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OZET

Devlet ve 0Ozel sektor tarafindan hentz yapiganasinda olan
konutlarin alicilara devri konusu uygulamada ©6nerabrunlara yol
acmaktadir. Ozellikle son doénemlerde TDHKarafindan yapilan veya
yaptirilan konutlarin sayisinda da biyuk sammeydana gelmesi ile, bu
konutlarin, satimina gkin sozlemelerin hukuki niteiinin ve gecerlilgi
sorununun incelenmesi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktaBu.calsmada oncelikle
TOKI tarafindan hazirlanan sogheenin hikimleri ve hukuki nitedi,
sonrasinda da soOzleenin gecerlilgi sorunu ile gecersizlik durumunun
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TOKI tarafindan ileri sirulmesinin hakkin kotilye kullarasi nitelgi
taslyip tagimayacgl incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: TOKI, tasinmaz satimi, tanmaz satim vaadi,
sekil, hakkin koétiye kullaniimasi

ABSTRACT

The alienation of homes currently at the stageoofstruction by public
or private sector to buyers cause material prohldmspecial, it has been
necessary to analyze the legal character and tyapdoblem of the contract
of sale of these houses because of the considenabéase in the number of
the houses built by or through the medium of TO&dantly. In this paper,
firstly, the provisions of the contract prepared B®KI and their legal
character are analyzed; and secondly, the probferalidity of the contract
and whether it is an abuse of right committed byKT@ claim hat the
contract is invalid.

Keywords: TOKI (Housing Development Administration of Turkey),
immovable property sale, contract promise to makéranovable property
sale, form, abuse of right

|.GIRIS

Son yillardasehir merkezlerine gogun artmasi ve bunglibalarak da
nifusun hizh bir sekilde c@almasi konut ihtiyacinda agtimeydana
getirmigtir. Konut ihtiyacinin kagilanmasi amaciyla 6zelsebbislerin yani
sira Devletin de konut yapimina hiz veidgorilmektedir. Bu amacla da
2.3.1984 tarih ve 2985 Sayili Kanuna yapilan 09880 ve 412 Sayili KHK
ile Bagbakanlga bali ve kamu tiizel kili gine sahip Toplu Konuidaresi
Baskanligi (TOKI) kurulmustur. TOKI, konut isaati ile ilgili calsanlar
desteklemek, konut sektortyle ilgilsirketler kurmak veya kurulmu
sirketlere ve finans kurumlarina ortak olmak surdetijkonut yapimina
dogrudan katki sglamaktadir

Konut sektoéra ile ilgi sirketlere ihale suretiyle yaptirilan toplu
konutlarin satimi, kamu tizelski gine sahip ve bu konuda yetkili kilingni
bulunan TOHK tarafindan yapilmaktadir. Konutlarin satimi, 6resednatbu
sekilde hazirlanny “Gayrimenkul Say So6zlgmesi’ndeki bg birakiimsg
olan ilgili yerler doldurulmak suretiyle gerceklgilmektedir. Satim
sozleamesi, alici ile TOK tuzel kiiligini temsile yetkili bankasubesi
temsilcisi arasinda bankabesinde gerceldérilmektedir.

Bu calsmamizda TOK ile konut alicisi arasinda yapilan sgmenin
hukuki niteligini ve gecerlilgi sorununu inceleyegg.
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Il. SOZLE SMENIN HUKUMLER i

TOKI tarafindan hazirlanan konut satimingkih s6zleme sartlari
genel olarak Oonceden belirlenmekte ve “Gayrimen8als Sozlgmesi”
ismini tasimaktadir. TOK tarafindan satimi gercekt&ilen konutlar, konut
sayisindan fazla bir taleple kdastigi icin uygulamada, konut sahiplerini
belirlemek amaciyla kura cekilmesi yoluna gidilmeekte kura sonucunda
belirlenen kilerle TOKI arasinda konut satna iliskin sozleme
yapilmaktadir.

Sozlgme, alici ile TOK arasinda dgl, kendisine yetki verilmi olan
banka ile alici arasinda bankabesinde imzalanmaktadir. S&gteenin
tamami incelenginde banka'nin TOK adina hareket egii ve s6zlgmeyi
de TOK adina imzalagn gorulmektedir. Dolayisiyla TOKile banka
arasinda vekalet sozlaesinin bulundgu sonucuna varilabifir Buna
karsilik alici ile banka arasinda kredigkisi de dahil olmak Uzere herhangi
bir iliski s6z konusu dgldir. S6zlesme, d@rudan dgruya TOKI ile alic
arasinda meydana gelmekte, sgrrieden d@an haklar ve borglar da taraflar
arasinda d#makta; banka ise TOKin vekili olarak sozlemeyi
imzalamaktadir.

Sozlgmenin konusu, idarenin miulkiyetinde bulunan ve lideli
belirtilen tginmazlarin, séz konusu soghee hikiumlerine gore aliciya
satgina iligkindir. Tasinmaz idare tarafindan sa edilmekte veya ia
ettirilmektedir.

Sozlemede taanmazin teslimi ve kullaniimasi ile sabedelinin 6deme
sekli konusunda da hukumler yer almaktadir. Bunagtginmazin teslimi,
sOzlgmenin yapilmasindan sonra 24 ay icinde gergéklecektir. Sats
bedelinin 6denmesi konusunda ise, bedelin beliriobaninin pegin olarak,
geriye kalan kisminin isegie taksitler halinde 6denegme iliskin hikim
yer almaktadir. Satim bedelinin 6denecekims kismi ve taksitler yetki
veriimis banka nezdindeki TOK hesabina vyatirilaga da hikme
baglanmaktadir.

SoOzlgmede dikkat ceken Onemli bir nokta da miulkiyetincigk
devredilmesine ifkin hilkiimdur. Buna gore, ssmmazin mulkiyeti ikisartin
yerine getiriimesinden sonra Turk Medeni Kanunuirilerine gére TOK
tarafindan aliciya gecirilecektir. Bgartlardan birincisi, tanmazin, ilgili
mevzuat cercevesinde kat muilkiyetine gegiemlerinin tamamlanmasi;
ikincisi ise, alicinin TOKye olan tim borglarini 6demesidir. Ayrica
sOzlamede, sOzlgneden dgan hak ve borclarin, anahtar teslimi tarihinden

T vekalet s6zlgmesi konusunda bkaral Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Boitiskileri, 6.
Baski Ankara 2006, s.391 vdHatemi Hiseyin/ Serozan Rona/ Arpaci Abdilkadir,
Borglar Hukuku Ozel Béliimjstanbul 1992, s.387 vdYavuz Cevdet, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Hukimler, 4. Baskstanbul 1996, s.561 vd.
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itibaren bir yil sonrasina kadar UuclUncusilkre devir ve temlik
edemeyeagne iliskin de bir hikiim bulunmaktadir.

l1l. SOZLE SMENIN HUKUK I NITELiGI
A-Tasinmaz Satim Sozle smesi Niteli ginde Olup Olmadi gi

Bor¢lar Kanunu'nun tanmaz satimini dizenleyen hikimlerinde
tasinmaz satiminin tanimi ve konusu dizenlenmgggmilasinmaz satiminin
tanimi ve konusunun belirlenmesi amaclylgjnimaz satimini tanimlayan
BK. m.184/1 hukmiunin kat anlamindan, tanmaz milkiyetinin konusuna
iliskin  MK. m.704 hikminden, nelerin tapu sicilinesitemaz olarak
kaydedilebilecgine iliskin MK. m.998 hikmiinden ve son olarak da Kat
Mulkiyeti Kanunu m.13 hukmiunden yararlanilabilgiceloktrinde kabul
edilmektedif.

MK. m.704’de tainmaz miulkiyetinin konusunun arazi, tapu kiittide
ayr sayfaya kaydedilen pansiz ve sirekli hakldrile kat mdilkiyeti
katigiine kayith bgimsiz bélimlerden okiugu hikme bglanmstir. MK.
m.998'de de ayngekilde arazi, tanmazlar tzerindeki kamsiz ve surekli
haklar ile kat miulkiyetine konu olan @giansiz bolimlerin tapu siciline
tasinmaz olarak kaydedilegehikme bglanmstir. Kat Mulkiyeti Kanunu
m.13'de ise, kat mulkiyeti kigiine tescil edilen her Bansiz bélimiin ayri
bir gayrimenkul nitelsini kazanacg ve kitukte o bolimin tasdikli
planindaki numarayi alagahiikme bglanmstir.

