668 K. sayili kararinda:
“...Davaci, zapta karsi tekeffiil hiikiimlerine dayanarak eldeki davayr agmistir. Yargitay in sapma gostermeyen
kararlarina gore dzel miilk olarak tescile tabi olmayan bir tasinmaz, her nasilsa 6zel miilk olarak tapuya tescil
edilerek hakkinda sicil olusturulmussa, bu sicil tasinmazin tescile tabi olmayan yerlerden oldugu sonucunu
degistirmez. (HGK 22.2.1990 giin, 1989/1-700 esas, 1998/101 karar ve 18.10.1989 giin 1989/1-419 esas,
1989/528 karar, 11.6.2003 giin, 2003/13-414 esas, 410 karar) Buna gére davali, taginmazin dncesinin orman
olmadigini bilemeyecegini, iyi niyetli oldugunu, yani MK 1023. maddesindeki tapu siciline itimat prensibini ileri
stiremez. Tasinmazin davaciya satildigi tarihte evveliyatinin orman oldugunun bilinmesi alan ve satan icin yasa
hiikmii geregidir. Orman alanlarinin 6zel miilkiyete konu olmasi, devir ve temliki hukuki sonu¢ dogurmaz. Yani
taraflar arasinda yapilmis bulunan satim akdi BK 19-20 maddeleri geregince mutlak butlanla batil olup, bastan
beri gegersizdir. Gegersiz sozlesmelerde, tasimmazin hukuka uygun yollarla tescil edilmis olmast BK 192
maddesindeki saticinin zapta karst tekeffiil borcunu dogurmaz. Ciinkii bu madde, sadece hukuken gegerli
sozlesmelerde ileri siiriilebilir. Davact gegersiz sozlesmeye dayanarak tasinmazin degerini tazminat olarak
isteyemez, sadece gegersiz sozlesme nedeniyle ddedigi bedeli sebepsiz zenginlesme ve denklestirici adalet
kurallarina gore isteyebilir. Gegersiz sézlesmelerde herkes aldigini ayni anda iade ile yiikiimlii ise de, taginmaz
davacinin kusuru olmaksizin elinden ¢ikmig oldugundan onun iade miikellefiyeti yoktur...” (E.T.:12.05.2019,
www.kazanci.com).

7 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.11.2000 tarihli ve 2000/13-1612 E., 2000/1704 K. sayil kararinda:
“...davali arsa sahibiyle davaci arasinda yapilan 7.9.1992 giinlii sézlesme haricen diizenlenmistir. BK.nun 213.
MK.nun 634.maddeleri geregince, gayrimenkul miilkiyetinin nakline iliskin sozlesmeler resmi sekilde
yapumadik¢a sonu¢ dogurmaz. Bu nedenle taraflar arasinda yapilan harici sézlesme miilkiyetin nakli
bakimindan gegersiz olup, taraflar aldiklarimi iade ile yiikiimliidiirler. Ancak harici satis nedeniyle verilen
paramin iadesi bu sozlesmede hiikme baglandigindan, paranin iadesi yoniinden bu sozlesmenin uygulanmasi
gerekir. Sézlesmenin 9.maddesinde sézlesmenin ifasindan vazgecildigi takdirde alinan paranin aylik %8 faiziyle
iade edilecegi kararlastirilmigtir. O halde 6deme tarihleri itibariyle aylik %8 faiziyle dava tarihine kadar olan
davact alacagi belirlenmeli ve o miktara hiikmedilmelidir. Mahkemece bu yon gézetilmeksizin, yazili sekilde
sadece davacinmin édedigi bedelin tahsiline karar verilmesi, usul ve yasaya aykiridir..) gerekcesiyle bozularak
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durumda tiiketicilere kars1 sekle aykiriligin aleyhe olacak sekilde ileri siiriilemeyecegini

diizenlemistir.

