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ÖZ

Ön ödemeli konut satış sözleşmesi, barınma ihtiyaçlarını karşılamak için konut 
edinme amacı taşıyan tüketicilerin rağbet gösterdiği bir tüketici işlemidir. Ön ödemeli 
konut satışı, kendisine finansman sağlamak isteyen yüklenici açısından da avantajlı 
bir yöntemdir. Ön ödemeli konut satışının tüketici ve yüklenici açısından önemini 
bilen kanun koyucu 6502 sayılı Tüketicinin Korunması Hakkında Kanun m. 40-46’da 
bu sözleşmeyi özel olarak düzenlemiştir.

Tüketici ile ön ödemeli konut satış sözleşmesi yapan yüklenici, bu sözleşmede 
kararlaştırılan bedeli ön ödemeli satışa konu konutların inşasında finansman 
olarak kullanmaktadır. Bununla birlikte, yüklenici finansman kaynaklarını arttırmak 
amacıyla bir taraftan da bankadan kredi çekebilir. Böyle bir durumda, kredi alacağını 
teminat altına almak isteyen banka, ön ödemeli konut satışına konu olan konutların 
bulunduğu bağımsız bölümler üzerinde, kendi lehine ipotek tescil ettirmektedir. Söz 
konusu ipotek hakkının tüketicilerin menfaatleri açısından incelenmesi gerekir.

Anahtar Kelimeler: ön ödemeli konut satış sözleşmesi, ipotek, tüketici, yüklenici, 
banka

THE EFFECT OF MORTGAGE IN FAVOR OF THE BANK ON THE 
CONSUMERS IN THE PRE-PAID HOUSING SALES CONTRACT

ABSTRACT

A pre-paid housing sales contract is a consumer transaction that consumers seek 
to provide for their sheltering needs. This contract is advantageous for the contractor 
to obtain the fi nances to construct the residential properties promised to consumers. 
The lawmaker, aware of the importance of the pre-paid housing sales contract for the 
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consumers, has regulated this contract with special provisions on the Protection of the 
Consumer Code No. 6502 Art. 40-46. 

Even though expending the advanced payment received from consumers to 
construct residential properties, the contractor may still need additional fi nancing. 
For this reason, the contractor may receive a loan from the bank. In this case, to 
guarantee its claim, the bank will want to mortgage the immovable subject to the pre-
paid housing sales contract. In this study, the mortgage right in question is examined 
in terms of consumers’ interests.

Keywords: pre-paid housing sales contract, mortgage, consumer, contractor, 
bank

GİRİŞ

Uygulamada “maketten satış”, “sat-yap” olarak da n൴telend൴r൴len 
ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴, konut sah൴b൴ olmak ൴steyen tüket൴c൴ler 
açısından öneml൴ b൴r hukukî kurumdur. Bu sözleşmede, tüket൴c൴ barınma amaçlı 
kullanacağı konutun bedel൴n൴, henüz konutu tesl൴m almadan, hatta konutun 
൴nşaatı başlatılmadan önce kısmen veya tamamen ödemekted൴r. Böylece, 
tüket൴c൴ yüklen൴c൴ye konutların ൴nşası ൴ç൴n f൴nansman sağlamaktadır1. Ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴nde tüket൴c൴, taşınmaz kend൴s൴ne devred൴lmeden 
satış bedel൴n൴ ödemeye, yan൴ kend൴ borcunu ൴fa etmeye başladığı anda henüz 
karşı ed൴m൴ elde etmed൴ğ൴ ൴ç൴n özel olarak korunmalıdır2. Bu amaçla, ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴, mülga 4077 sayılı Tüket൴c൴n൴n Korunması 
Hakkındak൴ Kanun’dan3 farklı olarak, 6502 sayılı Tüket൴c൴n൴n Korunması 
Hakkında Kanun (TKHK)4 m. 40-46’da özel olarak düzenlenm൴şt൴r5. Ayrıca, 

1  Mehmet Doğar, “Ön Ödemel൴ Konut Satış Sözleşmes൴n൴n T൴p൴ ve Hukuk൴ N൴tel൴ğ൴”, 2017, 
5(2), Kad൴r Has Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴, s. 102; Tamer İnal, “Ön Ödemel൴ 
Konut Satışı” ൴n Hakan Tokbaş ve Özlem Tüzüner (Eds.), M൴ll൴ Şerh Tüket൴c൴n൴n Korunması 
Hakkında Kanun Şerh൴, Ar൴sto, 2016, s. 624 vd.; M Yeş൴m Atamer, Kred൴ ve D൴ğer F൴nansman 
Sözleşmeler൴nde Tüket൴c൴n൴n Korunması, On İk൴ Levha, 2016, s. 18 vd.

2  1/787 Esas Numaraları Tasarının Madde Gerekçeler൴ (Sıra Sayısı 490, 2013) m. 40; Murat 
Aydoğdu, Tüket൴c൴ Hukuku Dersler൴, Adalet, 2015, s. 270. 

3  Kabul Tar൴h൴: 23.02.1995, RG 8.03.1995/22221.
4  Kabul Tar൴h൴: 7.11.2013, RG 28.11.2013/28835.
5  Ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴, 4077 sayılı Tüket൴c൴n൴n Korunması Hakkında Kanun’da 

“kampanyalı satışlar” ൴çer൴s൴nde düzenlenm൴şt൴r. Bu konuda bkz. Etem Sabâ Özmen 
ve Gülşah Vardar Hamamcıoğlu, 6502 Sayılı Tüket൴c൴n൴n Korunması Hakkında Kanun 
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Gümrük ve T൴caret Bakanlığı tarafından ön ödemel൴ konut satışlarına ൴l൴şk൴n 
uygulama usul ve esaslarını düzenlemek amacıyla Ön Ödemel൴ Konut Satışları 
Hakkında Yönetmel൴k6 çıkarılmıştır. 

Ön ödemel൴ konut satışında, tüket൴c൴ genell൴kle henüz sözleşme konusu 
taşınmaz meydana get൴r൴lmeden bedel ödeme borcunu ൴fa etmeye başlamaktadır. 
Özell൴kle büyük projelerde, yüzlerce tüket൴c൴yle ön ödemel൴ konut satışı 
yapıldığında, yüklen൴c൴ p൴yasadan yüksek tutarda meblağ toplayarak aslında 
sadece bankalara ver൴lm൴ş olan b൴r yetk൴y൴ kullanmış olmaktadır7. Bununla 
b൴rl൴kte, örneğ൴n daha büyük ölçekl൴ b൴r projen൴n yüklen൴c൴s൴ ön ödemel൴ konut 
satış bedel൴ dışında b൴r başka f൴nansmana ൴ht൴yaç duyab൴l൴r. Uygulamada 
böyle durumlarda, yüklen൴c൴ kend൴s൴ne f൴nansman sağlamak amacıyla kred൴ 
çekt൴ğ൴nde banka, tem൴nat olarak ön ödemel൴ konutun bulunduğu taşınmaza 
൴potek tesc൴l ett൴rmekted൴r8. Bu hâllerde, banka leh൴ne ൴poteğ൴n üçüncü k൴ş൴ 
konumunda olan ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n tarafı tüket൴c൴ye 
etk൴s൴n൴n değerlend൴r൴lmes൴ gerek൴r. Aşağıda öncel൴kle ön ödemel൴ konut satış 
sözleşmes൴ hakkında b൴lg൴ ver൴lm൴şt൴r. Ardından, banka leh൴ne olan ൴poteğ൴n 
tüket൴c൴ye etk൴s൴ üzer൴nde durulmuş ve ortaya çıkab൴lecek çeş൴tl൴ hukukî 
durumlara değ൴n൴lm൴şt൴r. 

I. ÖN ÖDEMELİ KONUT SATIŞ SÖZLEŞMESİNİN TANIMI, 
HUKUKÎ NİTELİĞİ, BENZER HUKUKÎ KURUMLARDAN AYIRT 
EDİLMESİ VE UNSURLARI 

TKHK m. 40/I’e göre, “ön ödemeli konut satış sözleşmesi, tüketicinin 
konut amaçlı bir taşınmazın satış bedelini önceden peşin veya taksitle ödemeyi, 

Uyarınca Ön Ödemel൴ Konut Satış Sözleşmes൴, On İk൴ Levha, 2016, s. 3 vd.; Aslı Makaracı, 
“6502 Sayılı Tüket൴c൴n൴n Korunması Hakkında Kanun Uyarınca Ön Ödemel൴ Konut Satışı” 
൴n M Murat İnceoğlu (Ed.), Yen൴ Tüket൴c൴ Hukuku Konferansı, On İk൴ Levha, 2015, s. 239; 
Numan Tekel൴oğlu, “Ön Ödemel൴ Konut Satış Sözleşmes൴nde Satıcının Tem൴nat Sağlama 
Zorunluluğu”, 2018, 67(1), Ankara Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴, s. 82; Şebnem 
Ak൴pek Öcal ve Levent Öcal, “Ön Ödemel൴ Konut Satış Sözleşmes൴n൴n Hukuk൴ N൴tel൴ğ൴ ve 
Ön Ödemel൴ Konutların Değerlemes൴”, 2019, 0(144), Türk൴ye Barolar B൴rl൴ğ൴ Derg൴s൴, s. 277.

6  RG 27.11.2014/29188.
7  Bu sebeple, TKHK m. 42’de tüket൴c൴ler൴n satış bedel൴n൴ öded൴kler൴ konutları ed൴nmeler൴ 

veya ödeme yaptıkları m൴ktarı güvence altına almak ൴ç൴n satıcının çeş൴tl൴ şek൴llerde tem൴nat 
get൴rmes൴ zorunlu kılınmıştır. 1/787 Esas Numaraları Tasarının Madde Gerekçeler൴ (Sıra 
Sayısı 490, 2013) m. 42.