Bu hikimler cercevesindestamaz satim stzenesini, arazi, tanmaz
olarak tapu kutglinde ayri sayfaya kaydedilengoasiz ve strekli haklar ile
kat milkiyeti katigine kayith bgmsiz bolimlerin Gcret kathginda
devredilmesi taahhudigklinde tanimlamak mimkindiir

TOKI ile alici arasinda yapillan soglee “Gayrimenkul Sagi
Sozlgmesi” olarak adlandiriimakla birlikte, ortada heni@gnmaz satim
sOzlgmesinin konusunu ofturabilecek birsey olmadgindan tainmaz
satim sOzlgmesinden sdz edilemez. Zira taniminda da bgiintiz tzere
tasinmaz satim sOzjenesinin konusunu; arazi, stamaz olarak tapu

2 Tandogan Haluk, Borglar Hukuku-Ozel Borgliskileri, C.I/ 1, 5. Basi, istanbul 1988,
s.223;Aral, s.171;Yavuz, s.171 Hatemi/ Serozar Arpaci, s.115-116.

® Bazimsiz ve sirekli hak nitgdi tasiyan irtifaklar arasinda tst hakki énemli bir yer
tutmaktadir. Ust hakki konusunda bkinal Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yapi (Ust)
Hakki, Ankara 1988, s.1 vdGiUrzumar Osman Berat, Turk Medeni Hukuku'nda Ust
Hakki, Istanbul 1998, s.27 vd.

4 Bkz. Zevkliler Aydin/ Havutgu Ayse, Borglar Hukuku Ozel Borfiskileri, 9. Baski,izmir
2007, s.65Aral, s.172;Yavuz, s.171. Tainmaz satimi s6z§enesine, Bor¢lar Kanunu’nun
213-216. maddeleri arasindakgitanaz satiminigekli, sarta bglanmasi, bu satimda yarar
ve hasarin gecmesi ve ayiba skaekeffile ilikin 6zel hikimler uygulama alani bulur.
Bunun yanisira tanir satimina ikin hiktmler de nitefiine uygun déttgl olctide tainir
satimina uygulanabilir(BK. m.217).
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katigiinde ayri sayfaya kaydedilen gomsiz ve sirekli haklar ile kat
mulkiyeti kutigtine kayith b#imsiz bolumler olgturabilir. S6zlgmede
TOKI tarafindan satim konusu yapilmak istenen konuaziaveya tapu
katigiinde ayri sayfaya kaydedilengoasiz ve sirekli bir hak gédir. Bu
nedenle tgnmaz satim sdzjenesinin konusunu ofturamaz. Ayrica satim
konusu yapilan konut, tamamlanip kat mulkiyeti Igiitte kayith bgimsiz
b6lim haline getirilmeginden yine tainmaz satimi  sozenesinin
konusunu olgturamayacakitr

B-Tasinmaz Satim Vaadi SoOzle smesi Niteli ginde Olup
Olmadi g

Tasinmaz satim vaadi, bir tarafa veya iki tarafa bffirmazin satimi
sozlamesinin yapiimasini istemek hakki gsyan bir sozlgmedif.
Tasinmaz satim vaadi sozlesinin hukuki nitefii doktrinde targmal
olmakla birlikte hakim gor§i bu soOzlgmeyi ©On sodzlgme olarak
nitelendirmektedi

Tasinmaz satim vaadi, sOzleede kararlgirilan hikimlere gore,
sOzlgmenin sadece bir tarafina veya her iki tarafinbsagim sozlgmesinin
yapiimasini isteme hakki verir. Asil satim séziesinin yapiimasini isteme
hakki bulunan taraf bu istmi karsi tarafa bildirince, kau taraf bakimindan
asil satim sodzlenesini yapma borcu gacaktif. Karsi tarafin sézlgmeyi
kurmaktan kagcinmasi halinde doktrinde kabul eglildizere alici, acaga
dava ile hem asil satim sogteesinin kurulmasini hem de miulkiyetin gegmi
sayllmasina karar verilmesini talep edebilecéktir

® Tasinmaz satim sdzgeesinin konusu hakkinda ayrintili bilgi icin biéal , s.171;Yavuz,
s.172 vd.

® Cenberci Mustafa, Gayrimenkul SatiVaadi, ikinci Baski, Ankara 1973, s.15 vd.;
Kocayusufpasaoglu Necip, Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satiaadi, istanbul
1959,s.25 vd.Oguzman M. Kemal/ Selici Ozer, Eya Hukuku, 9. Basijstanbul 2002,
s.292;Tandogan, s.243 vd.; Yavuz, s.187;Hatemi/ Serozar Arpaci, s.120;ZevKliler/
Havutcu, s.71.

7 Bkz. Tandogan, s.244; Oguzman/ Seligi s.292; Cenberci s.9 vd.;
Kocayusufpasaoglu,s.67 vd.;Hatemi/ Serozar Arpaci, s.120;Yavuz, s.188;Zevkliler/
Havutgu, s.71. Sungurbey isestamaz satim vaadinde 6n séziee niteli gdren gorgin
yasay! yalnizca |afzi olarak yorumlgdu ve yasanin gayesine hi¢ uymayan pek sakincali
sonugclar dgurdugunu ileri sirmekte ve $mmmaz satim vaadini, gergekte borggdnicu
nitelikte asil satim soézemesinden bgka bir sey olmadgini savunmaktadir. Bkz.
Sungurbey Ismet, Kiisel Haklarin Tapu Kitiine Serhi, Istanbul 1963, s.9 vd. On
sOzleame, yani sdzlgne yapma vaadi konusunda bEren Fikret, Borglar Hukuku Genel
Hikimler, 8. Basistanbul 2003, s.276 vd.

8 Tandogan, s.248-2490guzmar/ Seligi, 5.294;Hatemi/ Serozar Arpacl, s.120;Yavuz,
s.189.

° Kocayusufpasaoglu,s.170; Cenberci, s.160-161Tandogan, s.249; Hatemi/ Serozar
Arpaci, s.120-121Zevkliler/ Havutgu, s.71-72. Doktrindeki @er bir gori ise, alicinin,
acacgl dava ile tanmaz malikinin sa$l s6zlemesi icin irade beyaninda bulunmasina
hikim verilmesini isteyebilegei; elde edilen bu mahkeme kararini ibraz edesguda
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Kanaatimizce TOKtarafindan yapilan veya yaptirilan konutun alreila
belirli bir bedel kagihginda devrini amacglayan sogiee, tginmaz satim
vaadi sozlgmesi nitelgindedir. Zira tainmaz saly vaadi sozlgmesi, bir
tarafa veya iki tarafa bir ggmazin satimi sdzjmesinin yapiimasini
istemek hakki vermektedir TOKi tarafindan hazirlanan sogeenin
konusunu olgturan konut, heniz tamamlanmgddan ve
tamamlanmasindan sonra kat mulkiyeti Wiitiie kayith b&imsiz bolim
haline dongturdlerek alicilara devredilmesi amaclahiddan, tainmaz
satimi sszlfnesinin degil, tasinmaz satim vaadi s6zlmesinin konusunu
olusturabilir™.

Yargitay'in 1978 yilinda verdi ictihadi Birlatirme Karar’'ndd da,
kat miulkiyeti kutigine kayith b#imsiz  bolim haline henlz
donistarialmeyen kat malkiyeti veya kat irtifaki sptraadi sdzlgmelerinin
gecerli oldgu vurgulanmaktadir. Yargitay, “...634 Sayili Kat Miyiti
Kanununun vyurirle girmesinden sonra anasitanazda heniiz kat
mulkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6ncegoasiz bélime ikkin ve arsa
pay! ile b&lantili veya bglantisiz, @ deykle arsa pay! belirlenmiveya
belilenmemy olarak noterlerce dizenlenen kat mlkiyeti yartiéaki satg
vaadi s6zlgmesinin gecerli oldguna, bu tir sativaadi sdzlgmesinin tapu
memurunca dizenlenmesinin zorunlu bulunrgew...” karar vermitir.
Yargitay'in kararina gore, anastiamaz Uzerinde heniiz kat mulkiyeti veya
kat irtifaki kurulmanda 6nce, Bansiz bolime ikkin olarak yapilan kat
mulkiyeti veya kat irtifaki sagivaadi sOzlgmeleri gecerlidir. Bu gecerlilik,
bagimsiz bolime dien arsa payl oraninin satvaadi sozlgmesinde
belirtiimis olup olmamasina lga degildir. Yargitay bu karari ile Gamsiz
bolume ilgkin olarak yapilan kat mulkiyeti veya kat irtifakats vaadini,
tasinmaz satim vaadi olarak kabul etmektedir.

TOKI tarafindan yapilan veya yaptirilan konutun alrail&elirli bir
bedel kagiliginda devrini amaclayan sogieenin, tainmaz satim vaadi
sOzlgmesi nitelginde oldguna iliskin gorisimizi destekleyen gir bir
nokta da sdzkemedeki, mulkiyetin aliciya devredilmesinekiin hikiimddr.
Zira s0z konusu hikme gore,sitamazin miulkiyeti, tganmazin, ilgili

resmi senedi dizenlettirebilggei; saticinin tescil talebinde bulunmaktan kagiama
durumunda ise bu defa alicinin, tekrar mahkemeyeubaak suretiyle MK. m.716 hikmu
uyarinca milkiyetin hikmen kendisine gecirilmeskerar verilmesini isteyebilegmi
kabul etmektedir. BkzZ2Oguzmarv Seligi, 5.295-296.