TKHK’da bu diizenlemenin yer almasi i¢iincii kisiler bakimindan hak kaybina neden
olmaktadir. Ugiincii kisiler tapuya giivenerek tiiketicinin harici satis sozlesmesiyle satin aldig1
taginmazi satin alabilecektir. Tiiketici islemi olmayan bir satin alma sézlesmesinin gegersiz
sayilmasi, tliketiciye harici satig sozlesmesi ile satilan tasimaz satis s6zlesmenin ise gecerli

say1lmasi tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda yerinde degildir.

Tiiketiciler i¢in dogrudan bdyle bir diizenleme getirmesi kanunun genel ilkelerine
aykirilik teskil etmektedir. Kesin hiikiimsiizliigiin istisnast TMK’da diizenlenen diiriistliik
ilkesidir. Bu ilke geregince sekil eksikligini ileri siiren kisi koti niyetiyse hakim bu

gecersizligi dikkate almayarak sdzlesmeyi ayakta tutmaktadir.*®® Bu kuralin tiiketici igin de

>

dosya yerine geri ¢evrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece onceki kararda direnilmigtir...’
(E.T. 01.04.2019, https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/).

48 Yargitay Biiyiik Igtihad1 Birlestirme Genel Kurulu’nun 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 E., 1984/1 K. sayili
kararinda: “...bu meselelerin objektif bir sekilde ¢oziimii, ancak Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan
kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii, Tiirk Isvigre Hukukuna gore, bu gibi durumlarda,
Medeni Kanunun 1. maddesinden degil, 2. maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen "hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagi kuralindan" yararlanilabilir. Bu giin hakim olan fikre gére, hakkin kétiiye kullamilmasi yasagi kuralinin
amaci, hakime ozel ve istisnal hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikiim verme imkdnini saglamaktir.
Madde hiikmiiniin bu 6zelligi, Isvigre Federal Kurulunun Medeni Kanun tasarisini Millet Meclisi'ne sevkine
iliskin 1904 tarihli mesajinda séyle aciklanmaktadir : "-Bir hakkin kullaniimasinin agikca adaletsizlik teskil
ettigi ve gercek hakkin taninmasi ve ferdin korunmasi igin biitiin hukuki yollarin kapali bulundugu hallerde, MK.
m. 2 f 2 hiikmiiniin amact zaruretten dogan ve olaganiistii bir imkan saglamaktir . Prof. Dr. Zahit Imre'nin
Tiirk Medeni Hukukuna Gore Hékimin Iktisadi Meseleler karsisinda Durumu bashikli makalesinde (Prof. Dr.
Fikret Arik'a Armagan, Ankara 1973, sh. 173) goriisiine yer verilen Isvicre'de Medeni Hukuk Profesirii
MERZ'in ifade ettigi gibi, bu durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi; adalet miildhazalari sumirlar ve onu
gergek olgiilerine gatiirebilir. Ord. Prof. Dr. Andreas B. SCHWARZ'in (Medeni Kanunun 2. maddesi ile Bor¢lar
Kanununun 106 108. maddelerine iliskin) goriisii de; ozetle soyledir : I MK. nun 2. maddesindeki esaslar,
kanunun harfi harfine tatbikinin hakkaniyete uymayan neticelere gétiirdiigii hallerde, bir tashih vasitasi olarak
biitiin hukuk sistemine hakim bulunmaktadir. Bu umumi esaslar kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin degisik
durumlarma uymak kabiliyetini vermekte ve kanuna genis bir eldstikiyet bahsetmektedir (Medeni Hukuka Giris,
Istanbul 1946, sh. 203 vd. ). Il MK. 2. maddesindeki esaslar da gozetildiginden, alacakli, ihldl edilen sozlesmeyi
vaziyete gore geriye etkili veyahut ilerisi igin feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir. Sozlesmenin ihlali
sebebiyle fesih hakki kuralr takdiri bir kuraldir. Bu hususta hdakimin, her hadisede "feshin doguracagi sonuglar
bakimindan" béyle bir miinferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagini, halin icaplarina
gore tartmasi gerekir (Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gore Akdin Ihlali Sebebiyle Fesih bashkli makale; Ebiil'ula
Mardin'e Armagan, Istanbul 1944, Sh. 759 vd)...”; Benzer yonde kararlar i¢in bkz. Yargitay Biiyilk Genel
Kurulu’nun 03.11.2010 tarih ve 2010/19-559 E., 2010/546 K. sayili karari, Yargitay 13.Hukuk Dairesi’nin
30.01.1992 tarihli ve 1992/8879 E., 1992/645 K. say1li karari, (E.T.:02.05.2019, www.lexpera.com).
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uygulanmas1 miimkiinken TKHK’da sekle aykiriligin tiiketici disinda diger tarafca ileri