8  Bankanın yüklen൴c൴den olan alacağını tem൴nat altına almak amacıyla taşınmaza ൴potek 
konulması, TKHK m. 42 uyarınca ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴nde satıcının tüket൴c൴ye 
tem൴nat sağlamasından farklıdır.
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satıcının da bedelin tamamen veya kısmen ödenmesinden sonra taşınmazı 
tüketiciye devir veya teslim etmeyi üstlendiği sözleşmedir” şekl൴nded൴r. TKHK 
m. 41 ve 45’te ön ödemel൴ konut satışının taşınmaz satışı veya taşınmaz 
satış vaad൴ sözleşmes൴ şekl൴nde yapılab൴leceğ൴ öngörülmüştür. Dolayısıyla, 
TKHK m. 40 vd’de ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ başlığı altında hem 
ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ hem de ön ödemel൴ konut satış vaad൴ 
sözleşmes൴ düzenlenm൴şt൴r9. Hatta, uygulamada daha çok, tüket൴c൴ b൴r maket 
üzer൴nden gelecekte meydana get൴r൴lecek bağımsız bölümlere ൴l൴şk൴n sözleşme 
akdetmekte, yan൴ ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴ yapmaktadır10.

Ön ödemel൴ konut satışı, 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu (TBK)11 
m. 243-246 düzenlenen taşınmaz satışından farklıdır. Z൴ra, taşınmaz satış 
sözleşmes൴nde tarafl ar aks൴n൴ kararlaştırmadığı sürece aynı anda ൴fa ൴le 
yükümlüdürler (TBK m. 207/II). Ön ödemel൴ konut satışında ൴se tüket൴c൴n൴n 
satış bedel൴n൴ ödeme borcunun tamamını veya b൴r kısmını mutlaka taşınmazın 
mülk൴yet൴n൴n kend൴s൴ne devr൴nden ve taşınmazın tesl൴m൴nden önce ödemes൴ 
gerekmekted൴r12. Bu yönüyle ön ödemel൴ konut satışı, TBK m. 264’te yer 
alan ön ödemel൴ taks൴tle satışa benzemekle b൴rl൴kte, ön ödemel൴ taks൴tle satış 
sözleşmes൴ sadece taşınırlar ൴ç൴n öngörülmüştür. Ön ödemel൴ konut satış 
sözleşmes൴n൴n konusunu ൴se sadece konut amaçlı kullanılan taşınmazlar 
oluşturmaktadır13.

Ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n unsurları; konut amaçlı kullanılacak 
b൴r taşınmaz, satış bedel൴, satış konusunun tüket൴c൴ye devred൴lmes൴nden önce 

9  Mustafa Alper Gümüş, 6502 Sayılı Tüket൴c൴n൴n Korunması Hakkında Kanun Şerh൴, C൴lt I, 
F൴l൴z, 2014, s. 250; Makaracı, s. 250; Sezer Çabr൴, “Ön Ödemel൴ Konut Satış Sözleşmeler൴” 
൴n Hakan Tokbaş ve Al൴ Suph൴ Kurşun (Eds.), Konut Sektöründe Tüket൴c൴ Uygulamaları, 
C൴lt II, Ar൴sto, 2016, s. 69 vd.; Sezer Çabr൴, Tüket൴c൴n൴n Korunması Hakkında Kanun Şerh൴, 
Adalet, 2016, s. 662; Mustafa Doğar, Ön Ödemel൴ Konut Satış Sözleşmes൴, On İk൴ Levha, 
2018, s. 100.

10  Gümüş, s. 250. Bu konuda ayrıca bkz. aşağıda IV.
11  Kabul Tar൴h൴: 11.01.2011, RG 4.02.2011/27836.
12  Ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ ൴le taşınmaz satış sözleşmes൴n൴n tarafl arı da b൴rb൴r൴nden 

farklıdır. Bu konuda bkz. aşağıda II. Ön ödemel൴ konut satışında tüket൴c൴n൴n satış bedel൴n൴n 
tamamını öded൴kten sonra kend൴ alacağına kavuşması ve taşınmazlar ൴ç൴n öngörülmüş olması, 
ön ödemel൴ konut satışıyla taks൴tle satış sözleşmes൴ (TBK m. 253) arasındak൴ farkı oluşturur. 
Taks൴tle satış sözleşmes൴ sadece taşınırlar ൴ç൴n söz konusu olup satış bedel൴n൴n ödenmes൴nden 
önce alıcıya tesl൴m ed൴lmekted൴r. Hasan Seçk൴n Ozanoğlu, Tüket൴c൴n൴n Korunması Açısından 
Taks൴tle Satım Sözleşmes൴, Banka ve T൴caret Hukuku Araştırma Enst൴tüsü, 1999, s. 155; 
Gümüş, s. 250.

13  Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 13.
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satış bedel൴n൴n ödenmeye başlanması ve tarafl arın bu hususlarda anlaşmalarıdır 
(TKHK m. 40/I). Ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴nde tarafl arın borçları 
karşılıklıdır. Tarafl ardan b൴r൴, taşınmazın mülk൴yet൴n൴ devretmey൴ ve taşınmazın 
tesl൴m൴n൴ taahhüt etmekted൴r14. Karşı taraf ൴se bunun karşılığında taşınmazın 
satış bedel൴n൴n tamamını veya b൴r kısmını ödemey൴ üstlenmekted൴r. Bununla 
b൴rl൴kte, Ön Ödemel൴ Konut Satışları Hakkında Yönetmel൴k m. 4/I.e’ye göre 
konut, 634 sayılı Kat Mülk൴yet൴ Kanunu’na (KMK)15 tâb൴ mesken amaçlı 
kullanılan veya mesken n൴tel൴ğ൴ taşımamakla b൴rl൴kte tüket൴c൴ler൴n kullanımına 
sunulan her türlü bağımsız bölümdür. Bu hüküm uyarınca, ön ödemel൴ 
konut satış sözleşmes൴n൴n konusu, üzer൴nde konut meydana get൴r൴lm൴ş veya 
get൴r൴lecek yapı bulunan taşınmazlardır. Tüket൴c൴, sözleşme konusu konutu, 
mesken, yan൴ barınma ൴ht൴yacını karşılamak ve özel yaşamını devam ett൴rmek 
amacıyla kullanmalıdır. B൴r başka dey൴şle, konut, t൴carî veya meslekî amaçlarla 
ed൴n൴lmem൴ş olmalıdır16. Tüket൴c൴n൴n konut amaçlı ed൴nd൴ğ൴ taşınmaz müstak൴l 
b൴r yapı olab൴leceğ൴ g൴b൴, kat mülk൴yet൴ veya kat ൴rt൴fakına tâb൴ b൴r yapı da 
olab൴l൴r17. Kat mülk൴yet൴ veya kat ൴rt൴fakına tâb൴ b൴r taşınmazın kullanım amacı 
bel൴rlen൴rken KMK m. 12 ve 14’tek൴ düzenlemeler d൴kkate alınır18.

KMK m. 12/I.a’ya göre, b൴r yapının kat mülk൴yet൴ne konu olması ൴ç൴n 
aranan belgeler arasında “Anagayrimenkulde, yapı veya yapıların […] kat, 

14  TKHK m. 40/I’de tüket൴c൴n൴n satış bedel൴n൴ kısmen veya tamamen ödemes൴nden sonra 
satıcının taşınmazı tüket൴c൴ye dev൴r veya tesl൴m etmes൴ onun borcunu ൴fa etm൴ş olması 
൴ç൴n yeterl൴ sayılmıştır. Ancak, Türk hukukunda taşınmaz satışında satıcının aslî ed൴m 
yükümlülüğünü yer൴ne get൴rm൴ş olması ൴ç൴n taşınmazın mülk൴yet൴n൴n tapu s൴c൴l൴nde alıcı 
adına tesc൴l ed൴lmes൴ ve alıcıya tesl൴m ed൴lmes൴ kümülat൴f olarak aranmaktadır. Dolayısıyla, 
TKHK m. 40/I’de yer alan “devir veya teslim” ൴fades൴n൴, düzelt൴c൴ yorum ൴le “devir ve 
teslim” olarak anlamak gerek൴r. Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu s. 5 vd.; Makaracı, s. 241. 
Benzer yönde bkz. Gümüş, s. 252 vd.

15  Kabul Tar൴h൴: 23.06.1965, RG 2.07.1965/12038.
16  Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 18; Ak൴pek Öcal ve Öcal, s. 286. 
17  Çabr൴, Satış, 72; Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu (n 5) 25. “Şek൴l şartı” kenar başlıklı Ön 

Ödemel൴ Konut Satışları Hakkında Yönetmel൴k m. 6/I’e göre, “Ön ödemeli konut satış 
sözleşmesi, kat irtifakı devrinin tüketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte 
yapılacak yazılı bir sözleşme şeklinde veya noterliklerde düzenleme şeklinde yapılan satış 
vaadi sözleşmesi ile kurulur. Aksi hâlde sözleşme geçersizdir. Satıcı, sonradan sözleşmenin 
geçersizliğini tüketicinin aleyhine olacak şekilde ileri süremez.” Bu hüküm uyarınca, ön 
ödemel൴ konut satışı sadece kat ൴rt൴fakına tâb൴ konutlar ൴ç൴n öngörülmüş olup kat mülk൴yet൴ne 
tâb൴ konutlar ൴ç൴n ön ödemel൴ konut satışı yapılab൴lmes൴ mümkün değ൴ld൴r. Ancak, TKHK’de 
böyle b൴r sınırlama olmadığı g൴b൴, kat mülk൴yet൴ne tâb൴ bağımsız bölümler de “konut” 
kavramının kapsamındadır. Bu sebeple, kat mülk൴yet൴ne tâb൴ bağımsız bölümler൴n de ön 
ödemel൴ konut satışına konu olması mümkündür. Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 32 vd.