10 Cenberci, s.15 vd.;Kocayusufpasaoglu, s.25 vd.;Oguzmar/ Seli¢i, s.292;Tandogan,
s.243 vd.; Yavuz, s.187;Hatemi/ Serozarl Arpaci, s.120.

1 Tasinmaz lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kimadan énce Gamsiz bélime ikkin
olarak yapilan kat milkiyeti veya kat irtifaki satiaadinin, tainmaz satim vaadi olarak
yapilabilecgi konusunda bkzOguzman/ Seligi, s.293 ve 6zellikle s.456-45Tandogan,
S.246 vd.

12.24.04.1978 tarih ve E.3/ K.4 sayili Yargithgtihad! Birlestirme Karar igin bkz. Resmi
Gazete 10.06.1978, S.16312, s.19 vd.
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mevzuat ¢ercevesinde kat mulkiyetine gdgiemlerinin tamamlanmasi ve
alicinin TOK’ye olan tim borglarini 6demesinden sonra ancak Madeni
Kanunu hukimlerine gére TAKarafindan aliciya gegirilir. Bu tir bjart,
tasinmaz satim sézjeesinde yer alaméz olsa olsa tanmaz satim vaadi
sOzlgmesinde yer alabilir. Cinki g@maz satiminin  konusunu
olusturabilecek bir konut, zaten kat milkiyetine gagiemleri tamamlanngi
bir konuttur. Dolayisiyla bu tir bigart ancak tgnmaz satim vaadi
sOzlemesinin konusunu ofturabilir.

Tasinmaz satim vaadi sOzlaesi, sadece taraflar arasinda borgudan
bir s6zlgmedir. Ayrica bu sozlgnenin kurulmasi ile birlikte s6zmeye
konu olan tainmaz el dgistirmediginden sozlgmeden dgan hak, ayni
degil nisbi bir haktir. Dolayisiyla tanmaz satim vaadi sOzlaesinin tarafi
durumundaki TOK ile alici, bu soézigneden dgan haklarini sadece
birbirlerine kas! ileri stirebilir. Alict, s6zlegmeden dgan bu hakkini, Gg¢inct
kisilere kagl ileri stiremeyecektir.

IV. SOZLE SMENIN GECERLILiGI SORUNU

TOKI tarafindan hazirlanan sogheenin, tainmaz satim vaadi
sOzlgmesi nitelginde oldgunu belirledikten sonra, bu sOgheenin
gecerliligi sorununu incelemek gerekir.

Tasinmaz satim vaadi sozlmesinin sekli konusunda, 6n stzime
gorsunun kabul edilmesi durumunda, BK. m.22/2 hikmunygulama
alani bulmasi gerekirtfi Buna gére tanmaz satim vaadinin, BK. 213
hikminde dizenlenenstamaz satim stzdenesininsekline tabi olmasi ve
tapu sicil muadurleri tarafindan dizenlenecek resenetle yapilmasi
gerekirdi. Ancak 1512 Sayili Noterlik Kanunu m.6@/luyarinca tanmaz
satim vaadine gkin resmi senetleri diizenleme yetkisi noterlereiram
bulunmaktadir. Bununla birlikte doktrindeki bir @& asil satim
sOzlgmesini dizenleme yetkisine sahip bulunan tapu smidtrlerinin
oncelikli olarak satim vaadini de dizenleyebilmelegerektiini
savunmaktadtr. Kanaatimizce, BK. 213 ve BK. m.22/2 hiikiimleri ainda

13 Tasinmaz satim sdzgeesininsarta, Yargitay kararina konu olan olaylar bakimmda
cezaisarta bglanamayaca konusunda Yarg. HGK. 10.11.1993 tarih ve E.1993/25
K.1993/711 sayil karari; Yarg. 13.HD. 20.3.2008htave E.2002/14715 K.2003/3204
sayill karari igin bkz. www.kazanci.com.tr.

4 Bkz.Eren, 5.280-281.

15 Bkz. Gursoy Kemal Tahir/Eren Fikret, CanselErol, Turk ya Hukuku, 2. Baski, Ankara
1984, s.490Kocayusufpasaoglu,s.118;Tandogan, s.243;0guzman Seligi, s.293;Aral
s.172;Yavuz, s.188;Zevkliler/ Havutgu, s.71. Buna karlik doktrindeki dger bir gori,
Tapu Kanunu m.26/5'deki “Noterlik Kanununun 44 Ginmoaddesinin (B) bendi mucibince
noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul ssaadi sdzlemeleri de taraflardan biri
isterse gayrimenkul sicilingerh verilir’ hikminden hareketle stamaz satim vaadi
sOzlemelerinin sadece noterler tarafindan diizenlenegiesonucuna varmaktadir. Bkz.
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degerlendirildiginde asil satim sozlmesini dizenleme yetkisine sahip
bulunan tapu sicil madurlerinin, satim vaadini dazehleyebilecgnin
kabulli gerekir. Sonug olarakstamaz satim vaadine gkin s6zlgame, tapu
sicil mudurleri veya noterler tarafindan yapilabili

Tapu sicil miudurleri veya Noterler tarafindan dieeecek satim
vaadine ilgkin s6zlemenin re’sen diizenlenmesi, yani diizenleme bigciminde
yapilmasi gerekir. Taraflarin sadece imzalarinirterisce onanmasina
iliskin sozlgmeler gecerli dgldir'®. Noterler tarafindan diizenlenen ve
satim vaadi ile taninan satin alma hakki, hem MKLO®9 hem de Tapu
Kanunu m.26/5 hukumleri uyarinca taraflardan biritélebi Gzerine tapu
siciline serh edilebilir. Tainmaz satim vaadi sézlmesinden dgan satin
alma hakkinin, tapu sicilingerh edilmesi durumunda s6z konugrh, bu
hakkin sonraki maliklere kgr kullanilabilmesi imkaninin yani sirasigel
haklarinserhindeki munzam etkiyi de meydan getitir

Gegerliligi sekle bglanms tasinmaz satim vaadi sozlesinin,sekle
uyulmaksizin yapilmasi durumunda s@ale, gecersizlik yaptirimina tabi
olacaktif®. TOKI tarafindan hazirlanan ve vekil sifatiyla bankasiégisinin
imzaladgl soOzlgme uygulamada tapu sicil muoddrleri veya noterler
huzurunda dgl, bankasubesinde yapilmaktadir. Dolayisiyla TOHe alici
arasinda yapilan ¢gmmaz satim vaadine gkin bu sézleme, kanunda
ongorulen resmiekle uyulmamasindan dolayi gecersizlik yaptirimisai
olacaktir.

TOKI tarafindan yapilan veya yaptirilan konutun, tansamp Kkat
mulkiyeti kitigiine kayith bgmsiz bolim haline getirilgi olmasi
durumunda s6z konusu konutsitamaz satim soz§eesinin konusunu

Velidedeglu Hifzi Veldet/Esmer Galip, Gayrimenkul Tasarruflari, 2. Bakstanbul 1956,
s.38;Cenberci, s.110-111.

16 Bkz. Oguzmary Selici, 5.292-293.

S Oguzmarv Selici, s.295.Serhin, kiisel hakkin kuvvetlendiriimesine etkisi konusundaki
Yarg. 14.HD. 9.6.1987 tarih ve E.1987/1853 K.19932 sayili karar icin bkz.
www.kazanci.com.tr.

18 Cenberci, 5.123-124;0guzman’ Seligi, .193. Yargitay'in bir kararinda da bu durum
acikca belirtiimektedir. Kararda Yargitay, “...M.KUn 634. maddesinde tapulu
tasinmazlarin mulkiyetini nakledici nitelikteki butisdzlemelerin resmi bicimde yapilmasi
ongorilmig, ayrica B.K.'nun 213. maddesinde ise tapulu kayaginmazlar hakkindaki
satgl ve satyl vaat sOzlgmelerinin resmisekilde yapilmasi gerelgine isaret edilmgtir.
Yasalarimizda belirtilersekil kosuluna uyulmadan yapilan sogheeler de kural olarak
batildir. Gegersizdir. ( B.K. 11/2 mdsékle aykirilik o hukukiglemin herhangi bir hiikiim
dogurmasina olanak vermez. figkk bir anlatimla taraflarina alacak ve borg teeimez.
Dolayisiyla da taraflarindan biri, o stgigenin, hukuki slemin batil ( gegersiz ) olguinu
One silrerek sdzjmedeki yukumllliklerini ifa etmekten kaginabilir..geklinde karar
vermigtir. Yarg. 13.HD. 22.11.1996 tarih ve E.1996/884119%96/10366 sayili karar igin
bkz. www.kazanci.com.tr.
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olusturabilecektir. Bu samada saga sunulan bir konutun, satiminaskiin
sOzlemenin gecerlilgi konusunun da ayrica incelenmelidir.

