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BIRLESTIRME KARARININ INCELENMESI
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ICTIHADI BIRLESTIRME KARARININ KONUSUNU OLUSTURAN
MESELE

Kat Mulkiyeti Kanununa (KMK) tabi olmak tizere baslanilan bir binada
resmi sekle uyulmadan saticidan (miteahitten) bagimsiz bélimii satin alan
kisinin, butlin bor¢larini yerine getirdikten sonra daireyi teslim alip oturmaya
baslamasimna ragmen; saticinin tescil talebinde bulunmamasi nedeniyle
alicinin saticiya tescile zorlamak icin acacag cebri tescil davasmin kabul edilip
edilmeyecegi konusunda Yargitay'n 1, 8 ve 14. HD’leri ve HGK kararlari
arasinda uyusmazlik cikmistir. Bunun Ttzerine uyusmazhgn giderilmesi
amaciyla Yargitay 1. Dairesi Baskan Vekili 2.4. 1987 tarihinde ictihatlarin

birlestirilmesi talebinde bulunmustur.
YARGITAY HGK ILE 1, 8 VE 14. HD.’ NIN GORUSU

Yargitay HGK. Ve Yargitay 1. HD. sekle uyulmadan yapilan bir
sozlesmenin taraflarindan biri diger tarafa sozlesmenin ifa edilecegine dair
glvence vermis ve karsi tarafta buna inanarak borglarini yerine getirmisse;
guveni saglayan kisinin sekil eksikligini ileri stirerek sézlesmenin ifasindan
kacinmasini saglayan kisinin sekil eksikligini ileri strerek s6zlesmenin
ifasindan kacinmasini hakkin kétiye kullanilmasi olarak degerlendirmekte ve
bu hallerde olayin o6zelligine gére cebri tescil davasinin edilmesi gerektigi
sonucuna varmistir ( YHGK’ nun 6.6.1979 gun ve 14/190-799sayili kararr;
22.3.1985 gin ve 14/399-232, 14/544-223, 14/596-234, 144/597-
235,14/598-236, 14/649-237 sayili karar).

Ancak sonradan YHGK VE 8 ile 14. HD’leri 10.7.1940 giin ve 2/ &7
sayili ile 25.5. 1954 giin 8/18 sayili IBK’ larin1 dayanak gostererek gecersiz bir

sézlesmenin ifasinin  istenemeyecegini ve burada MK md. 2’nin

1 D.U Hukuk Fakiiltesi, Ticaret Hukuku ABD ogretim elemanlari.
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uygulanamayacagini; zira bu maddenin gegersiz sozlesmeyi taraflar karsilikhi
ve isteyerek serbest iradeleri ile ifa etmislerse sekil eksikligini gerekce
gostererek tescil davasinin dinlenilemeyecegi yoniinde karar vermislerdir (
YHGK 29.1.1986 giin ve 14/849-57, 21.3.1986 giin ve 1466541; 24.9.1986
gin ve 8/270-780).

Daha sonralar1 14. HD. olayin 6zelligine gore MK md. 2’nin gdzetilerek

tescil davasinin kabul edilmesi gerektigi seklinde karalar vermistir.
ICTIHATLARI BIRLESTIRME KARARINDA KABUL EDILEN COZUM

ictihad: Birlestirme Genel kurulu sekle aykirihigin hakkin koétiiye

kullanilmasi yasag ile asilmasini iki sekilde ele almistir.
1. ifa Halinde

Eger kanunun 0ngordigi sekle uyulmadan yapilan sézlesmenin
taraflar1 edimlerini bilerek ve isteyerek yerine getirmislerse sekilsizligin ileri
stirtilmesi hakkin kétiye kullanilmas: yasagiyla karsilasacak, sozlesme gecerli
kabul edilecektir.

2. ifadan Kacinilmasi Halinde

Yargitay MKmd. 2’nin 6zel hukiumler karsisinda uyusmazhga
uygulanmasinda ki ikinciligi géz 6ntinde bulundurarak somut olayin 6zelligi
gerektirmedikce, sekle riayet edilmeden yapilan tasinmaz satim
sdzlesmesinden dogan edimlerinin cebren istenemeyecegini kabul etmektedir.
Yani énce uygulanmasi gereken, sekli diizenleyen emredici hiikiimlerdir. MK

md. 2 fevkalade zaruri olan hallerde uygulama alani bulur.