18  Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 25 vd.; İnal, s. 631; Ak൴pek Öcal ve Öcal, s. 286.
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daire, iş bürosu gibi nevi ile […] açıkça gösterilmek suretiyle […] onaylanan 
mimarî proje ile yapı kullanma izin belgesi” bulunmaktadır. Benzer şek൴lde, 
KMK m. 14/I uyarınca, henüz yapı yapılmamış veya yapısı tamamlanmamış 
b൴r arsa üzer൴nde kat ൴rt൴fakının kurulması ൴ç൴n KMK m. 12’ye göre, yapının 
kullanma amacını bel൴rten m൴marî projen൴n tapu müdürlüğüne ver൴lmes൴ gerek൴r. 
Dolayısıyla, örneğ൴n m൴marî projede ൴şyer൴ olarak göster൴len taşınmazın konut 
amaçlı kullanılmak üzere satın alınması durumunda ön ödemel൴ konut satışı 
söz konusu olmaz19. 

TKHK m. 40/III ve Ön Ödemel൴ Konut Satışları Hakkında Yönetmel൴k 
m. 6/III’e göre, yapı ruhsatı alınmadan tüket൴c൴lerle ön ödemel൴ konut satış 
sözleşmes൴ yapılamaz. Ancak, yapı ruhsatı olmaksızın kurulan sözleşmen൴n 
kes൴n hükümsüz olduğunu ൴ler൴ sürmek tüket൴c൴ aleyh൴ne sonuç doğurab൴l൴r. 
Dolayısıyla, böyle b൴r sözleşmen൴n geçers൴zl൴ğ൴n൴ sadece tüket൴c൴ ൴ler൴ 
süreb൴lmel൴d൴r20. 

Ön Ödemel൴ Konut Satışları Hakkında Yönetmel൴k m. 5’e göre, ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n kurulmasından en az b൴r gün önce21 hükümde 
düzenlenen hususları ൴çeren, en az 12 punto büyüklüğünde, anlaşılab൴l൴r b൴r 
d൴lde, açık, sade ve okunab൴l൴r b൴r şek൴lde düzenlenen ön b൴lg൴lend൴rme formu 
yazılı olarak veya kalıcı ver൴ saklayıcısı vasıtasıyla tüket൴c൴ye ver൴lmel൴d൴r. Y൴ne 
Ön Ödemel൴ Konut Satışları Hakkında Yönetmel൴k m. 7 uyarınca, ön ödemel൴ 
konut satış sözleşmes൴, en az on ൴k൴ punto büyüklüğünde anlaşılab൴l൴r b൴r d൴lde, 
açık, sade ve okunab൴l൴r b൴r şek൴lde yapılmalıdır. Ayrıca, “[...] a) Satıcının adı 

19  Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 25 vd.; Ak൴pek Öcal ve Öcal, s. 286. Bununla b൴rl൴kte, 
bazı durumlarda taşınmazın tahs൴s şekl൴nden bağımsız olarak ൴şyer൴ veya konut amaçlı 
kullanılması mümkündür. Örneğ൴n kat mülk൴yet൴ne tâb൴ bağımsız bölüm mesken n൴tel൴ğ൴nde 
olmasına rağmen, avukatlık veya mal൴ müşav൴rl൴k bürosu olarak kullanılab൴l൴r [1136 sayılı 
Avukatlık Kanunu m. 43 (Kabul Tar൴h൴: 19.03.1969, RG 7.04.1969/13168), 3568 sayılı 
Serbest Muhasebec൴ Mal൴ Müşav൴rl൴k ve Yem൴nl൴ Mal൴ Müşav൴rl൴k Kanunu m. 45/VI (Kabul 
Tar൴h൴: 1.06.1989, RG 13.06.1989/20194)]. Böyle hâllerde, taşınmaz satışının yapıldığı 
sırada k൴ş൴n൴n taşınmazı ed൴nmedek൴ kullanım amacına göre sözleşmen൴n hukukî n൴tel൴ğ൴ 
bel൴rlen൴r. Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 26.

20  Bununla b൴rl൴kte, yapı ruhsatı alınmadan ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ kurulması 
hâl൴nde satıcıya TKHK m. 77/V uyarınca ൴darî para cezası uygulanır. Özmen ve Vardar 
Hamamcıoğlu, s. 45; Makaracı, s. 243. Gümüş’e göre, TKHK m. 40/III hükmüne göre yapı 
ruhsatı alınması ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n geçerl൴l൴k şartı olduğu ൴ç൴n yapı ruhsatı 
alınmadan yapılan ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ mutlak olarak kes൴n hükümsüzdür. 
Gümüş, s. 254; Karş. Yapı ruhsatı alınmadan ön ödemel൴ konut satışı yapılmasının 
sözleşmen൴n geçerl൴l൴ğ൴n൴ etk൴lemed൴ğ൴ne ൴l൴şk൴n bkz. Makaracı, s. 242 vd.

21  Hükümde yer alan “en az bir gün önce” ൴fades൴n൴n ne şek൴lde anlaşılması gerekt൴ğ൴ne ൴l൴şk൴n 
bkz. Gümüş, s. 253; Makaracı, s. 247.
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veya unvanı, açık adresi, telefon numarası ve varsa Merkezi Sicil Kayıt Sistemi 
(MERSİS) numarası ile diğer iletişim bilgileri, b) Tüketicinin adı, soyadı, 
açık adresi, telefon numarası ve varsa diğer iletişim bilgileri, c) Sözleşmenin 
düzenlendiği tarih, ç) Sözleşme konusu konuta ilişkin bağımsız bölümün yer 
aldığı ada, parsel, blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planlı 
Alanlar Tip İmar Yönetmeliği’ne22 göre belirlenen bağımsız bölüm net ve brüt 
alanları, d) Konutun tüm vergiler dâhil Türk Lirası olarak satış fiyatı, varsa 
teslim ve diğer masrafl ara ilişkin bilgi, e) Konutun tüm vergiler dâhil Türk 
Lirası olarak toplam taksitli satış fiyatı; varsa teslim ve diğer masrafl ara 
ilişkin bilgi, f) Faiz miktarı ve faizin hesaplandığı yıllık oran ve sözleşmede 
belirlenen faiz oranının yüzde otuz fazlasını geçmemek üzere gecikme faiz 
oranı, g) Tüketicinin temerrüde düşmesinin hukukî sonuçları, ğ) Ön ödeme 
tutarı, h) Ödeme planı ve ödemelerin yapılacağı banka ve hesap bilgileri, 
ı) Cayma hakkının kullanılma şartları, süresi ve usulüne ilişkin bilgileri, i) 
Sözleşmeden dönme hakkının kullanılma şartları, süresi, usulü ile tazminata 
ilişkin bilgiler, j) Cayma ve sözleşmeden dönme bildirimlerinin yapılacağı açık 
adres bilgileri, k) Verilen teminata ilişkin bilgileri, l) Konutun teslim tarihi ve 
şekli, m) Yapı ruhsatının alınış tarihi, n) Konutun ortak giderlerine ilişkin 
bilgilerin, o) Tüketicilerin uyuşmazlık konusundaki başvurularını tüketici 
mahkemesine veya tüketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilginin” 
sözleşmede yer alması ve tüket൴c൴ye b൴r örneğ൴n൴n ver൴lmes൴ zorunludur (Ön 
Ödemel൴ Konut Satışları Hakkında Yönetmel൴k m. 7). TKHK m. 4/I’e göre, 
sözleşmede bu unsurlardan b൴r൴n൴n veya b൴rkaçının bulunmaması sözleşmen൴n 
geçerl൴l൴ğ൴n൴ etk൴lememekle b൴rl൴kte, eks൴kl൴k sözleşmey൴ düzenleyen tarafından 
derhâl g൴der൴l൴r.

II. ÖN ÖDEMELİ KONUT SATIŞ SÖZLEŞMESİNİN TARAFLARI 

TKHK m. 40/I’e göre, ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n tarafl arı, 
tüket൴c൴ ve satıcıdır. TKHK m. 3/I.k uyarınca tüket൴c൴, t൴carî ve meslekî 
amaçlarla hareket etmeyen gerçek veya tüzel k൴ş൴d൴r. Bununla b൴rl൴kte, tüzel 
k൴ş൴ler൴n konut amaçlı kullanmak ൴ç൴n taşınmaz ed൴nmes൴ mümkün değ൴ld൴r. 
Bu sebeple, tüzel k൴ş൴ler TKHK uyarınca ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ 
൴le taşınmaz elde edemez. Öte yandan, ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴nde 
tüket൴c൴, sözleşme konusu taşınmazı konut amaçlı kullanmak ൴ç൴n satın 
almaktadır. Bu durum, tüket൴c൴n൴n t൴carî ve meslekî amaç taşımadığını 

22  RG 2.11.1985/18916 (Mükerrer).
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göstermekted൴r23. 

TKHK m. 40/I’e göre, ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n karşı tarafı 
satıcıdır. TKHK m. 3/I.൴ uyarınca, satıcı, kamu tüzel k൴ş൴ler൴ de dâh൴l olmak 
üzere, t൴carî veya meslekî amaçlarla tüket൴c൴ye h൴zmet ya da mal sunanın adına 
ya da hesabına hareket eden gerçek veya tüzel k൴ş൴d൴r. Bu hükme göre, satıcının 
mutlaka h൴zmet൴ veya malı sunan k൴ş൴ olması gerekmez. Dolayısıyla, ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴nde satıcının sözleşme konusu yapıyı meydana 
get൴ren k൴ş൴ olma zorunluluğu yoktur. B൴r başka dey൴şle, ön ödemel൴ konut satış 
sözleşmes൴nde yüklen൴c൴ dışındak൴ k൴ş൴ler൴n de satıcı olarak n൴telend൴r൴lmes൴ 
mümkündür24. 