BK. m.213/1 ve MK. m.706/2 hiukumlerine goresitanaz satimi
sOzlgmesinin gecerligi, sozlgmenin, resmisekilde yapilmasisartina
baglanmstir'®. Buna gore kanunda éngérilen resmkil, tasinmaz satimi
sozlamesi bakimindan gecerliliksartidi®. lgili kanun hiikiimlerinde
tasinmaz satimi stézjenesinin resmisekilde yapilacg hikme bglanms
olmakla birlikte bu so6zlgneye resmiyet kazandiracak makam
belirtiimemistir. Resmi makamin neresi olgiw konusunda 22.12.1934 tarih
ve 2644 Sayili Tapu Kanunu m.26’da bir diizenlemnteilpai stir. Bu hilkkme
gore, tainmaz satim stz§enesine resmiyet kazandiracak makam, tapu sicil
muhafizlari veya memurlaridir. Buna fék 26.09.1984 tarih ve 3045
Sayih “Tapu ve Kadastro Genel MudigtiiKurulusu ve Gérevleri Hakkinda
Kanun Hikminde Kararnamenin ggirilerek Kabulti Hakkinda Kanun”un
gecici 5.maddesinin (c) bendinde, tapu sicil mutiddiarina veya tapu
memurlarina verilen her tirli soghee dizenleme goérev, yetki ve
sorumluluklarin bu kanun ile kabul edilen tapu Isiaiidirleri tarafindan
yarutilecgi  hikme bglanmstir.  Bu iki hikiim bir arada
degerlendirildiginde tginmaz satimina gkin resmi senetlerin tapu sicil
midiirleri tarafindan diizenlengtsonucuna varilabilfr.

TOKI tarafindan satim konusu vyapilan konutun, tamarmlakat
mulkiyeti kotigiine kayith bgmsiz bolim haline getirilngi olmasi
durumunda, yapilacak gmmaz satimina gkin sézlemenin, BK. m.213/1
ve MK. m.706/2 huktumlerinde belirlengnblan resmisekle uygun olarak
yapilmasi gerekif. Resmi sekle uyulmaksizin yapilan g@maz satim
sozlamesi gecersizlik yaptirrmina tabi olacakur

19 Tasinmaz satimi sézgenesinin resmiekle tabi tutulmasinin amaglar arasindailddin iyi
disiinmeden acele karar vermelerine engel olmak, yapgatim sodzlgnesini ispat
kolayligl sazlamak ve tapu sicilindeki kayitlari mimkin ofdukadar gecerli sézenelere
dayandirmak sayilabilir. BkzGursoy/ Eren/ Canse| s.475;Tandogan, s.227;Yavuz,
s.175-176Seklin genel amaci konusunda bikdtas Huseyin,Sekle Aykiriligin Olumsuz
Sonuglarinin Diizeltimesi, Ankara 1998, s.64 viug Adnan, Tirk Ozel Hukukunda
Sekil, Konya 1994, s.46-47.

20 Oguzmar/ Selici, 5.275 vd.Giirsoy/ Eren/ Cansel s.480.

21 Bkz. Aral, s.172. Tanmaz satim sozjenesinin noterde yapilmasi halinde gecersiz
olduguna iliskin Yarg. IBGK 10.6.1931 tarih E.1931/2 K.1931/40 sayili kaign bkz.
www.kazanci.com.tr.

22 Bkz. Oguzmar/ Seli¢i, s.275 vd.;Gursoy/ Eren/ Cansel s.480;Von Biren Bruno,
Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Aeill84-551) Zurich 1972, s.75-76.

2 Bkz. Oguzman M. Kemal, Sekil Noksani Sebebiyle Butlan Dermeyani Hakkinin
Suiistimali, Istanbul Barosu Dergisi, Haziran 1955, C.XXIX, S.@48, Kilicoglu Ahmet,
Tasinmaz Satimind&ekil Ve Hakkin Kétilye Kullaniimasi, AUHFD. 1981,38, s.211-
212; Tandogan, s.233;Aral, s.175;Zevkliler/ Havutgu, s.66;Hatemi/ Serozar Arpaci,
s.118-119Yavuz, s.180. Yargitay kararlarinda da ayni sonucamaitadir. Yarg. 13.HD.
3.5.1989 tarih ve E.1989/511 K.1989/2771 sayilakarYarg. 13.HD. 2.4.2002 tarih ve
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Tasinmaz satim sOzjenesinin - veya t@nmaz satim vaadi
stzlemesinin, satici tarafini bir kamu tlzekikinin olusturmasi, kanunda
belirlenen sekil sartt konusunda herhangi bir @gklik meydana
getirmeyecektirilgili bazi kanunlardd TOKi’ye, sats, devir, intikal, kiraya
verme, trampa, sinirl ayni hak kurma ve arsagiskausiligi gelir paylgimi
gibi yetkiler verilmis olmasi, TOK'yi kanunlarda 6ngorilesekle uymaktan
muaf tutmaz. Nitekim konuyu Turkiye Emlak Kredi Basi Kanunu
baglaminda inceleyen Yargitay'in kararinda da bu durumgikca
vurgulanmaktadfr. S6z konusu kararinda Yargitay, “...satkonu olaryey,
bir apartman dairesi olgu takdirde bu dairenin sativaadi icin kanunun
aradg! sekil sartina riayet edilmedi takdirde bu anlgma batil olur. Ve
mucerret 4947 Sayili Turkiye Emlak Kredi Bankasiniau ile davali
Bankaya gayrimenkul yapip saha izin verilmi olmasi davali bankayi
gayrimenkul sagt veya sayy vaadi hususlarinda kanunla konulgekil
sartindan vareste kilmaz..seklinde hukim verngtir.

E.2002/1742 K.2002/3493 sayil karari; Yarg. 13.HID.3.2003 tarih ve E.2002/14715
K.2003/3204 sayil karari; Yarg. 13.HD. 24.1.198@h ve E.1991/8698 K.1992/486 sayili
karari; Yarg. 13.HD. 13.5.2003 tarih ve E.2003/1K2003/25973 sayil karari; Yarg.
HGK. 21.3.1986 tarih ve E.1985/14-541 K.1986/25¥ils&arari; Yarg. HGK. 7.2.2001
tarih ve E.2000/13-1729 K.2001/32 sayil karam igkz. www.kazanci.com.tr. Doktrindeki
yeni bir yaklgim, bu gegersizgin “kendine 6zgu bir gecersizlik” olgunu kabul
etmektedir. Buna goregekle aykirilga iliskin gecersizlik, hakimin re’sen dikkate
alamayacg bir gecersizlik olup, gecersigin sonradan duzelmesi mumkundir. Kendine
0zgl bir gecersizlik gosii konusunda ayrintili bilgi icin bkzAltas, s.152 vd. Ancak
doktrinde genel kabul gbren gé@rive Yargitay'in gorgll buradaki gecersigin butlan
nitelinde bir gegersizlik oldiu yonindedir. Nitekim bir kararinda Yargitay buttanalara
deginmekte ve gorgiini agikga ortaya koymaktadir. Kararda Yargitaybti.gecgersizfin
son yillarda "kendine 6zgiin gecersizlik géirtide savunulmakta veekil kurallarinin
amacsal yorumundan hareketl8¢gkil noksanlginin herkes tarafindan gig€ bundan zarar
goren tarafca def'i olarak ileri stirtilebilggesekil noksanlginin hakim tarafindan re’sen
gozetilemiyecgi... ) ileri siriilmekte ise defsvicre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay
butlan goérgini benimsemektedir. Bu itibarla, kanunda 6ngorijekil sarti, emredici
niteliktedir ve hakimsekil noksanlgini ( taraflar ileri sirmergiolsalar dahi yargilamanin
her safhasinda ) re’sen gdzéniine almak zorundéelza, gecersiz bir s6zlmeyi ifadan
kacinmak, kural olarak, ahlaka aykiriiksk# etmez; ifa edilmeyen edimlerin ifasi
istenemez ve kar tarafin iyi niyeti gézoninde tutulamaz. ( A. voiuhr;
Oser/Schoenberger; Dr. H. Becker; Prof. Dr. H. Ta@ado BGE 86 Il 400 vd; 92 11 324 vd;
95 Il 42 vd; 98 Il 316; 104 11 101, 106 Il 151; 861954 giin 8/18 ve 12.4.1944 gln 14/13
sayil Yargitayictihadi Birlgtirme Kararlari)...”. YargiBK. 30.9.1988 tarih ve E.1987/2
K.1988/2 sayih karari i¢in bkz. www.kazanci.com.tr

2415.7.2008 tarihi itibariyle yuriirliikkte olan kananligin bkz. 2.3.1984 tarih ve 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu, 8.12.2004 tarih ve 5273 safrsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut
Kanununda Dgisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Mudurgiinin Kaldiriimasi
Hakkinda Kanun ile 29.4.1969 tarih ve 1164 sayrsaAUretilmesi ve Dgerlendirilmesi
Hakkinda Kanun.