IBK. Konusunu olusturan olaylardaki o6zellik, hakkin kotaye
kullanilmas1 yasa@ kuralinin uygulanmasini 6n plana c¢ikarmakta ve sekil
sartin1 dlizenleyen kurallar1 bertaraf etmeyi gerektirmektedir. Cunku
uyusmazlik konusu olaylarda satici, insaatina basladigi binay1 bitirmek icin
binadaki daireleri tictincu kisilere; ileride adlarina tescil ettirecegi konusunda
gliven vererek ; resmi sekle uyulmasizin satip para ile binay: bitirdikten sonra
daire fiyatlarin1 enflasyon karnsinda artmis oldugunu goériince, saticini
borcunu ifa edecegi hususunda verdigi guvenle butiin edimlerin ifa eden
alicilara kars: sekil eksikligi dolayisiyla sozlesmenin gecersizligini ileri stirerek
tescile yanasmamakta, daireyi baskalarina satmayr amaclamaktadir. Iste

Yargitay bu noktada saticinin sekilsizligi ileri slirerek hakkini koétaye
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kullandigini, alici aleyhine adaletsiz netice dogdugunu kabul etmekte ve bu
hallerde hakimin durumu resen dikkate alip adaletli bir karar vermesi
gerektigini, dolayisiyla sekil sartimi diizenleyen hiikiimlerin MK md.2

karsisinda ihmal edilebilecegini belirtmektedir.
KANAATIMiZ

Tapuya kayith tasinmaz milkiyetinin devir borcunu doguran
sozlesmelerde sekil: Kanunda duzenlenen istisnai durumlar haric, MK’nun
706. maddesine gore tasinmaz milkiyetinin devrini hedef tutan sézlesmeler
resmi sekilde yapilmadikca gegerli olmazlar. Keza BK'nun 213.maddesine gore
de tasinmaz satim ile satis vaadi sézlesmelerinin gecerli olmasi resmi senedin
dlzenlenmesine baghdir. Bu sézlesmelere resmi sekli veren tapu memur veya
muhafizlaridir. Bu konuda MK ve BK’da bir agiklama mevcut degildir. Ancak
Tapu Sicili Nizamnamesinin 19. Maddesi ile Tapu Kanunun 26.maddesindeki
dizenlemeye bakildiginda tasmnmaz mulkiyetinin devredilmesine yonelik
sozlesmelerin  tapu sicil memur veya muhafizlarinca diizenledigi

anlasilmaktadir.
SEKLE AYKIRILIGIN YAPTIRIMI

Kanunun 6ngérdiigii sekilde yapilmayan bur sézlesme BK’ nun 11.
maddesin gére gecerli degildir.; yani gecersizdir. Bu gecersizligin hukuki
mahiyeti konusunda doktrinde farkh gériisler mevcuttur ( Genis bilgi i¢in bkz.
Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, Ankara 1991, s.356 vd.).

1.Goriis

Doktrinde baskin goriise gore s6z konusu gecersizlikten butlam
anlamak gerekir. Yani sekle uyulmadan yapilan akdi bastan itibaren hic¢ bir
hak ve bor¢ dogurmaz. Butlan herkes tarafindan da resen nazara alinir. Batil

olan sézlesme taraflarin teyit, icazet veya borglarin ifasiyla gecerlik kazanmaz.

Taraflar ifada bulunmuslarsa sebepsiz zenginlesme veya istihkak
davasiyla verilen seyi geri isteyebilir ( Tekinay Borclar Hukuku, istanbul
1993, s.102; Oguzman/ Oz , Bor¢lar Hukuku, Istanbul 2000, 123 vd.: Von
Turh, Bor¢lar Hukuku, 1-2 Cev. Cevat Edege, Ankara 1983, 222-223-232).

2.Goriis
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Kendine Ozgii Gegerlilik Gérustu; Bu goértise gore sihhat sekline
riayetsizligin yaptinmi mutlak butlan degil, kendine 6zgu bir gecersizliktir.
Sekil eksikligini sadece taraflar ileri stirebilir. Hakim sekil eksikliginin resen
nazara almaz. Eger taraflar isteyerek sekil eksikligine ragmen bor¢larini ifa
etmislerse, sekil kuralinin getirilmesindeki “taraflarin korunmasi amacindan”
vazgecildigi kabul edilmeli ve islem gecerli sayilmalidir. ( Bkz. Antalyal,
Gegerlilik Sekline Aykirihgin Yaptirimi ve Smurlari, YD. C.18, S.3, 1992, S.368
vd.) Tirk hukukunda Eren bu gérustedir ( age. s.359).