stiriilememesi seklinde diizenleme yerinde degildir.

Hukukun genel ilkelerine bakildiginda kanunun yasaklamadig1 bir eylemi diirtistlik
kuralinin yasaklayabilecegi belirtilmistir. Buna ragmen her olaymn kendi igerigine gore bu
kuralin uygulanma imkan1 varken, bu konuda bir arastirma yapmadan yani tiiketicinin iyi ya
da kotii niyetli olduguna bakilmadan sekle aykiriligin ona kars ileri siiriilememesi kanunun
ruhuna aykiridir. Kotii niyetli olan taraf tiiketici de olabilir. Boyle bir olasilik ve ihtimal goze
alinmadan sirf tiiketiciyi korumak amaciyla boyle bir diizenleme yapilmasi kanaatimizce

yerinde degildir.
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SONUC

Kanun koyucu tarafindan getirilen resmi sekil sarti, taraflarin acele karar vermelerini
Onlemeyi, onlarn diislinmeye sevk etmeyi, hukuki isleme ve taraflarin iradelerine agiklik

getirmeyi, ispat kolaylig1 saglamay1 ve kamu diizeninin korunmasini amaglamaktadir.

Hukukumuzda sekil serbestisi kural, sekil sartiysa istisna olarak kabul edilmistir.
Tasinmaz satis sOzlesmelerinde sekil serbestisi degil istisnai durum olan sekil sarti
uygulanmaktadir. Gercekten de tasinmaz satis sozlesmesinin gecerli bir sekilde hiikiim
dogurmasi, TBK m. 237 geregince resmi sekilde yapilmasina baglanmigtir. Bu tanimdan da
s0z edilen sekil sartinin gegerlilik sart1 oldugu anlasilmaktadir. Bununla birlikte resmi sekilde
yapilan so6zlesme ayni1 zamanda bir ispat araci olarak da kullanilabilmektedir ¢iinkii taraflar ya

da hakim bu s6zlesmeyi ispat bakimindan tek vasita olarak gorebilmektedir.

TBK m. 12 kanunla sekil sartina bagl tutulan sozlesmelerin, Ongoriilen sekle
uyulmadan yapilmasi halinde hiikiimsiiz olacagini belirtmistir. Bu diizenlemeden tasinmaz
satig1 sozlesmesinin resmi sekilde yapilmamasi durumunda hiikiim dogurmayacagi sonucunu

¢ikarmaktay1z.

Tasinmaz satiglarinda sekle uymamanin yaptirimi  hiikiimsiizliiktiir  ancak
hiiklimsiizliigiin tiiriniin ne oldugu doktrinde tartigmalidir. Bir kisim yazarlar hiikiimsiizliik
tiiriiniin yokluk oldugunu savunmaktadir ancak bir iglemin yok hiikmiinde sayilmasi igin
kurucu unsurlarimin eksik olmasi gerekmektedir. Sekil sarti kurucu unsur olmadigin igin

hiikiimstizliigiin tiirtiniin yokluk oldugu goriisii kanaatimizce yerinde degildir.