% Yarg. 3. HD. 17.11.1976 tarih, E.4815, K.7006 bkakarari icin bkz. Resmi Kararlar
Dergisi 1967, Yargitay Hukuk Daireleri Kararlari183-164.
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V- G_I_E(;!_ERSiZL‘iK‘ DURUMUNUN TOKI TARAFINDAN iLERI
SURULMESININ HAKKIN KOTUYE KULLANILMASI
NITEL IGI TASIMASI

Tasinmaz satimi s6zjenesinin ve t@nmaz satim vaadi sOzleesinin
sekle tabi oldgunu ve bu sekle uyulmaksizin yapilan sdgiaenin
gecersizlik yaptirnmi ile karasacgini ifade etmjtik. Nitekim bu sonug
Yargitay kararlarinda da acikca kabul edilmekf@diincak gecersiziin
ileri strilmesinin hakkin kotiye kullaniimasi nigeltasidigi durumlarda
sekle aykirilik iddiasi kabul edilemeyecektir

Hakkin kotiye kullaniimasi yaga durtstluk ilkesi ile birlikte MK.
m.2’'de duzenlenmgiir. Durustlik ilkesi, her somut olayda haklarin
kullaniimasi ve borclarin yerine getiriimesinde Kesin dirist birekilde
davranma yukumluigiint gosterirken; hakkin kotuye kullaniimasi yasa
ise, haklarin agikga kotiye kullaniimasinin yaptini gosterir ve bunun
hukuk diizenince korunmayagai bildirir. iki ilke arasinda dgrudan bir

% Bir kararinda Yargitay, “Gergekten de hukukun haneda uygulanma nitgine sahip
olan hakkin kétuye kullaniimasi yasauralinin;sekle aykinlgi ileri sirme hakki icin de
bir sinir tekil ettigi, buyurucu nitelgi itibariyle hékim tarafindan re'sen go6zetilmesi
gerektgi bugiin Turkisvicre dretisi ve uygulamasinda tagnasiz olarak kabul
edilmektedir ( Yargitay HGK. nun 13.2.1974 gin v&4A03 sayili; 2.10.1974 gin ve
2/810-1043 sayili; 7.12.1983 gin ve 4/224- 1276ls&grarlar )...” seklinde hikim
vermistir. Yarg. IBK. 30.9.1988 tarih ve E.1987/2 K.1988/2 sayili kargin bkz.
www.kazanci.com.tr. Ayrica bu konuyagkin Yarg. 1.HD. 6.5.1980 tarih ve E.1980/4090
K.1980/6191 sayili karar; Yarg. 13.HD. 13.5.2008htavre E.2003/1729 K.2003/25973
sayill karar; Yarg. 14.HD. 22.11.2005 tarih ve B20@863 K.2005/10236 sayili karar igin
bkz. www.kazanci.com.tr. Femmaz satim vaadi sdzlmesi bakimindan dgekle aykirilg
ileri surdlmesinin hakkin kotiye kullaniimasi nigel tasiyacasi konusunda Yargitay
kararlari bulunmaktadir. Bir kararinda Yargitay, Ziemedeki gerek sativaadi ve
gerekse..., tapulu gmmazin milkiyetinin gecirilmesini amaclgdiicin bu s6zlgmenin
resmi bicimde yapilmasi geregitide duraksanmamalidir. Davall kural olarak o néslbn
sOzlame ile yukumlendii edimini ifa etmekten kaginabilir. S6zhlaenin gecersizini de
ileri surebilir. Ne var ki, davalinin bu savunmaaz, yukarida agiklanan ilkelegiginda
hakkin kétiiye kullaniimasi yagaa aykirilik da tgkil etmemelidir. ... davalinin tutumu
sadece davaciya yonelik edimlerini ifadan kacginnaaas goriilmektediriste bu yiizden
davalinin sézlgmenin gegersizdini ileri sirmesi, yasada 6ngoruleekil sartinin koruyucu
etkisinden yararlanmaya yonelik olmayip sirf geigikshiikiimlerinin arkasina ginmayi
amaclamaktadir. ... Acgiklanan bitin bu 6zelliklerikie deserlendirildiginde davalinin
sOzleamenin gecersizijini ileri sirerek edimini ifa etmekten kacinma hakkkullanmasi
M.K.'nun 2. maddesinde kabul edilen "bir hakkinik@ kullaniimasi yagana" aykirilik
teskil ettigi aciktir...” seklinde hikmetngtir. Yarg. 13.HD. 22.11.1996 tarih ve
E.1996/8841 K.1996/10366 sayili karar icin bkz. whazanci.com.tr.Yarg. 13.HD.
24.1.1992 tarih ve E.1991/8698 K.1992/486 sayrak&in bkz. www.kazanci.com.tr.

27 Bkz. Oguzman/ Selii, $.293-294;Tandogan, s.239;Cenberci, s.366 vd.; Hatemi/
Serozar Arpacl, s.119;Yavuz, s.180-181Zevkliler/ Havutgu, s.66;O0guzman, Sekil,
s.258.
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baglantinin bulundgu doktrinde kabul edilmektedit Zira her iki hiikim de
birbirinin tamamlayicisi durumundadir. Bununla ikié durastlik kurah ve
hakkin kotuye kullaniimasi yaga genel nitelikte diizenlemeler olup, 6zel
nitelilgeki dizenlemeler kassinda ikinci derecede(tali) uygulama alani
bulur~.

28 By goriy sahiplerine gore, hakkin kétiye kullaniimasi gasapki bir resmin aynada ters
g6zukmesi gibi, durastlik ilkesinin farkll bir gériiminden ve onun somuftailmasindan
baska bir sey deildir. Bu nedenle ayni temel giincenin birinci fikrada olumlu olarak;
ikinci fikrada ise, olumsuz biekilde ifade edildii vurgulanmaktadir. BkzZEgger August,
Zircher Kommentar- Kommentar zum schweizerischewilgéisetzbuch, Band I:
Einleitung (Art 1-10 ZGB) und Personenrecht (Art 84-ZGB), Zirich 1930, s.72-73;
Tour Peter/Schnyder Bernhard/Schmid Jorg, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 12.
Auflage Zirich 2002, s.56 vdQguzman M. Kemal, Medeni Hukuk Dersleri (Ggri
Kaynaklar-Temel Kavramlar)jstanbul 1994, s.136Ataay Aytekin, Medeni Hukukun
Genel Teorisi, Temel Bilgiler Genel Kavramléstanbul 1980, s.42@guzman M. Kemal
/ Barlas Nami, Medeni Hukuk, Gisi Kaynaklar ve Temel Kavramlaistanbul 2005,
s.183;Barlas Nami, Durlstlik Kurall Ve Hakkin Kétlye KullaniimaYasginin Alman
Medeni Kanunundaki Diizenleme Tarzi Ve glisi, IHFM, Prof. Dr. Tirkan Rado'ya
Armagan, C.LV, S.3 1997, s.192, dn.1. Nitekisvicre Federal Mahkemesi, bu anlamda
olmak Uzere, hakkin kotuye kullaniimasi yasa dirustlik ilkesinin ihlali olarak kabul
etmektedir. Bkz., BGE 21.04.1987, 113 Il 31 (36) @ntietvertrag).

Doktrindeki dger bir gor§ ise, her iki kurumun, yani durustlik ilkesi ve kak kotiye
kullanilmasi yasganin, fonksiyonunun ve uygulama alaninin farkliugddur. Oyle ki, bu
gorise gore, durustlik ilkesinin fonksiyonu, hukukiemlerin ve kanunun yorumlanmasi
ve tamamlanmasinda yardimci bir ara¢ iken; hakkitiye kullaniimasi yaganin
fonksiyonu, sézlgme hikimlerinin ve kanuni dizenlemelerin somut alaygulanmasi
bakimindan hakkaniyete aykiri sonuglarinin dizeégidir. Dolayisiyla, MK m. 2
hikmunin her iki fikrasi, ayri ayri ilkelergaret etmektedir. BkzMerz Hans, Berner
Kommentar- Kommentar zum schweizerischen PrivatreEmleitung (Art 1-10 ZGB),
Bern 1966, Art.2 ZGB, s.231-232;Zeller Ernst, Treu und Glauben und
Rehctsmissbrauchtsverbot, Prinzipengehalt und Kaislering von Art. 2 ZGB, Zirich,
1981.5.184 vd., s.313 vd., s.315, s.3ibchoff Jacques, Vertragsrisiko und clausula rebus
sic stantibus, Diss. Zirich 1983, s. 39 vilmre Zahit, Medeni Hukuka Gigi Temel
Kavramlar, Medeni Kanunun Bangi¢c Hukumleri ve HakikSahislar Hukuku, 2. Basil,
Istanbul 1976 s. 28Edis Seyfullah, Medeni Hukuk Giive Balangic Hiikiimleri, Ankara
1993, s.329Tekinay Selahattin S., Medeni Hukuka GirDersleri,istanbul 1992, s.171;
Saymen Ferit H.: Tiirk Medeni Hukuku Btangic Hiukumleri, C.ljstanbul 1960, s.308;
SerozanRona, Medeni Hukuk Genel Béliidstanbul 2005, s.122-123.