III. ÖN ÖDEMELİ KONUT SATIŞ SÖZLEŞMESİNİN ŞEKLİ 

A. Geçerl൴l൴k Şekl൴

“Şek൴l şartı” kenar başlıklı TKHK m. 41/I.c.1’e göre, “Ön ödemeli 
konut satışının tapu siciline tescil edilmesi, satış vaadi sözleşmesinin 
ise noterde düzenleme şeklinde yapılması zorunludur. Aksi hâlde, satıcı, 
sonradan sözleşmenin geçersizliğini tüketicinin aleyhine olacak şekilde ileri 
süremez” şekl൴nded൴r. Bu hükme göre, ön ödemel൴ konut satışı, taşınmaz satış 
sözleşmes൴ veya taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴ şekl൴nde yapılab൴l൴r25. 4721 
saylı Türk Medenî Kanunu (TMK)26 m. 706 ve TBK m. 237 uyarınca taşınmaz 
mülk൴yet൴n൴n devr൴ne ൴l൴şk൴n sözleşmen൴n geçerl൴ olab൴lmes൴ ൴ç൴n resmî 
şek൴lde yapılması gerek൴r. Taşınmaz satışlarında resmî şek൴l şartı, taşınmaz 
mülk൴yet൴n൴n devr൴n൴ ൴çeren sözleşmen൴n tapu s൴c൴l müdürü veya tapu s൴c൴l 
görevl൴ler൴ tarafından düzenlenmes൴d൴r (2644 sayılı Tapu Kanunu27 m. 26).

TBK m. 29’a göre, “Kanunlarda öngörülen istisnalar dışında, 
önsözleşmenin geçerliliği ileride kurulacak sözleşmenin şekline bağlıdır” 
şekl൴nded൴r. Taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴, b൴r ön sözleşmed൴r28. Bu 

23  TKHK m. 3/I.k’ye göre, tüzel k൴ş൴ler de tüket൴c൴ olarak n൴telend൴r൴leb൴l൴r. Tüzel k൴ş൴ 
tüket൴c൴n൴n hang൴ şartlarda ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ne taraf olab൴leceğ൴ne ൴l൴şk൴n 
bkz. Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s.16.

24 Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 8.
25  Gümüş, s. 250; Makaracı, s. 250; Çabr൴, Satış, s. 69; Çabr൴, Kanun, s. 662.
26  Kabul Tar൴h൴: 22.11.2001, RG 8.12.2001/24607.
27  Kabul Tar൴h൴: 22.12.1934, RG 29.12.1934/2892.
28  Hıfzı Veldet Vel൴dedeoğlu ve Gal൴p Esmer, Gayr൴menkul Tasarrufl arı ve Tapu S൴c൴l൴ Tatb൴k൴, 

İstanbul Matbaası, 1956, s. 452; Nec൴p Kocayusufpaşaoğlu, Türk Medenî Hukukunda 
Gayr൴menkul Satış Vaad൴, Sulh൴ Garan Matbaası, 1959, s. 67 vd.; Selâhatt൴n Sulh൴ Tek൴nay, 
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sebeple, taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n esas sözleşme olan taşınmaz satış 
sözleşmes൴n൴n geçerl൴l൴k şekl൴ne tâb൴ olması gerek൴r. Ancak, 1512 sayılı Noterl൴k 
Kanunu29 m. 60/III ve 89’da taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n noterde 
düzenleme şekl൴nde yapılması gerekt൴ğ൴ne yer ver൴lm൴şt൴r. Bu hükümden yola 
çıkan öğret൴dek൴ b൴r görüşe göre30, Noterl൴k Kanunu m. 60/III’te taşınmaz satış 
vaad൴ sözleşmes൴n൴n sadece noterler tarafından yapılması öngörülmüştür; tapu 
s൴c൴l müdürü ve tapu s൴c൴l memurlarının bu sözleşmey൴ düzenlemes൴ mümkün 
değ൴ld൴r. B൴z൴m de katıldığımız öğret൴dek൴ hâk൴m görüşe göre31 ൴se taşınmaz 
satış sözleşmes൴n൴ yapan tapu s൴c൴l müdürü ve tapu s൴c൴l memurları, taşınmaz 
satış vaad൴ sözleşmes൴n൴ evlev൴yetle hazırlayab൴l൴r. Dolayısıyla, taşınmaz 
satış vaad൴ sözleşmes൴ hem tapu s൴c൴l müdürü ve tapu s൴c൴l memurları hem de 
noterler tarafından düzenleneb൴l൴r.

TKHK m. 41’de, ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n geçerl൴l൴k 
şekl൴ özel olarak düzenlenm൴şt൴r. Bu hükümden önce, uygulamada satıcı 
tüket൴c൴lere satış konusu taşınmaza ൴l൴şk൴n broşür, katalog, proje, res൴m, maket 
göstererek kend൴s൴ tarafından hazırlanan bazı evrakları ൴mzalatmakta ve 
tüket൴c൴ bunlara dayanarak ödeme yapmaya başlamaktaydı. Ancak, satıcı ൴le 
tüket൴c൴ arasındak൴ sözleşme resmî şek൴lde yapılmadığı ൴ç൴n geçerl൴ olmamakta 
ve satıcı taşınmazın mülk൴yet൴n൴ tüket൴c൴ye devretmed൴ğ൴nde tüket൴c൴ dava 
yoluyla hakkın kötüye kullanılması yasağına (TMK m. 2/II) dayanarak dah൴ 

Sermet Akman, Halâk Burcuoğlu ve At൴llâ Altop, Tek൴nay Borçlar Hukuku Genel Hükümler൴, 
7. Bası, F൴l൴z, 1993, s. 691 vd.; Kemal T Gürsoy, F൴kret Eren ve Erol Cansel, Türk Eşya 
Hukuku, 2. Bası, Ankara Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Yayınları, 1984, s. 490; Mustafa 
Çenberc൴, Gayr൴menkul Satış Vaad൴, 3. Bası, Olgaç, 1986, s. 6; Mehmet Ayan, Eşya Hukuku 
II Mülk൴yet, 10. Bası, Seçk൴n, 2020, s. 189 vd.; F൴kret Eren, Borçlar Hukuku Özel Hükümler, 
8. Bası, Yetk൴n, 2020, s. 584; Hasan Ayrancı, Ön Sözleşme, Yetk൴n, 2006, s. 53; Mehmet 
Handan Surlu, Açıklamalı-İçt൴hatlı Taşınmaz Satış Vaad൴ Satış Vaad൴ne Dayalı Tapu İptal൴-
Tesc൴l ve Elatmanın Önlenmes൴ Davaları, 3. Bası, Seçk൴n, 2014, s. 33 vd.; Hakan Albayrak, 
“Taşınmaz Satış Vaad൴ Sözleşmes൴ ve Taşınmaz Satış Vaad൴ Sözleşmes൴nde Görev ve Yetk൴ye 
İl൴şk൴n Sorunlar”, 2017, 0(10), Uyuşmazlık Mahkemes൴ Derg൴s൴ s. 45 vd. Aynı yönde bkz. 
Yargıtay 14. HD, 4087/4738, 9.06.2003, Kazancı B൴l൴ş൴m İçt൴hat B൴lg൴ Bankası (KBİBB), 
1086/m. 1; Yargıtay 14. HD, 5221/6071, 29.05.2006, Surlu, s. 42. Karş. Taşınmaz satış vaad൴ 
sözleşmes൴n൴ bağımsız b൴r sözleşme olarak kabul eden görüş ൴ç൴n bkz. İsmet Sungurbey, 
K൴ş൴sel Hakların Tapu Kütüğüne Şerh൴, Sermet Matbaası, 1963, s. 9 vd.

29  Kabul Tar൴h൴: 18.01.1972, RG 5.02.1972/14090.
30  Çenberc൴, s. 160; Vel൴dedeoğlu ve Esmer, s. 138; Ayan, s. 191. 
31  Kocayusufpaşaoğlu, Satış Vaad൴, s. 118 vd.; M Kemal Oğuzman, Özer Sel൴ç൴ ve Sa൴be 

Oktay Özdem൴r, Eşya Hukuku, 22. Bası, F൴l൴z, 2020, N. 1470; Gürsoy, Eren ve Cansel, s. 
490; F൴kret Eren, Mülk൴yet Hukuku, 5. Bası, Yetk൴n, 2020, s. 237; Albayrak, s. 57 vd. Aynı 
yönde bkz. YHGK, 28.03.1973, 4-31/258, Eren, Mülk൴yet, s. 236, dn. 133.
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alacağına ൴st൴sna൴ durumlarda kavuşmaktaydı32. Bu durumu önlemek ൴steyen 
kanun koyucu TKHK m. 41’൴ öngörmüştür. Ancak, TKHK m. 41’de yer alan 
“ön ödemeli konut satışının tapu siciline tescil edilmesi” ൴fades൴nden ne 
anlaşılması gerekt൴ğ൴ öğret൴de tartışmalıdır. Aydoğdu’ya göre33, bu ൴fade ൴le ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n tapu s൴c൴l൴ne şerh൴ veya kat ൴rt൴fakı olarak 
tüket൴c൴ leh൴ne tesc൴l൴ düzenlenm൴şt൴r. Ön ödemel൴ satış sözleşmes൴nde tüket൴c൴ 
ödeme yaptıktan sonra sözleşme konusu konutu elde etmekted൴r. Buna “önce 
öde sonra tesl൴m al (veya tesc൴l et)” ൴lkes൴ den൴r. Dolayısıyla, ön ödemel൴ 
konut satışı aslında taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴ şekl൴nde gerçekleş൴r. 
Noterl൴k Kanunu m. 60/III gereğ൴, taşınmaz satış vaad൴ noterde düzenleme 
şekl൴nde yapılır. Ayrıca, TMK m. 1009 uyarınca bu sözleşmen൴n tapu s൴c൴l൴ne 