3.Goriis

Yokluk Goriisii, Keller/ Schoébi tarafindan ileri stirtilen bu yeni gértuse
gore sekil, gecerlilik sarti degil; aktin kurulus sartidir. Dolayisiyla kanunun
ongordiigi sekilde yapilmayan bir sozlesme kurulamaz (Bkz. Eren, age.
s.361).

SEKLE AYKIRILIGIN YARATTIGI GCERSIZLIGIN MK MADDE 2
YARDIMIYLA ASILMASI

Sekil eksikligi olan bir sozlesme kural olarak batildir ve emredici
hiikiimle diizenlemis oldugundan hakim resen nazara almak zorundadir.
ancak sekil eksikligi nedeniyle sozlesmenin gecersizliginin dermeyani
durustliik kuralina aykir1 ise hakim bunu nazara alip; sézlesmenin gecerli

sonuclar meydana getirmesini saglamalidir.

Hangi hallerin, hakkin kétiiye kullanilmasini olusturdugu hususu ise
hakimin her somut olayin hal ve sartlarin1 degerlendirmesine baghdir. Federal
Mahkeme Kararlar1 da bu yéndedir (Jdt 1953 1239; 19591 169, Oguzman,
Medeni Hukuk Dersleri, Istanbul 1994, s.166, dp.13). Dolayisiyla hangi
hallerin, hakkin koétilye kullanilmasi mahiyetinde oldugu énceden tespit
edilemez. Ancak bu konuda Federal Mahkeme ve Yargitayin karalan ile
doktrin fikirleri 1181 altinda asagidaki hallerin hakime yol gosterici oldugunu
séylemek muimkiindir. Yine tekrarlamak gerekir ki bu haller kesin prensipler
degildir. Hakim olay1 kendi sartlar i¢cinde degerlendirmelidir( Oguzman / Oz,
Borg¢lar Hukuku, s.125).
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1-Taraflar resmi sekle uyulmadan yaptiklari sézlesmeden dogan
edimlerini tamamen hi¢ bir etki altinda kalmadan isteyerek yerine
getirmislerse, taraflardan birinin sekil eksikligini ileri siirmesi hakkin kétiye

kullanilmasi olarak kabul edilmektedir.

Federal Mahkeme muhtelif kararlarinda taraflarin sozlesmenin
gegersizligini bilmelerine ragmen bilingli olarak sézlesmeden dogan edimlerini
tamamen yerine getirmeleri halinde sekil eksikliginin ileri stirtilmesini hakkin
kétiye kullanilmasi olarak kabul etmektedir ( Bkz. Nihat Yavuz, Tapulu
Tasinmazlarin Haricen Satisi, YD., C.19,S.3,1993, s.280; Antalyali, agm.,
s.273, 380).

Yargitayin 15.HD; 6.4.1977 gun E.1977/511, K. 1977/821 ve
29.5.1979 glin, E. 1979/1126, K.1979/1282 sayili kararlarinda, taraflarin
bor¢larini ifa etmelerinden dolay: sekil eksikliginin ileri stirtilmesini hakkin
kétiiye kullanilmasi olarak benimsenmistir. Ancak hemen belirtmek gerekir ki
belirtilen ve sonraki bazi karalarinda Yargitay tasinmazlarin teslimini ifa
olarak dikkate almistir. Oysa bu yanhstir. Clinki tasinmaz mulkiyetinin
devrini hedef tutan sozlesmelerde saticinin borcunu ifa etmesi (miilkiyeti
aliciya gecirmesi) ancak tescil ile mimkiindir. Yani tescil islemi, ifay1
olusturur ( Von Turh , age. .464; Eren, age. s.360).

2- Hileli davranislariyla sekil eksikligine sebep olan tarafin, sekil
eksikligini ileri stirmesi diiriistliik kuralina aykir1 sayilmaktadir. Ctinki kisi
burada ahlaka aykir1 davranmisina dayanmaktadir. Clinki kisi burada ahlaka
aykir1 davranisina dayanmaktadir ( Kenan Tungomag, Borclar Hukuku ,C.2.,
Ozel Borg lliskileri, Istanbul 1974, s.164; Oguzman, Medeni Hukuk, s. 171).