29 Merz, Art.2 ZGB, s.239Edis, s.330;Akyol Sener, Diriistlik Kurali ve Hakkin Kétiye
Kullaniimas! Yasgi, istanbul 2006, s.17-1&rslan Ramazan, Medeni Usul Hukukunda
Durastlik Kurall, Ankara 1989, s.37. Durustlik Kurae hakkin kétuye kullaniimasi
yasdl, kanunun dgrudan ve tam olarak uygulanmasinin meydana gefiréakkaniyete
aykiri sonuclari gidermek amaciyla getirilen gekedal (General Klauseln) nitgindeki
diizenlemelerdir. Dolayisiyla hukuki sorunlarin qézinii bu kurallara dayandirmak ve bu
hukumleri sik sik uygulamak hukuki belirsizlik végnsizlge neden olabilir. Bu nedenle
hékim, onine gelen uymazlgin ve sorunun ¢éziminde hemen MK. m.2 hikmine
basvurmamali, fakat gereltinde bu hikimlerin dizeltici, tamamlayici ve degtei
islevinden yararlanmaktan da cekinmemelidir. Ayrintdeserlendirmeler icin bkz. Bkz.
SchwarzAndreas B., (Cev. DAVRAN, Biilent) Medeni Hukuka igiistanbul 1942, s.197 vd.
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Bir hakkin koétiye kullanilmasindan s6z edebilmah,ibir hakkin var
olmasi ve bu hakkin, duristlik kuralina aykiri twige kullaniimasi
gereklidir. Bir hakkin kullaniimasindan stz edilei®si, herseyden 6nce
kullanilmasi mimkiin olan bir hakkin var olmasinrejgirir’®. Bir Kisi,
hakkini, kanunun cizgi sinirlar icinde kullaniyor géziikmekle birliktepb
hakkini, durastlik kurallarina aykiri bicimde kullgorsa, hakkin kotiye
kullaniimasindan s6z edilir. Haklarin igéri kapsam ve sinirlari dartstlik
kuralina gore belirlentt. Bir hakkin, dirtstlik kurali ile belirlenen siam
asacaksekilde kullaniimasi, kétiye kullanmayr meydana ety ani kotiye
kullanmanin  bgladigi  yerde arttk hak hukuki korumadan
yararlanamayacaktir. Bu ikgartin yani sira hakkin kullaniimasindan
bagkalarinin zarara grams olmasi veya zarar gérme tehlikesi ile ¢ar
kargiya bulunmasinin tc¢inct biart olarak kabull, 6nceki hikiimden farkli
bir diizenleme getiren yeni MK. m.2/2 hikminin isideagisinda artik
mumkin olmayacaktir. Zira madde metninden “sirf rgagrar eden”
deyiminin cikarilmasi ile birlikte, zarar veya zatghlikesinin bulunmasi
sartini aramanin hicbir dayagigkalmamstir®,

Tasinmaz satim sozienesi ve tanmaz satim vaadi soOzleesi
bakimindan hakkin kétiye kullanilmasindan s6z ddedti icin de, bir
hakkin var olmasi ve bu hakkin, duarustlik kurahagkiri bicimde
kullanilmasi gerekli ve yeterli olacaktir. Ancakkoli istikrar ve hukuki
guvenlgin sgslanmasi amaciyla genel kayitlarin timinde gldgibi hakkin
kotiye kullanilmasi bakimindan da somut olay gwaupln belirlenmesi ve
boylece tanmaz satim sOzjenesi ve tanmaz satim vaadi s6zlmesi
bakimindan hakkin kétiye kullaniimasi nigeltagiyan durumlarin ortaya
konulmasi gerekir. Bu amagcla giakle aykirilik iddiasinin ne zaman kotiye
kullanildigini belirlemek icin doktrinde ve mahkeme kararldargenel bazi
olciiler ve olay guruplar tespit edilmeye gdimaktadif®. Bu gibi haller

30 Bkz. Akipek Jale G./Akintirk Turgut, Turk Medeni Hukuku, Yeni Medeni Kanuna
Uyarlanms Baslangic Hukimleri-Kgiler Hukuku, C.l, Istanbul 2002, s.1970zsunay
Ergun, Medeni Hukuka Gij istanbul 1986, s.32Zevkliler Aydin, Medeni Hukuk Gig
Ve Balangic Hukamleri; Ksgiler Hukuku ve Aile Hukuku, Ankara 2000, s.165;
Velidedeaslu Hifzi Veldet, Hakkinlyiye ve Kotilye Kullaniimasi (Objektif Hiisniniyet ve
Hakkin Suistimali), Adliye Dergisi 1959, S.II, 29; Edis, s.328Arslan, s.34.

31 Akipek/ Akintiirk , s.198; Velidededlu, s.129; Ozsunay, s.321; Zevkliler, s.165;
Oguzman, Girig, s.146 vd.

32 Bkz. Oguzman/ Barlas, s.196. MK. m.2/2'deki ifade dggsikli gine ragmen hala zarar veya
zarar tehlikesinin bulunmasartini arayan yazalar bulunmaktadir. BRkipek/ Akinturk ,
s.199.

% Bkz. Kiligoglu, s.214 vd.;Tandogan, s.239 vd.;Zevkliler/ Havutgu, s.66-67;Altas,
s.171-172. Kar Oguzman, Sekil, s.254 vd. Ayrica Yargitay Kararlarinda da yola
guruplarina yer verilmektedir. Yarg. 13.HD. 30.192%arih ve E.1991/8879 K.1991/645
sayili karar; Yarg. 13.HD. 2.12.1991 tarih ve E19217 K.1991/10901 sayili karar;
Yarg. 13.HD. 15.1.1991 tarih ve E.1990/5909 K.1988/ sayili karar; Yarg. 13.HD.
24.3.1995 tarih ve E.1995/2203 K.1995/2905 sayahak Yarg. 13.HD. 22.11.1996 tarih
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arasindsgekle aykirilik nedeniyle butlani ileri stren taragekle uyulmasi
halinde korunmaya @er bir menfaatinin bulunmamassekil sartindan o
islemin sekle bagl kilinmasindaki amacin ginda yararlaniimak istenilmesi,
sekle aykirilgl bizzat meydana getiren veya meydana gelmesinenneldn
kisinin sonradansekle aykirilga dayanan butlani ileri stirmesi, taraflarin
sekle aykirlgi bildikleri halde istekleriyle s6z¢eneden dgan borclarini ifa
etmeleri veya ifa hareketlerine gimis olmalari sayilabilit”.

Tasinmaz satim stzienesi ve tanmaz satim vaadi soOzlmesi
bakimindan hakkin kotiye kullanilmasi nigeltasiyan durumlar arasinda
Ozellikle sekle aykirilgl bizzat meydana getiren veya meydana gelmesine
neden olan kinin sonradargekle aykirilga dayanan butlani ileri sirmesi ve
taraflarin sekle aykirlg! bildikleri halde istekleriyle sézieneden dg@an
borclarini ifa etmeleri veya ifa hareketlerine giris olmalari TOK
tarafindan yapilan s6zi@e bakimindan énemsta

Doktrinde kabul edildii iizeré®, sekle aykirilg bizzat meydana getiren
veya meydana gelmesine neden olaginki sonradamsekle aykirilgi ileri
surmesi acgikga hakkin kotiye kullaniimasinistlur. Daha dnce de ifade
ettigimiz Uzere, konutlarin satimina skin so6zlgme, TOK tarafindan
onceden matbuekilde hazirlanmgyt ve bg birakilmg olan ilgili yerler

ve E.1996/8841 K.1996/10366 sayili karar; YargHDt.22.11.2005 tarih ve E.2005/9863
K.2005/10236 sayili karar i¢in bkz. www.kazanci.com

34 Doktrinde sayilan bu haller konusunda ayrintiligibicin bkz. Kilicoglu, s.214 vd.;
Tandogan, s.239-240;Aral, s.175-176;Hatemi/ Serozan Arpaci, s.119-120;Yavuz,
s.181-182.