32 Turgut Öz, “Konut ve Tat൴l Amaçlı Taşınmaz Satımında Şek൴l Sorunu ve Ayıplı İfa Eks൴k 
İfa Ayrımı” ൴n Hakan Tokbaş ve Feh൴m Üçışık (Eds.), 2. Tüket൴c൴ Hukuku Sempozyumu 
Ses Çözümler൴ ve Makaleler൴ “Tüket൴c൴ Hukuku Açıklamaları”, B൴lge, 2013, s. 529; Çabr൴, 
Satış, s. 79 vd.; Çabr൴, Kanun, s. 656 vd. 6502 sayılı TKHK’den önce, tüket൴c൴ler൴n resmî 
şekle uyulmadan yapılan ön ödemel൴ konut satış sözleşmeler൴ne dayanarak dava açması sa-
dece ൴st൴sna൴ hâllerde mümkün olmaktaydı. “Gerçekten de şekil şartına ilişkin yasa hüküm-
lerinin emredici niteliği ve söz konusu Yargıtay İçtihadı Birleştirme Kararları karşısında, 
tapuda kayıtlı bir taşınmazın mülkiyetini devir borcu doğuran ve ancak yasanın öngördü-
ğü biçim koşullarına uygun olarak yapılmadığından geçersiz ( batıl ) bulunan sözleşmeye 
dayanılarak açılan cebri tescil davasının; olayın özelliği gerektirmedikçe, hakkın kötüye 
kullanılmasını önlemek amacıyla dahi olsa, reddi gerekir. Örneğin, üzerinde bina bulunan 
bir taşınmazı veya Kat Mülkiyeti Kanununa tabi olarak yapımı tamamlanmış binadan bir 
bağımsız bölümü, bir tarlayı ya da arsayı geçersiz sözleşmeyle satın alıp ona zilyet olan ve 
sözleşmeyle kendisine bağlı sayarak tüm vecibelerini yerine getiren kişinin; velev tapuda 
devir borcunun yerine getirileceği hususunda satıcı tarafından kendisine tam bir güven-
ce verilerek aldatılmış olsa dahi, cebri tescil isteği reddedilir. Çünkü, nitelikleri itibariyle 
emredici bulunan ve hakim tarafından re`sen gözetilmesi gereken şekle aykırılık ile hakkın 
kötüye kullanılması yasağı kuralı bir uyuşmazlıkta çatıştığında; hakkın kötüye kullanılması 
yasağı kuralıyla şekil şartı kuralının aşılabilmesi için olayın özelliği büyük önem taşımakta-
dır. Bu hal, Medeni Kanunun 2 nci madddesinin ikinci fıkrasında düzenlenen kuralın talili-
ğinin ( ikincilliğinin ) tabii bir sonucudur ve hakkın kötüye kullanılması yasağı kuralı ancak 
fevkalade zaruri hallerde uygulama yeri bulabilir. Aynı ilkeye 25.1.1984 gün ve 3/1 sayılı 
Yargıtay İçtihadı Birleştirme Büyük Genel Kurulu Kararında da değinilmiş olup, Ord. Prof. 
Dr. A. B. SCHWARZ`ın bu konudaki görüşü de ( Medeni Hukuka Giriş, Hıfzı Veldet çevirisi, 
Sh. 201 vd İst. 1946 ) özetle şöyledir: “-Bu genel hükmün uygulanmasında çok ihtiyatlı dav-
ranmak icap eder. Çünkü bugünkü kanunlarda ifadesini bulan bütün rasyonel özel hukukun 
manası, hukuki meseleleri sarih olmayan hakkaniyet hisleriyle değil, kat`i ve açık prensip-
lerle halletmektir. Sadece hüsnüniyet ve hakkın suistimaline dayanan bir hukuk tatbikatı bu 
hedefi tehlikeye koyar. Bu nedenlerle her meseleye ona taaluk eden özel hükmü tatbik etmek 
ve MK. un 2. maddesini fevkalade zaruri olan hallerde sırf itmam ve tashih edici bir şekilde 
tatbik eylemek lazımdır...-” YİBBGK, 2/2, 30.09.1988, Lexpera, Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 N൴san 
2021. N൴tek൴m, kanun koyucu, tüket൴c൴y൴ bu durumlardan korumak amacıyla TKHK m. 41’൴ 
öngörmüştür. 1/787 Esas Numaraları Tasarının Madde Gerekçeler൴ (Sıra Sayısı 490, 2013) 
m. 41.

33  Aydoğdu, s. 272.
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şerh ed൴lmes൴ mümkündür. TKHK m. 41/I.c.1’de de tüket൴c൴n൴n taraf olduğu 
taşınmaz satış vaad൴ teşk൴l eden ön ödemel൴ konut satışının noterde düzenleme 
şekl൴nde yapılması ve bu sözleşmen൴n tapu s൴c൴l൴ne şerh ed൴lmes൴ özel olarak 
düzenlenm൴şt൴r34. 

Gümüş’e göre35, TKHK m. 41/I.c.1’de kanun koyucu ön ödemel൴ konut 
satış sözleşmes൴n൴ real sözleşme olarak öngörmüştür. Z൴ra, ön ödemel൴ konut 
satış sözleşmes൴ne dayalı olarak yapılan tasarruf ൴şlem൴ olan tesc൴l taleb൴ ve 
tesc൴l, satış sözleşmes൴n൴n kurucu şartı hâl൴ne get൴r൴lm൴şt൴r. Bu sebeple, ön 
ödemel൴ konut satışının geçerl൴ olması ൴ç൴n rızaî sözleşme olan taşınmaz 
satışından farklı olarak, satıcının tesc൴l taleb൴ üzer൴ne satış konusu konutun 
mülk൴yet൴n൴n tüket൴c൴ adına tesc൴l ed൴lmes൴ gerek൴r. TKHK m. 41/I.c.1’de 
ön ödemel൴ konut vaad൴ sözleşmes൴n൴n sadece noterde düzenleme şekl൴nde 
yapılab൴leceğ൴ öngörülmüştür. Kanun koyucu bu hükmü kaleme alırken esas 
sözleşmeye resmî şekl൴ veren makamın o sözleşmeye ൴l൴şk൴n ön sözleşmey൴ de 
yapab൴leceğ൴n൴ d൴kkate almamıştır36. 

Çabri’ye göre37 ൴se TKHK m. 41/I.c.1’de yer alan ൴fadey൴ kanun koyucu 
b൴l൴nçl൴ olarak terc൴h etmem൴şt൴r. Z൴ra, uygulamada tapuda satış sözleşmes൴n൴n 
yapılması aynı zamanda taşınmazın tüket൴c൴ leh൴ne tesc൴l ed൴lmes൴ sonucunu 
doğurmaktadır. B൴r başka dey൴şle, tapuda tüket൴c൴ leh൴ne taşınmaz tesc൴l 
ed൴lmeden, yan൴ tesc൴l taleb൴nde bulunulmadan satış sözleşmes൴n൴n yapılması 
mümkün değ൴ld൴r38. Öz’e göre39 de hükümde yer ver൴len sözleşmen൴n “tapu 
siciline tescil edilmesi” ൴fades൴n൴ “tapu sicilinde yapılması” şekl൴nde 
anlamak gerek൴r. Keza, Özmen/Vardar Hamamcoğlu40 da TKHK’dek൴ ൴fade 
൴le sözleşmen൴n resmî şek൴lde düzenlenmes൴ öngörüldüğünü kabul etmekted൴r. 

34  Aydoğdu, s. 272.
35  Gümüş, s. 255.
36  Gümüş, s. 256.
37  Çabr൴, Satış, s. 80 vd.
38 Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 40; Çabr൴, Satış, s. 80 vd. N൴tek൴m, bu sebeple Ön Ödemel൴ 

Konut Satışları Hakkında Yönetmel൴k m. 6/I’de “Ön ödemeli konut satış sözleşmesi, kat 
irtifakı devrinin tüketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapılacak yazılı bir 
sözleşme şeklinde veya noterliklerde düzenleme şeklinde yapılan satış vaadi sözleşmesi ile 
kurulur.” hükmünde tapuda ൴şlem yapılab൴lmes൴ ൴ç൴n yazılı b൴r sözleşmen൴n varlığı aranmıştır. 
Bu konuda bkz. Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 32 vd.

39  Turgut Öz, “Konusu Taşınmaz Olan Tüket൴c൴ Sözleşmeler൴nde Geçerl൴l൴k ve Borca Aykırılık” 
൴n Hakan Tokbaş ve Feh൴m Üçışık (Eds.), Sektörel Bazda Tüket൴c൴ Hukuku ve Uygulamaları 
2014-2015, B൴lge, 2015, s. 143.

40  Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 31.
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Kanaat൴m൴zce de kanun koyucunun terc൴h൴ b൴l൴nçl൴ olmayıp TKHK m. 
41/I.c.1’de ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n tapu s൴c൴l൴nde yapılacağına 
yer ver൴lm൴şt൴r. Z൴ra, yukarıda bel൴rt൴ld൴ğ൴ üzere, Türk hukukunda taşınmazın 
devr൴ sonucunu doğuran borçlandırıcı ൴şlemler kural olarak tapu müdürlüğünde 
yapılmaktadır. Kanun koyucu, Noterl൴k Kanunu m. 60/III ve 89’a uygun 
olarak, TKHK m. 41/I.c.1’de taşınmaz satış vaad൴ n൴tel൴ğ൴ taşıyan ön ödemel൴ 
konut satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n noterde düzenleme şekl൴nde yapılmasını 
öngörmüştür. Dolayısıyla, kanun koyucunun taşınmaz satış sözleşmes൴ 
bakımından da kurala ൴st൴sna get൴rme amacı yoktur. Bu sebeple, TKHK m. 
41/I.c.1’de “ön ödemeli konut satışının tapu siciline tescil edilmesi” ൴fades൴yle 
kasted൴len, taşınmazın devr൴n൴n taahhüt ed൴ld൴ğ൴ d൴ğer sözleşmeler g൴b൴, ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n de tapu müdürlüğünde yapılmasıdır.

B. Şekle Aykırılığın Yaptırımı

TBK m. 12/II.c.2’ye göre, kanunda öngörülen şekle uyulmaksızın yapılan 
sözleşmeler hüküm doğurmaz. Bu hükümde yer alan geçers൴zl൴k yaptırımın 
n൴tel൴ğ൴ tartışmalıdır41. Öğret൴dek൴ hâk൴m görüşe göre42, kanun koyucu 
“hüküm doğurmaz” ൴fades൴yle şekle aykırı sözleşmen൴n kes൴n hükümsüzlük 
yaptırımına tâb൴ olacağını düzenlem൴şt൴r. Bu görüşe göre, hâk൴m şekle 
aykırılığı re’sen d൴kkate alır. Bununla b൴rl൴kte, şekle aykırılığı ൴ler൴ sürmen൴n 
hakkın kötüye kullanılması yasağına aykırı olduğu hâllerde, tarafl ar şekle 
aykırılığa dayanarak sözleşmen൴n kes൴n hükümsüz olduğunu ൴dd൴a edemez. 