3-Sézlesme yapilirken sekil eksikligini géren veya bu eksikligi kendi
menfaati i¢in isteyen tarafin bu eksiklige sonradan dayanmas: da hakkin
kotuye kullanilmasidir (Tekinay, Bor¢lar Hukuku, s.107).

4- Sozlesmenin sonradan kendi yararina olmadigini goériince ondan
kurtulmak istemesi ahlaki duygular incitici nitelikte ise veya seklin kuruyucu
etkisinden yoksun kaldigi i¢in degil de sirf borcunu yerine getirmemek icin
sekle riayetsizligi ileri siiren kisi duriustlik kuralimi ihlal etmis olur (
Y.13.HD’nin 1.12.1991 gin, E.1991/2217,K. 1991/10901 sayili karari, YKD
1992, C.18, S.2, s.237 vd.; BGE. 72 II, 39, Tekinay, Bor¢lar Hukuku, s.108,
dp.15)
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5- iki taraftan biri, taahhttlerini ifa edecegini so6zlesmenin
yapilmasindan sonra teyit etmis; davranislariyla kars: tarafin sézlesmeye olan
glivenini sebepsiz ve haksiz olarak kuvvetlendirmis ise sekil eksikliginin ileri
stiriilmesi hakkin kétiiye kullanilmasidir (4. Sikta verilen Yargitay bkz. , BGE
88 11313= jDDT 1973 I 545, Tekinay Bor¢lar Hukuku, s.109, dp. 15a).

Son olarak bir noktayr daha belirtmekte olayimiz agisindan fayda
vardir. Sekil eksikligine bir sdézlesmenin taraflarindan biri edimini tamamen
yerine getirmis olsa bile kural olarak diger taraftan edimin ifasinin talep
edilebilmesi icin, sekil eksikligi nedeniyle gecersizligin ileri strilmesinin
dirtustlik kuralina aykiri dismesi lazimdir. Yani sekil eksikligi darastluk

kural1 geregince ileri stirtilemiyorsa, karsi taraftan edimin ifas: istenebilir.
KARARIN DEGERLENDIRILMESI

Yargitay’in s6z konusu kararda vardig: sonug yerindedir. Cunku sekil
eksikliginin ileri surliilmesi kural olarak hakkin koétliye kullanilmas: sayilmaz
ve bu hallerde taraflardan birinin edimini yerine getirmis olmasi, kendisine
kars1 taraftan ediminin ifasimi isteme hakkini vermez. Ancak yuksek
mahkemenin gerekce kisminda detayli olarak verdigi olayin ozelligi, sekil

eksikliginin ileri sturiilmesine engeldir.

Bu hususun kullanilmasi yasanin vermis oldugu hakkin amacinin
asmaktadir. Zira satici, karis1 tarafa sozlesmenin icra edilecegine dair gliven
vermis ve alici bu guvene dayanarak butin edimlerini ifa etmistir. Ayrica
saticinin sekil eksikligini ileri stirmesi, seklin koruyucu etkisinden yoksun
kalmasindan kaynaklanmamaktadir.; amaci edimini ifa etmektir. Saticinin
olaydaki davranmiglar1 ahlaki duygular1 incitici niteliktedir. Belirttigimiz bu
nedenlerden dolayr alicinin, saticidan ediminin ifasini istemesi durustlik

kurali geregidir.

Yargitay'in vardigi olumlu sonuca ragmen kararin gerekce kisminda
MK 650’ye dayali mulkiyetin iktisabina yer vermesi kanaatimize gore yersizdir.
Ayrica kararin sonu¢ kisminda sanki gayrimenkulun teslimini ifa olarak kabul
ettigi izlenimi verilmektedir. Oysa aliciya cebri tescil davasini agma hakkinin
verilmesi, gayrimenkulun teslimi ile ilgili degildir. Bu hakkin aliciya
taninmasindaki 6énemli etken olayda saticinin alicida uyandirmis oldugu asir

guvendir ve kararin gerekce kisminda buna yer verilmistir.