% Kiligoglu, s.220;Aral, s.175;Tandogan, s.240. Kag. Oguzman, Sekil, s.256 vd.Sekle
aykinhgin meydana gelmesine kendi davgtam ile neden olan kinin sonradansekle
aykinhgi ileri sturmesinin hakkin kotiye kullaniimasi nigel tasiyaca Yargitay
kararlarinda da ifade edilmektedir. Bu konuyakili bir kararinda Yargitaysu sekilde
hukum tesis etngiir; “...davalinin davaciya géndeggiyazilar; gazete ilanlari bgtrler ve
reklamlar icergi davaci alicinin edimi olan sgtbedeli taksitlerini kabul etme bigiminde
davalinin sure gelen tim tutum ve davglm bir kil halinde dgerlendirildiginde;
davalinin emrolunagekle riayet etmeksizin akti ifa edegidikrini uyandirarak davaciyi
akit yapmga yonelttgi, s6zlemedeki taahhutlerini yerine getirggee dair davacida tim
bir gliven yaratfii ve devam eden zaman iginde de bu glveni kuwditipnstrdirdigi
davaci ve dier yuzlerce alicidan tahsil iti sats paralariyla igaatt az bir farkla
tamamladiktan sonra Vakiflar Bankasi'na kredi temigin ipotek ettgi, ardindan
bor¢larindan kurtulmak icin cebri ihale yoluylgitamazin Vakiflar Bankasi'na satilmasina
neden oldgu bodylece, stzkgneyi imkansiz hale getirip ondan kurtulmak isge#tanaatina
kavusulmustur. Iste, stibut bulan bu olgulardan sonra davalinin satimgmesininsekil
noksanlgl nedeni ile gecersidini ileri sirmeye kallimasi MK.nun 2. maddesince
ifadesini bulan iyiniyet kurallariyla lgdasmaz. Hakkin kotuye kullaniimasi nitgini
tagir...”. Yarg. 13.HD. 2.12.1991 tarih ve E.1991/72171891/10901 sayili karar i¢in bkz.
www.kazanci.com.tr. Ayni yonde Yar§BK. 30.9.1988 tarih ve E.1987/2 K.1988/2 sayil
karari; Yarg. 13.HD. 30.1.1992 tarih ve E.1991/88%9991/645 sayih karari; Yarg.
13.HD. 24.3.1995 tarih ve E.1995/2203 K.1995/2908yils karari i¢in bkz.
www.kazanci.com.tr.
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doldurulmak suretiyle yapiimaktadir. Stgieenin bankgubesinde ve banka
temsilci ile yapilaca yine TOKI tarafindan belirlenmektedir. Dolayisiyla
tasinmaz satiminin, kat irtifaki kurulmak suretiylgitanaz satim sézjenesi
seklinde tapu sicilinde yapilmasina veyaitmaz satim vaadinin noterlikge
yapilmasina engel olan TQWKin, stzlgmenin sekle aykiri bir sekilde
yapilmasindan dolay! gecersiz ofdmu ileri stirmesi, hakkin agikca kotiye
kullanilmasini olgturur.

TOKI tarafindan yapilan sozime bakimindan 6nemstgan dier bir
hakkin kéttuye kullanilmasi durumu da, taraflagekle aykirilgi bildikleri
halde istekleriyle sOzjgeden dgan borclarini ifa etmeleri veya ifa
hareketlerine gisimis olmalaridif®. Nitekim TOKi tarafindan hazirlanan
sozlgmeler, bankaubesinde imzalanirkengiamazin belirli bir orani veya
tamami pginat olarak TOK'nin banka nezdindeki hesabina yatiriimakta ve
sozlgme imzalandiktan sonra da, takip eden aydan itib&adan kisim
bakimindan taksitlerin édenmesinelaamaktadir. Ayrica tanmazin TOK
tarafindan aliciya teslimi de sogheenin imzalanmasindan itibaren iki yil
icinde gerceklgiriimektedir. Dolayisiyla s6zkgneden dgan edimlerin ifa
edildigi veya ifa edilmeye bgandg bir durumda t@gnmaz satim
sozlamesinin sekle uyulmamasi nedeniyle gecersiz @aloun TOK
tarafindan ileri sdridlmesi, hakkin acikca kotlyeldaulmas) sonucunu
dogurur.

Ifada bulunulmg olmasi durumundgekle aykirilgin ileri striilmesinin
hakkin agikca koétuye kullanilmasi nigglitagsiyacasl Yargitay kararlarinda
da acikca vurgulanmaktadir. Nitekim Yargitay Huk@kenel Kurulu'nun
resmisekil sartina uyulmadan gamsiz bolim satin alinmasinaskin bir
kararindd’, “...tapuda kayitl bir tanmazin milkiyetin devir borcu garan
ve ancak vyasanin 0Ongogglu bicim kaullarina uygun olarak
yapilmadgindan gecersiz bulunan ségieeye dayanilarak acilan bir cebri
tescil davasinin kural olarak kabul edilmey@ne; bununla beraber Kat
Milkiyeti Kanununa tabi olmak Uzere yapiminaslbaillan tginmazdan
bagimsiz bolim satimina ¢kin gecerli bir s6zlgme olmadan taraflarin
bagimsiz bolim satiminda agiak alicinin tim borglarini eda etmesi ve

% Oguzman/ Seligi, 5.293-294;Kilicoglu, s.220; Tandogan, s.239; Hatemi/ Serozar
Arpaci, s.119Zevkliler/ Havutcu, s.67. Kag. Oguzman, Sekil, s.257-258.

% vYarg. IBK. 30.9.1988 tarih ve E.1987/2 K.1988/2 sayili kardgin bkz.
www.kazanci.com.tr. Bir bka kararinda Yargitayu sekilde hukim vermgtir. “Davaci ile
davali arasinda haricen dizenlepml5.8.1981 tarihli sdziene, tapulu t@inmaz
mulkiyetini devir borcu dguran bir s6zlgme olarak yasanin 6ngorglil bicim kagullarina
uygun yapilmadiindan hukuken gecersizdir. Ne var ki, genel kui@ll® olmakla beraber
davaci kat mulkiyetine tabi olmak tizere yapilaprimazdan (¢ numarali gansiz bolima
davali yukleniciden satin alip tim borglarini ettésedavalidan teslim alip yillarca malik
gibi kullanmstir. iste bu maddi vakia Medeni Kanunun 2. maddesinddamgik diristlik
kurallarinin uygulanmasi i¢in 6nemli ve yeterli gerekce olsturmaktadir”. Yarg. 13.HD.
15.1.1991 tarih ve E.1990/5909 K.1991/238 saytak&in bkz. www.kazanci.com.tr.
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saticinin da bamsiz bolimi teslim ederek alicinin onu malik gibi
kullanmasina r@men saticinin tapuda miulkiyetin devrine yamamasi
hallerinde; olayin 6zelline gore hakimin M.K. nun 2. maddesini gdzeterek
acilan tescil davasini kabul edebilgioe...” seklinde hikim tesis etutir.

Bir bagka Yargitay kararinin kar oy yazisinda “...Kural olarak gecersgli
ileri strmek hakkin koétiye kullaniimasi olarak $amaz. Ancak bazi
durumlarda 6zellikle taraflarca akdin bazi hikimbgerine getirildikten
sonra bunu ileri sirmek objektif iyi niyet ilkelale bgzgdasmaz..” denilmek
suretiyle taraflarin ifa hareketlerine gmis olmasi durumunda dgekle
aykirihgin ileri strilmesinin hakkin kétiye kullaniimastetigi tasiyacas
belirtiimektedir®.

Sekle aykirilgin meydana gelmesine neden olan T@ki kamu tiizel
kisili gine haiz bir kurum da olsa ve sdgieeden d@an edimini yerine
getirecgi konusunda bir teredditte bulunmasa da, bu dyekie aykirilik
nedeniyle soOzkemenin gecersiziine ve bu sekle aykirlgin ileri
surdlmesinin hakkin koétiye kullanilmasi nigeliasimasina engel gédir.
Nitekim bir Yargitay kararinin kar oy yazisinda bu durum acgikca
belirtiimektedir. Karard® bu durum, “...esasen bircok kamu kurluve
kamu bankalarinin kendilerine ait stamazlari ©nce sekil sartlarina
uyulmadan dizenlenen sogieelerle 3.sahislara sattiklari ve daha sonra
tapuda devir yaptiklari bilinmektedir. Yasa taplgaith tasinmazlarin devri
icin sekil sartlari getirmekle tanmaz satin alan #ideri korumak
istemektedir. Davalinin Tirk Hava Kurumu olmasi skanda tarihsel
kisiligi de g6z Onine alinginda, davacinin sOzme sartlarina gore
edimlerini yerine getirmesi halinde stamazin davacilya tapuda devrinin
yapilacg konusunda bir tereddit bulunmamaktadir. Ekonorkikz
nedeniyle sozlemede kararlgirnlan bedelin davaciningine gelmemesi,
uyarlama taleplerinin kabul edilmemesi gibi neddelacildgl anlailan bu
dava yukaridaki aciklamalargsiginda MK.na goére bir hakkin kétlye
kullaniimasinin bariz bir orrggdir...” seklinde ifade edilmektedir.