41 Bu konuda bkz. Tek൴nay, Akman, Burcuoğlu ve Altop, s. 102; Nec൴p Kocayusufpaşaoğlu, 
Borçlar Hukukuna G൴r൴ş Hukukî İşlem Sözleşme (Nec൴p Kocayusufpaşaoğlu, Hüsey൴n 
Hatem൴, Rona Serozan ve Abdülkad൴r Arpacı, Borçlar Hukuku Genel Bölüm, C൴lt I) (7. 
Bası, F൴l൴z 2017) §29 N. 2 vd.; M Kemal Oğuzman ve Turgut Öz, Borçlar Hukuku Genel 
Hükümler, C൴lt I, 18. Bası, Vedat, 2020, N. 544; F൴kret Eren, Borçlar Hukuku Genel 
Hükümler, 25. Bası, Yetk൴n, 2020, N. 925 vd.

42  Tek൴nay, Akman, Burcuoğlu ve Altop, s. 102; Kocayusufpaşaoğlu, Sözleşme, §29 N. 6; 
Oğuzman ve Öz, N. 544 vd.; Ar൴f Barış Özb൴len, “m 12” ൴n Turgut Öz, Faruk Acar, Hüsey൴n 
Murat Devel൴oğlu ve K Emre Gökyayla (Eds.), İstanbul Şerh൴ Türk Borçlar Kanunu Yürürlük 
Kanunu, C൴lt I, 3. Bası, Vedat, 2019, N. 57 vd.; Ingeborg Schwenzer, Schwe൴zer൴sche 
Obl൴gat൴onenrecht Allgeme൴ner Te൴l, 6. Aufl age, Stämpfl ൴ Verlag, 2012, s. 241; Cla൴re 
Huguen൴n, Obl൴gat൴onenrecht Allgeme൴ner und Besonderer Te൴l, Schulltess, 2012, N. 370 
vd. Taşınmaz mülk൴yet൴ devr൴ borcu doğuran sözleşmeler bakımdan, son yıllarda öğret൴de 
savunulan kend൴ne özgü geçers൴zl൴k (esnek geçers൴zl൴k, esnek butlan, sui generis) görüşü 
൴le kes൴n hükümsüzlük görüşler൴n൴n gerekçeler൴ b൴rb൴r൴nden farklı olmakla b൴rl൴kte, sonuçları 
aynıdır. Kes൴n hükümsüzlük görüşüne göre, şekle aykırı sözleşmen൴n ൴fasından sonra ed൴m൴n 
ger൴ ൴stenmes൴ hakkın kötüye kullanılması yasağı sebeb൴yle mümkün değ൴ld൴r. Kend൴ne özgü 
geçers൴zl൴k görüşü taraftarları ൴se şekl൴n tarafl arı koruma amacından hareketle, sözleşmen൴n 
geçerl൴l൴k kazandığını ve ൴aden൴n talep ed൴lemeyeceğ൴n൴ ൴ler൴ sürmekted൴r. Bu görüş tarafl arı 
൴ç൴n bkz. Eren, Borçlar Genel, N. 933, dn. 95. 
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Aynı şek൴lde, tarafl ar borçlarını b൴lerek ve ൴steyerek ൴fa etm൴şlerse şekle aykırı 
olsa dah൴ sözleşme geçerl൴d൴r43. 

Ön ödemel൴ konut satışı açısından şekle aykırılığın yaptırımı TKHK’de 
özel olarak düzenlenm൴şt൴r. TKHK m. 41/I.c.2’ye göre, “Aksi hâlde satıcı, 
sonradan sözleşmenin geçersizliğini tüketicinin aleyhine olacak şekilde ileri 
süremez” şekl൴nded൴r. N൴tek൴m, TKHK’n൴n gerekçes൴nde de ön ödemel൴ konut 
satışının resmî şek൴lde yapılmaması hâl൴nde, satıcının daha sonra tüket൴c൴ye 
karşı sözleşmen൴n resmî şek൴lde yapılmadığını ൴ler൴ sürerek geçers൴zl൴ğ൴n൴ ൴dd൴a 
etmes൴n൴n hakkan൴yete uygun olmadığı bel൴rt൴lm൴şt൴r. Böylece, kanun koyucu 
ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n şekle aykırılık sebeb൴yle geçers൴zl൴ğ൴n൴ 
൴ler൴ sürme hakkını sadece tüket൴c൴ye tanımıştır44. Burada hâk൴m, şekle 
aykırılığı re’sen d൴kkate alamaz45. Tüket൴c൴n൴n şekle aykırılığı ൴ler൴ sürmes൴n൴n 
sınırını ൴se hakkın kötüye kullanılması yasağı oluşturmaktadır. Örneğ൴n 
tüket൴c൴, aynı n൴tel൴kte veya daha üstün b൴r konutu daha fazla masraf ve zaman 
harcamadan satın almak ൴ç൴n şekle aykırı olan ön ödemel൴ konut satışının 
geçers൴z olduğunu ൴dd൴a edemez46. 

Türk hukukunda da g൴derek taraftar bulan47 ve kend൴ne özgü geçers൴zl൴k 

43  Oğuzman ve Öz, N. 546; Eren, Borçlar Genel, N. 930; O Gökhan Antalya, Borçlar Hukuku 
Genel Hükümler, C൴lt V/1, 1, 2. Bası, Seçk൴n, 2019, N. 2544 vd.; Özb൴len, N. 84; Schwenzer, 
s. 241; Huguen൴n, N. 369. “Tarafl ar şekle aykırı bir sözleşmeden doğan edimlerini her 
türlü yanılgıdan uzak bir şekilde bilerek ve isteyerek tümüyle yerine getirmişlerse ( tapuda 
tescil işlemi yapılmışsa ), bunun iadesinin istenmesinin hakkın kötüye kullanılması teşkil 
ettiği Yargıtay uygulamasıyla kabul edilmektedir ( HGK.nun 11.3.1953 gün ve 2/9 sayılı; 
10.9.1955 gün ve 1/62-63 sayılı Kararları... ). Hukuk Genel Kurulunun 21.3.1986 gün ve 
14/541-257 sayılı kararında da aynı ilke benimsenmektedir.” YİBBGK, 2/2, 30.09.1988, 
Lexpera, Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 N൴san 2021.

44  Aydoğdu, s. 272; Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 40 vd.; Öz, Borca Aykırılık, s. 
143; Çabr൴, Satış, s. 87. Karş. Gümüş’e göre, TKHK m. 41/I.c.2’de ön ödemel൴ konut 
satış sözleşmes൴n൴n şekle aykırılık sebeb൴yle geçers൴zl൴ğ൴n൴ satıcının tüket൴c൴ye karşı ൴ler൴ 
sürmes൴n൴n hakkın kötüye kullanılması yasağına aykırı olduğu, kanun koyucu tarafından b൴r 
varsayım olarak kabul ed൴lm൴şt൴r. Burada kanun koyucunun amacı şekle aykırılığın sadece 
tüket൴c൴ tarafından ൴ler൴ sürülmes൴ne ൴z൴n vermek değ൴ld൴r. Gümüş, s. 256. Benzer yönde 
Atamer’e göre, satıcı şekle aykırı ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n geçers൴zl൴ğ൴n൴ ancak 
tüket൴c൴ aleyh൴ne sonuç doğurmadığı takd൴rde ൴ler൴ sürüleb൴l൴r. Atamer, s. 228.

45  Makaracı, s. 252.
46  Öz, Borca Aykırılık, s. 143.
47  Antalya, N. 2542; Eren, Borçlar Genel, N. 933; Hüsey൴n Altaş, Şekle Aykırılığın Olumsuz 

Sonuçlarının Düzelt൴lmes൴, Yetk൴n, 1998, s. 143; Pak൴ze Ezg൴ Akbulut, Borçlar Hukukunda 
Kes൴n Hükümsüzlük Yaptırımının Amaca Uygun Sınırlama (Teleoloj൴k Redüks൴yon) 
Yöntem൴ ൴le Daraltılması, On İk൴ Levha, 2016, s. 310 vd.; Özb൴len, N. 62 vd. N൴tek൴m, 
İsv൴çre’de şekle aykırılığın yaptırımına ൴l൴şk൴n çoğunluk görüşü, kend൴ne özgü geçers൴zl൴k 
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görüşü olarak adlandırılan b൴r görüşe göre ൴se şekle aykırılığın yaptırımı TBK 
m. 27’de düzenlenen kes൴n hükümsüzlük yaptırımı değ൴ld൴r. Bu görüşe göre, 
şekle aykırı b൴r sözleşmede de y൴ne hukukî ൴şlem başlangıçtan ൴t൴baren geçers൴z 
olup şekle aykırılık, sadece hukukî ൴şlem൴n tarafl arınca, b൴lhassa şeklen 
korunmaya muhtaç olan tarafça ൴ler൴ sürüleb൴l൴r. N൴tek൴m, TKHK’de de ön 
ödemel൴ konut satışları ൴ç൴n kend൴ne özgü geçers൴zl൴k yaptırımı ben൴msenm൴ş 
olup, sadece şeklen korunmaya muhtaç olan tüket൴c൴ tarafından geçers൴zl൴ğ൴n 
൴ler൴ sürüleb൴leceğ൴ kabul ed൴lm൴şt൴r. 