Yargitay, Isvicre Federal Mahkemesi ve bir kisim yazarlar her ne kadar
hiiklimsiizliigiin tiiriiniin kesin hiikiimstizliik oldugunu kabul etmislerse de kesin hiikiimsiizliik
sekle aykiriligin olumsuz sonuglariin diizeltilmesi konusunda kanaatimizce yeterli degildir.
Taraflarin gercek iradelerine ve edimlerin ifa edilip edilmemesine bakilmadan sdzlesmeyi

kesin hiikiimsiiz olarak kabul etmek bazen adil olmayan sonuglara neden olabilmektedir.
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Bizce sekle aykiriligin  sonuglarinin  diizeltilmesi bakimindan kendine 6zgi
gecersizlik goriisii taraflarin ihtiyacina en uygun ¢oziimii sunan goriistiir. Buna gore taraflarin
gercek ve  bilingli iradeleri g6z Oniinde tutularak sozlesmenin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Kendine 6zgii gecersizlik goriisii sekle aykiriligi defi olarak kabul etmekte ve

taraflarin iradelerini dikkate alarak sekle aykirilig1 degerlendirmektedir.

Sekle aykiriligin tiiketici hukuku yoniinden sonuglar ise farklilik gdstermektedir.
TKHK’nin birgok maddesinde s6zlesmenin sekil yoniinden gegersizliginin tiiketici aleyhine
olacak sekilde ileri siirlilemeyecegi, sadece tiiketici tarafindan gegersizligin ileri
stiriilebilecegi yoniinde diizenlemelere yer verilmistir. Bu durum sézlesmelerin tiiketici lehine

ayakta tutulmasi ilkesi olarak tanimlanmaktadir.

Bizce tiiketicilerin korunmasi gerekir ancak bu korumadan kasit tiiketiciye ©n
bilgilendirme aciklamalarinin yapilma zorunlulugu, ek kiilfet getirilmeme durumu, ayip
stirelerinin daha uzun tutulmas: vb. gibi hususlardir. Ancak ortada sekle aykir1 bir sézlesme
varsa bu aykiriligin her iki taraf acgisindan ileri siiriilmesi gerekmektedir. Sirf tiiketicileri
korumak i¢in bu aykiriligin tiiketici karsisinda bulunan tarafindan ileri siiriilememesi genel

hukuk ilklerine aykiridir.

Taraflar bir taginmazin satigi konusunda karsilikli irade beyanlariyla bir sozlesme
yapmislar ve sozlesmenin gereklerini yerine getirecekleri konusunda birbirlerine giiven
olusturmuslarsa artik taraflarin bu s6zlesmeyi yerine getirmekten diiriistliik kurallar ilkesiyle
bagdasmayacak sekilde kaginmalari beklenemez. Mahkeme karalarinda, sekle aykirilik
iddiasiin ileri siiriilmesinin hakkin koétiiye kullanilmasi anlamina geldiginin tespiti halinde,
sekle aykirilik itiraz1 dikkate alinmayarak sézleme gegerli kabul edilmistir. Bu uygulama

tiikketicinin taraf oldugu s6zlesmelerde de uygulanmaktadir.

Dolayistyla kotii niyetli satic1 veya saglayici tarafindan ileri siiriilebilecek bir sekle
aykirilik itirazi1 zaten hakim tarafindan her zaman diriistlik kuralart ¢ergevesinde
degerlendirilebilecekken, bu konuda bir arastirma yapmadan yani tiiketicinin iyi ya da koti

niyetli olduguna bakilmadan sekle aykiriligin tiiketiciye karsi ileri siirlilememesi kanunun
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ruhuna aykindir. Kotii niyetli olan satici ve saglayicit olabilecegi gibi tiiketici de
olabilmektedir, boyle bir olasilik degerlendirilmeden salt tiiketiciyi korumak amaciyla boyle

bir diizenleme yapilmasi kanaatimizce yerinde degildir.
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