VI. SONUC

TOKI ile alici arasinda yapilan sGatee, tginmaz satiminin konusunu
olusturan, arazi, tapu kigiinde ayri sayfaya kaydedilengoamsiz ve sirekli
bir hak ve kat mulkiyeti kitiine kayitli bgimsiz bélimlerinden birini
meydana getirmegi icin, tasinmaz satim sdzjenesi nitelgi tasimayacaktir.
TOKI tarafindan satim konusu yapilan konut, tamamlad@ip miilkiyeti

% yarg. 13.HD. 26.6.2003 tarih ve E.2003/2914 K.28631 sayili karar igin bkz.
www.kazanci.com.tr. T@anmaz alicisinin, taksitle 6degnioldugu tasinmaz bedelinin
tamamini 6demesi durumunda tescile zorlama davailacgine iliskin Yarg. 14.HD.
17.6.1986 tarih ve E. 1986/47 K. 1986/4184 sawtekicin bkz. www.kazanci.com.tr.

39 varg. 13.HD. 8.5.2003 tarih ve E.2003/1904 K.2603/ sayil kararindaki karoy yazisi
icin bkz. www.kazanci.com.tr. Ayni yonde Yarg. 1BH26.6.2003 tarih ve E.2003/2914
K.2003/8511 sayili karar icin bkz. www.kazanci.ctrm.
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kitigiine kayitli bgimsiz bolim haline getirilmegii sirece tanmaz satimi
sOzlgmesinin konusunu ofturamayacaktir.

TOKI tarafindan yapillan veya yaptirilan konut, heniz
tamamlanmagindan ve tamamlanmasindan sonra kat mulkiyeti Eiité
kayith baimsiz bolim haline dostiirtlerek alicilara devredilmesi
amagclandiindan, konutun alicilara belirli bir bedel kérginda devrini
amaglayan sozjene, tginmaz satim vaadi sOzlmesi nitelgindedir.
Tasinmaz satim vaadi sOzl@esinin kurulmasi, s6zmenin, tapu sicil
mudurleri tarafindan veya noterlikge re’sen dizemiesi gecerliliksartina
bagh tutuldugundan, bu sozkmenin sekle uyulmaksizin yapilmasi
durumunda s6zéene, gecersizlik yaptirimina tabi olacaktir.

Tasinmaz satim vaadi soOzlmesi sekle aykiri olarak yapilmasi
dolayisiyla gecersizlik yaptirimina tabi olsa day fecersizigin sekle
aykirihigl bizzat meydana getiren veya meydana gelmesinenngldn TOK
tarafindan ileri surtlmesi ve taraflarigekle aykinlg bildikleri halde
istekleriyle s6zlgmeden dgan borclarini ifa etmeleri veya ifa hareketlerine
girismis olmalari durumunda gecersgh ileri sdrilmesi, hakkin acikca
kotuye kullaniimasi olarak nitelendirilebilecektir.



184 CBNLAT/TOPUZ AUHFD Y1l0D8

BIBLIYOGRAFYA

Akipek Jale G./Akintirk Turgut :Turk Medeni Hukuku, Yeni Medeni
Kanuna Uyarlanmi Baslangic Hukumleri-Kgiler Hukuku, C.I,
Istanbul 2002.

Akyol Sener . :Durustlik Kurah ve Hakkin Kétuye
Kullanilmasi Yasg, Istanbul 2006.

Altas Huseyin Sekle Aykirihigin  Olumsuz Sonugclarinin  Diizeltilmesi,
Ankara 1998.

Aral Fahrettin . Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 6. Baski Ankara 2006.

Arslan Ramazan : Medeni Usul Hukukunda
Durustlik Kurali, Ankara 1989.

Ataay Aytekin : Medeni Hukukun Genel Teorisi,

Temel Bilgiler Genel Kavramlaistanbul 1980.

Barlas Nami . Durastlok Kurali Ve Hakkin
Kotiye Kullanilmasi Yaganin Alman Medeni Kanunundaki
Duzenleme Tarzi Ve Hrisi, IHFM, Prof. Dr. Tirkan Rado'ya
Armagan, C.LV, S.3 1997, s.192 vd.

Bischoff Jacques : Vertragsrisiko und clausula rebus
sic stantibus, Diss. Zirich 1983.

Cenberci Mustafa . Gayrimenkul SatiVaadi, ikinci
Baski, Ankara 1973.

Edis Seyfullah - Medeni Hukuk Girive Balangic
Hukumleri, Ankara 1993.

Egger August : Zurcher Kommentar- Kommentar

zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band |: Eiateg (Art 1-10
ZGB) und Personenrecht (Art 11-89 ZGB), Ziirich 1930

Eren Fikret : Borglar Hukuku Genel Hukumler,
9. Basiistanbul 2006.

Gursoy Kemal Tahir/

Eren Fikret, CanselErol : Tdrk Bya Hukuku, 2. Baski,
Ankara 1984.
Gurzumar Osman Berat : Turk Medeni Hukuku'nda Ust

Hakki, Istanbul 1998.



C.57 Sa.3 [167-186] Toplu Koidaresi Bgkanligi (TOKI) ... 18¢

Hatemi Hiseyin/SerozanRona/

Arpaci Abdulkadir . Borglar Hukuku Ozel Bolum,
Istanbul 1992.
imre Zahit : Medeni Hukuka Gij Temel

Kavramlar, Medeni Kanunun Blangi¢ Hukumleri ve Hakiki
Sahislar Hukuku, 2. Baslstanbul 1976.

Kiligcoglu Ahmet : Tainmaz SatimindaSekil Ve
Hakkin Kotuye Kullaniimasi, AUHFD. 1981, S.38, 927P2.

Kocayusufpasaoglu Necip . . Tork Medeni  Hukukunda
Gayrimenkul Sa$iVaadi,Istanbul 1959.

Merz Hans . Berner Kommentar- Kommentar
zum schweizerischen Privatrecht, Einleitung (Art@.ZGB), Bern
1966.

Oguzman M. Kemal : Medeni Hukuk Dersleri (Ggri

Kaynaklar-Temel Kavramlarjstanbul 1994, (Gis).

Oguzman M. Kemal : Sekil Noksani Sebebiyle Butlan
Dermeyani Hakkinin Suiistimalistanbul Barosu Dergisi, Haziran
1955, C.XXIX, S.6, s.249-258S€Kkil).

Oguzman M. Kemal/Barlas Nami :Medeni Hukuk, Gigi, Kaynaklar ve
Temel Kavramlaristanbul 2005.

Oguzman M. Kemal/Selici Ozer :Bya Hukuku, 9. Basl,istanbul
2002.

OzsunayErgun : Medeni Hukuka Gii Istanbul
1986.

Saymen Ferit H. : Turk Medeni Hukuku Blngic
Hukdmleri, C.l,istanbul 1960.

SchwarzAndreas B. : (Cev. DAVRAN, Bilent) Medeni
Hukuka Girk, Istanbul 1942.

SerozanRona : Medeni Hukuk Genel Bo&lim,
Istanbul 2005.

Sungurbeyisr_net : Kgisel Haklarin Tapu Kuigiine
Serhi, Istanbul 1963.

Tandogan Haluk . . Borglar Hukuku-Ozel Borg
Iliskileri, C.l/ 1, 5. Basl,Istanbul 1988.

Tekinay Selahattin S. : Medeni Hukuka GiriDersleri,

Istanbul 1992.



186 CBNLAT/TOPUZ AUHFD Y1l0D8

Tour Peter/

SchnyderBernhard/Schmid Jorg ; Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 12. Auflage Zirich 2002.

Tug Adnan . Turk Ozel HukukundaSekil,
Konya 1994.

Unal Mehmet . Tirk Medeni Hukukunda Yapi
(Ust) Hakki, Ankara 1988.

Velidededalu Hifz1 Veldet : Hakkin lyiye ve Kotuye

Kullaniimasi (Objektif Husnuniyet ve Hakkin Suissi), Adliye
Dergisi 1959, S.11, s.113-140.

Velidede@lu Hifzi Veldet/

Esmer Galip : Gayrimenkul Tasarruflari, 2. Basi,
Istanbul 1956.

Von Biren Brno Schweizerisches
Obligationenrecht, Besonderer Teil (Ar. 184-551}idi 1972.

Yavuz Cevdet . Tiurk Borglar Hukuku Ozel
Hukumler, 4. Baskistanbul 1996.

Zeller Ernst . Treu und Glauben und

Rehctsmissbrauchtsverbot, Prinzipengehalt und Katigkerung von
Art. 2 ZGB, Zurich, 1981.

Zevkliler Aydin : Medeni Hukuk Gisi Ve Balangic
Hukumleri; Kisiler Hukuku ve Aile Hukuku, Ankara 2000.
ZevkKliler Aydin/ Havutgu Ayse . Borglar Hukuku Ozel Borg

Iliskileri, 9. Baski,jlzmir 2007.