IV. YÜKLENİCİNİN ALDIĞI KREDİ SEBEBİYLE ÖN 
ÖDEMELİ KONUT SATIŞ SÖZLEŞMESİ KONUSU 
TAŞINMAZA İPOTEK TESCİL EDİLMESİ

A. Genel Olarak

Uygulamada yüklen൴c൴ ön ödemel൴ konut satışına konu olan konutları 
meydana get൴rmek ൴ç൴n kend൴s൴ne daha fazla f൴nansman sağlamak amacıyla 
bankadan kred൴ tem൴n etmekted൴r. 5411 sayılı Bankacılık Kanunu48 m. 53’e 
göre, bankalar verd൴kler൴ kred൴ler ൴le ൴lg൴l൴ olarak doğmuş veya doğması 
muhtemel zararların karşılanması ൴ç൴n yeterl൴ düzeyde karşılık ayırmakla 
yükümlüdürler. Yüklen൴c൴n൴n yapıyı meydana get൴rmes൴ amacıyla ona kred൴ 
sağlayan banka da kend൴ kred൴ alacağını tem൴nat altına almak ൴ç൴n yüklen൴c൴n൴n 
൴nşa edeceğ൴ yapının bulunduğu taşınmaza ൴potek tesc൴l ett൴rmekted൴r49. 

görüşüdür. Bu konuda bkz. CHK-Kut, OR Art. 11 Rn. 21; Peter Gauch, Walter R Schluep 
and Jörg Schm൴d, Schwe൴zer൴sches Obl൴gat൴onenrecht Allgeme൴ner Te൴l, s. 10. Aufl age, 
Schultess, 2014, N. 243; Huguen൴n, N. 375. İsv൴çre Federal Mahkemes൴’n൴n aynı yöndek൴ 
kararı ൴ç൴n bkz. BGE 398; 403.

48  Kabul Tar൴h൴: 19.10.2005, RG 1.11.2005/25983 (Mükerrer).
49  İpotek kurulab൴lmes൴ ൴ç൴n kural olarak taşınmaz mal൴k൴ ൴le reh൴nl൴ alacaklı arasında tapu 

memuru tarafından resmî şek൴lde düzenlenen taşınmaz rehn൴ sözleşmes൴ yapılması gerek൴r 
(TMK m. 856/II, Tapu Kanunu m. 26/I). Ancak, bankalar ൴ç൴n bu kurala ൴st൴sna get൴r൴lm൴şt൴r. 
Tapu Kanunu m. 26/X’a göre, bankalar tarafından açılmış veya açılacak tüm borç ve kred൴lere 
karşılık tem൴nat göster൴len taşınmazların ൴potek ൴şlemler൴, tarafl arın ൴stem൴ hâl൴nde, tarafl arca 
൴mzalanan kred൴ veya borç sözleşmes൴ne ൴st൴naden tapu müdürlükler൴nde tapuya tesc൴l 
olunur. İst൴snalar dar yorumlanır ൴lkes൴ gereğ൴, bu hükümde düzenlenen “tarafl arın istemi” 
൴fades൴yle kred൴ borçlusu taşınmaz mal൴k൴ ve bankanın ൴potek kurulması konusunda anlaşması 
kasted൴lmekted൴r. Dolayısıyla, kred൴ veya borç sözleşmes൴n൴ ൴mzalayan kred൴ borçlusu 
mal൴kse tesc൴le muvafakat beyanının var olduğu kabul ed൴l൴r. Taşınmaz mal൴k൴n൴n kred൴ 
borçlusu dışındak൴ b൴r üçüncü k൴ş൴ olduğu hâller ൴se hükmün kapsamı dışındadır. N൴tek൴m, 
söz konusu hükmün düzenlend൴ğ൴ 7099 sayılı Yatırım Ortamının İy൴leşt൴r൴lmes൴ Amacıyla 
Bazı Kanunlarda Değ൴ş൴kl൴k Yapılmasına Da൴r Kanun’un (Kabul Tar൴h൴: 15.02.2018, RG 
10.03.2018/30356) madde gerekçes൴nde yer alan “Madde ile, borç lu ve kefiller ile alacaklı 
arasında dü zenlenen kredi veya borç  sö zleş melerinin, tapu mü dü rlü klerince resmi senet 
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Kabul ett൴ğ൴m൴z görüşe göre, TKHK m. 41/I.c.1 uyarınca ön ödemel൴ 
konut satış sözleşmes൴ tapu müdürlüğünde yapılmalıdır. Ancak, yukarıda yer 
ver൴ld൴ğ൴ üzere, uygulamada tapu müdürlükler൴ taşınmaz satış sözleşmes൴n൴n 
kurulması ൴ç൴n tesc൴l taleb൴nde bulunulmasını aramaktadır. Bu sebeple, prat൴kte 
tüket൴c൴n൴n konut bedel൴n൴ öded൴kten sonra tapu müdürlüğünde taşınmazın 
mülk൴yet൴n൴n kend൴s൴ne devr൴n൴ ൴çeren ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ 
yapması mümkün değ൴ld൴r. Dolayısıyla, ön ödemel൴ konut satışı uygulamada 
ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴ olarak karşımıza çıkmaktadır50.

Bununla b൴rl൴kte, TKHK m. 41 uyarınca tarafl arın kanunda öngörülen 
şekle uymaksızın ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ kurması mümkündür. Z൴ra, 
yukarıda bel൴rt൴ld൴ğ൴ üzere, şekle aykırı ön ödemel൴ konut satışının geçers൴zl൴ğ൴ 
sadece tüket൴c൴ tarafından ൴ler൴ sürüleb൴l൴r. Böyle b൴r hâlde, banka leh൴ne tesc൴l 
ed൴len ൴potek, ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴n൴n yapılmasından sonra 
kurulmuşsa tüket൴c൴ aleyh൴ne sonuç doğurab൴l൴r. Benzer şek൴lde, ön ödemel൴ 
konut satış vaad൴ sözleşmes൴ kurulduktan sonra, bankanın sözleşme konusu 
konutun bulunduğu taşınmaza ൴potek tesc൴l ett൴rmes൴ de tüket൴c൴ aleyh൴ne 
sonuçlara yol açar.

B. Ön Ödemel൴ Konut Satışından Önce 
 Banka Leh൴ne İpotek Tesc൴l Ed൴lmes൴

Yukarıda bel൴rt൴ld൴ğ൴ üzere, ön ödemel൴ konut satışı, uygulamada 
sadece ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴ olarak kurulab൴lmekted൴r. 
Banka leh൴ne ൴potek tesc൴l ed൴ld൴kten sonra ön ödemel൴ konut satış vaad൴ 
sözleşmes൴ yapılab൴l൴r51. Bu durumda, tüket൴c൴ ön ödemel൴ konut satış vaad൴ 
sözleşmes൴ uyarınca, mülk൴yet kend൴s൴ne devred൴ld൴ğ൴nde, konuta ൴l൴şk൴n 
bağımsız bölümün mülk൴yet൴n൴ üzer൴ndek൴ ൴potekle yükümlü olarak kazanır 
(TMK m. 888/I)52. Z൴ra, taşınmaz rehn൴ne hâk൴m olan kamuya açıklık ൴lkes൴ 

dü zenlenmeksizin ve ilgililerinin tapu mü dü rlü klerinde bizzat talepte bulunma zorunluluğ u 
olmaksızın tapuya tescilinin sağ lanması amaç lanmaktadır” ൴fades൴ de normun kapsamının 
kred൴ borçlusu taşınmaz mal൴k൴ ൴le sınırlı olduğunu göstermekted൴r. Oğuzman, Sel൴ç൴ ve 
Oktay Özdem൴r, N. 3232 vd.; İlhan Helvacı, Esk൴ Kanunumuzla Karşılaştırmalı Olarak Türk 
Meden൴ Kanununa göre Sözleşmeden Doğan İpotek Hakkı, On İk൴ Levha, 2008, s. 115; 
Yatırım Ortamının İy൴leşt൴r൴lmes൴ Amacıyla Bazı Kanunlarda Değ൴ş൴kl൴k Yapılmasına Da൴r 
Kanun Tasarısı (1/192) ൴le Plan ve Bütçe Kom൴syonu Raporu (Sıra Sayısı 518, 2018) 6.

50  Özmen ve Vardar Hamamcıoğlu, s. 40; Çabr൴, Satış, s. 80 vd.; Atamer, s. 223.
51  İpotekl൴ taşınmazlara ൴l൴şk൴n taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n şerh൴n൴n mümkün olduğunun 

8.01.1965 tar൴hl൴ ve 1 sayılı Tapu Kom൴syonu kararında bel൴rt൴ld൴ğ൴ne ൴l൴şk൴n bkz. Surlu, s. 
164.

52  Gülay Öztürk, “Satış Vaad൴ Sözleşmes൴nden Doğan Borç İl൴şk൴s൴ (I)”, 1997, 23(4), Yargıtay 
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gereğ൴, ൴potek hakkı tapu s൴c൴l൴ne tesc൴l ed൴lmekle b൴rl൴kte herkese karşı ൴ler൴ 
sürüleb൴l൴r. Böyle b൴r hâlde, tüket൴c൴, TMK m. 885’e göre devraldığı konutu 
൴potekten kurtarab൴l൴r veya TMK m. 888/II uyarınca ed൴nd൴ğ൴ konuta ൴l൴şk൴n 
bağımsız bölüm üzer൴ndek൴ ൴potek m൴ktarı kadar yüklen൴c൴n൴n bankaya 
olan borcunu üstleneb൴l൴r53. Ancak, bu durumda tüket൴c൴ hem satıcıya satış 
sözleşmes൴nde kararlaştırılan bedel൴ hem de bankaya ൴potek m൴ktarı kadar 
bedel൴ ödem൴ş olmaktadır. B൴r başka dey൴şle, tüket൴c൴ adeta ൴k൴ defa satış 
bedel൴n൴ ödemek zorunda kalmaktadır. Bununla b൴rl൴kte, ön ödemel൴ konut 
satış sözleşmes൴nde taşınmazın her türlü sınırlamadan bağımsız (“her türlü 
takyidatttan ari”) olarak tüket൴c൴ye devred൴leceğ൴ kararlaştırılmış olab൴l൴r. Ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ ൴le n൴sbî b൴r hak doğmaktadır. Dolayısıyla, 
tüket൴c൴n൴n satıcıyla arasında kararlaştırılan bu kaydı üçüncü k൴ş൴ye karşı 
൴ler൴ sürmes൴ mümkün değ൴ld൴r. Fakat, satıcı ön ödemel൴ konut satışı konusu 
taşınmazı, üzer൴ndek൴ ൴potekle tüket൴c൴ye devretmek ൴sted൴ğ൴nde, tüket൴c൴ ön 
ödemel൴ konut satış sözleşmes൴ndek൴ “her türlü takyidattan ari devir” kaydına 
dayanarak alacaklının temerrüdüne düşmekten kurtulur (TBK m. 106/I). Z൴ra, 
böyle b൴r durumda, tüket൴c൴ haklı b൴r sebeple ൴fayı reddetmekted൴r. 