KARSI OY YAZILARININ DEGERLENDIRILMESI
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T RSRRRSSSNR————

Her karisi oy yazisinin tek tek degerlendirilmesi yerine karsi oy
yazilarindaki elestirilerin topluca degerlendirilmesinin daha yarall olacag

fikrinden hareketle ileri stiriilen gortsleri inceleyecegiz:

1. Elestiride bulunanlar, sorunu MK hiuikGmleri ile ¢ézmek yerine,
kendilerini hakli ¢ikarmak i¢in Anayasa’ y1 Trafik Kanununu, Imar
Kanununu, Kadastro Kanununu, Tapu Kanunu gibi bir ¢ok kanunu
dayanak gostererek  yaptiklan elestiriler bize kavram

hukukculugunu hatirlatmaktadir.

2. Kars1 oy vyazlarinda KMK’ na tabi bagmsiz bélimun
tasinmazlardan ayirt edilip tasinir mal hiitkiimlerine tabi tutuldugu
elestirisi haksiz bir elestiridir. Ayrica sanki Yargitay resmi sekli
kaldirmis ve bu sekle aykiriigi kural haline getirmis tlrtinden
yapilan elestiriler de yerinde degildir. Clinkii MK’'nun 2. maddesi
geregi sekil eksikliginin asildign durumlar biitlin tasinmazlar igin
gecerlidir.; doktrin ve uygulama bu yondedir. Kararda KMK’na tabi
bagimsiz bélimin ©6n plana c¢ikmasi, IBK'nin konusunu
olusturmasi nedeniyledir. Ayrica kararin gerekcesinde olayin 6zelligi
gerektirdiginde bu yola gidilmesini, aksi halde sekli duzenleyen
kurallarin o6ncelikle uygulanmasimin gerektigi vurgulanmistir.

Kisacasi Yargitay'in vardigi ¢6zim istisnai bir ¢6ziim tarzidir.

3. Diger bir elestiri, tasimnmaz zilyetliginin devri ifa olarak
degerlendirilmez. Bu dustince dogrudur ve tasinmaz zilyetliginin
devri edimin ifas1 olarak kabul edilmez. ifa tescil ile mimkundur.
IBK. da her ne kadar Yargitay sonu¢ kisminda deginmemisse de
vardign ¢oéziim tarzinin olayin 6zelliginden kaynaklandigini gerekce
kisminda genis bi¢cimde agiklanmistir. Yani zilyetligin devrini ifa
olarak benimseyip karar vermis degildir. Bu elestiriyi yapanlar

Yargitay’in eski kararlarinin etkisinde kalmislardir.

4. Diger bir elestiri, MKnun 2. maddesine kesin sinirlar
cizilemeyecegine iliskindir. Ancak bu tir karalar kanun kesin
sinirlar cizmemekte, hakime yol gostermektedir. Clunkl somut
olayin ozelliginin degerlendirilmesi hakimin takdirine
birakilmaktadir.
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5. Bir elestiriye gére de hukukumuzda tasinmaz mal satimyla ilgili
sekli duizenleyen hiikiimler kamu diizenini ilgilendiren emredici
hiikiimler oldugundan ikinci derecede ve duzeltici nitelikte olan

MK’nun 2.maddesiyle bertaraf edilemezler.

MK’nun 2. maddesinin diizeltici ve ikinci derecede uygulanan bir
hiikiim oldugu dogrudur. Zira ortili bashklarin doldurulmasinda
uygulanacak hiikiimlerin diizeltiimesinde 6nemli fonksiyonu vardir.
Diirtstlitk kuralinin diizenleyen bu hiikmiin emredici niteligi hakkin
kullanilmasinin amacini astifn durumlarda bu hiukim Oncelikle

uygulanmakta ve hakim bunu resen nazara almaktadir.

6. Elestirilerde resmi seklin bertaraf edilmesiyle, seklin taraflarin
koruma amaci zedelenmistir denilmektedir. Olaya bakildiginda,
saticinin edimini ifaya yanasmamas: seklin koruyucu etkisinden
yoksun kaldigi icin degil; kars1 tarafi magdur durumda
birakircasina asiri menfaat temin etme niyetinden
kaynaklanmaktadir.

7. Seklin yoklugu elestirisine gelince, kanaatimizce sekil yoklugu degil
sekil eksikligi s6z konusudur. Cunki yokluk, irade beyanlarinin
mevcut olmadign haller i¢in uygulanan bir yaptinmdir. Oysa

olayimizda taraflarin iradesi vardir.
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