C. Ön Ödemel൴ Konut Satışından Sonra Banka 
 Leh൴ne İpotek Tesc൴l Ed൴lmes൴

1. Genel Olarak

Ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n tapu s൴c൴l൴ne şerh ed൴l൴p 
ed൴lemeyeceğ൴ TKHK’de bel൴rt൴lmem൴şt൴r. Bununla b൴rl൴kte, ön ödemel൴ konut 
satış vaad൴ sözleşmes൴, taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴d൴r. TMK m. 1009/I 
ve Tapu Kanunu m. 26/VIII uyarınca taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴, şerh 
anlaşması yapılması gerekmeks൴z൴n tapu s൴c൴l൴ne şerh ed൴leb൴l൴r54. Dolayısıyla, 

Derg൴s൴ s. 533. “[…] Belirtilmelidir ki, satış vaadine konu bir taşınmazın tapu kaydı üzerinde 
ipotek, haciz veya ihtiyati tedbir kararı gibi şerhlerin bulunması o satış vaadi sözleşmesinin 
icrasını istemeye engel teşkil etmez. Satış vaadi sözleşmesi taşınmazın tapu kaydı üzerindeki 
kısıtlamalarla birlikte ifa edilebilir. […]” Yargıtay 14. HD, 4221/5384, 12.04.2012, Canan 
Ruh൴ ve Ahmet Cemal Ruh൴, Taşınmaz Satış Vaad൴ Sözleşmes൴, Seçk൴n, 2018, s. 906. 

53  Bu konuda ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bkz. Oğuzman, Sel൴ç൴ ve Oktay Özdem൴r, N. 3430 vd.; Schm൴d 
Jörg and Bett൴na Hürl൴mann-Kaup, Sachenrecht, 4. Ergänste Aufl age, Schultess, 2012, N. 
1620-1621; Samuel Z, Basler Kommenter, ZGB 2, 5. Aufl age, Helb൴ng L൴chtenhahn Verlag, 
2015, Art. 828, N. 1; Art. 832, N. 11 vd.

54  Karş. Sungurbey, s. 47 vd.; Kocayusufpaşaoğlu, Satış Vaad൴, s. 191. Tapu Kanunu m. 26/
IX’e göre, taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n şerh ed൴lmes൴nden ൴t൴baren beş yıl ൴ç൴nde 
satış gerçekleşmed൴ğ൴ takd൴rde, tapu s൴c൴l müdürü veya tapu s൴c൴l görevl൴ler൴ tarafından 
re’sen terk൴n ed൴l൴r. Tapu S൴c൴l Tüzüğü m. 69/III’te ൴se söz konusu şerh൴n taşınmaz mal൴k൴n൴n 
taleb൴ üzer൴ne terk൴n ed൴leceğ൴ öngörülmüştür. Yargıtay’ın her ൴k൴ yöndek൴ kararları ൴ç൴n 
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ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n tapu s൴c൴l൴ne şerh൴ mümkündür. Ön 
ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴, tapuya şerh ed൴lm൴şse banka leh൴ne tesc൴l 
ed൴len ൴poteğ൴n tüket൴c൴ye b൴r etk൴s൴ yoktur55. Bu durumda, banka kend൴ leh൴ne 
൴potek tesc൴l ed൴l൴rken tüket൴c൴ye satış vaad൴ konusu konutun devred൴leceğ൴n൴ 
görmüş ve kabul etm൴şt൴r. Böyle b൴r hâlde, tüket൴c൴ terk൴n davası açarak 
yüklen൴c൴ ve bankayı hasım göstererek ൴poteğ൴n terk൴n൴n൴ talep edeb൴l൴r. Benzer 
şek൴lde, tüket൴c൴ konuta ൴l൴şk൴n bağımsız bölümün mülk൴yet൴n൴n kend൴ adına 
tesc൴l൴nden sonra açacağı b൴r davayla ൴poteğ൴n terk൴n൴n൴ ൴steyeb൴l൴r56. 

bkz. Yargıtay 14. HD, 1193/3454, 30.03.2010, KBİBB, 4721/m. 206; Yargıtay 14. HD, 
5272/9324, 14.02.2011, KBİBB, 1086/m. 74. Ayrıca, taşınmaz satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n 
tapu müdürlüğü tarafından re’sen terk൴n ed൴lmes൴ gerek൴rken ed൴lmemes൴ hâl൴nde, üçüncü 
k൴ş൴ler൴n TMK m. 1023 ve 1024’e dayanarak ൴y൴n൴yetl൴ hak ൴kt൴sap edemeyeceğ൴ne ൴l൴şk൴n 
bkz. “Açıklananlar ışığında somut olaya gelince; davacıların dayandığı 5.8.1991 tarihinde 
düzenlenen taşınmaz satış vaadi sözleşmesi noterde usulüne uygun olarak düzenlenmiş 
olup geçerlidir. Anılan sözleşme 8.8.1991 tarihinde tapuya şerh edilmiş olup, davalının 
mülkiyeti edindiği tarih itibariyle tapuda kayıtlıdır. Mahkemece sözleşmenin tapuya şerh 
edildiği 8.8.1991 tarihi itibariyle 5 yıllık sürenin geçtiği, bu sebeple şerhin bağlayıcılığının 
bulunmadığı, dolayısıyla sözleşmeden doğan şahsi hakkın davalıya ileri sürülemeyeceği 
gerekçesi ile davanın reddine karar verilmiştir. Ancak, Dairemizin bozma kararında 
da belirtildiği üzere burada incelenmesi gereken davalının iyiniyetli olup olmadığının 
saptanmasıdır Tapu Kanununun 26/5. maddesinin son fıkrası gereğince, tapuya şerh edilen 
satış vaadi sözleşmesi uyarınca şerhten itibaren 5 yıl içinde satış yapılmaz ise şerh, tapu 
sicil müdürlüğü tarafından re’sen terkin edilir. Şerh, süresi dolduktan sonra terkin edilmez 
ise, şahsi hakkın bu şerh ile etkisi kuvvetlendirdiğinden üçüncü kişilere karşı ileri sürülebilir 
iken artık bundan sonra satış vaadi alacaklısına sadece kişisel hak sağlayabilir. Satış vaadi 
sözleşmesi bu sebeple davalıya karşı ileri sürülemez ise de Türk Medeni Kanununun 1023 ve 
1024. maddeleri gereğince davalının halen mevcut olan şerh sebebiyle iyiniyetli olduğunun 
kabulüne olanak yoktur. Belirtilen sebeple mahkemece davalının iyiniyetli olmadığı 
kabul edilmeli, sözleşme gereğince tescil isteğinin kabulü için diğer şartların gerçekleşip 
gerçekleşmediği incelenerek sonucuna göre hüküm kurulması gerekirken yazılı gerekçe ile 
davanın reddine karar verilmiş olması doğru olmadığından karar bozmayı gerektirmiştir.” 
Yargıtay 14. HD, 1193/3454, 30.03.2010, KBİBB, 4721/m. 706.

55  “Taşınmaz satış vaadi sözleşmelerinin, Türk Medeni Kanunu’nun 1009. Maddesi uyarınca 
tapunun beyanlar hanesine şerhi mümkündür. Böylece, sözleşme alacaklısı sözleşmeden 
kaynaklanan kişisel hakkını kuvvetlendirmiş olur ve üçüncü kişilere karşı ileri sürme olanağı 
kazanır. Tapu Kanunu’nun 26/6 maddesi uyarınca bu şerh beş yıl için geçerli olup beş 
yılın dolmasıyla kayıttan silinir ve anılan gücünü yitirir. Satış vaadi sözleşmesinin tapuya 
şerhinden sonra beş yıl içinde kayda işlenen her türlü haciz, ipotek ve benzeri sözleşme 
alacaklısının haklarını kısıtlayacak nitelikteki şerhler de sözleşme alacaklısını bağlamaz.” 
Yargıtay 14. HD, 8957/639, 20.01.2015, Ruh൴ ve Ruh൴, s. 667. 

56  Öztürk, s. 533. “Dava satış vaadi sözleşmesine dayalı tapu iptali ve tescil ile satış vaadi 
sözleşmesinin tapuya şerhinden sonra vaat borçlusunun alacakları tarafından konulan 
hacizlerin terkini isteğine ilişkindir […] Haciz veya ipotek şerhlerinin terkinine ilişkin 
davalarda lehtarların hakları etkileneceğinden haciz ve ipotek lehtarlarının davalı olarak 
gösterilmesi gerektiğinden […]” Yargıtay 14. HD, 15141/2829, 4.03.2014, Ruh൴ ve Ruh൴, s. 
753 vd. Tüket൴c൴n൴n satın aldığı veya ona vaad ed൴len konutun üçüncü b൴r k൴ş൴ye, örneğ൴n arsa 
sah൴b൴ne a൴t olmasının konuta ൴l൴şk൴n bağımsız bölümün kend൴s൴ne devr൴ açısından b൴r farkı 
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Ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n şerh ed൴lmemes൴ hâl൴nde ൴se 
kural olarak tüket൴c൴n൴n bu sözleşmeden doğan n൴sbî hakkını üçüncü k൴ş൴ye 
karşı ൴ler൴ sürmes൴ mümkün değ൴ld൴r57. Ancak, bankalar leh൴ne tesc൴l ed൴len 
൴potekler bakımından bu durum özel olarak değerlend൴r൴lmel൴d൴r.

2. Bankanın Ağırlaştırılmış Özen Yükümlülüğü

Bankalar, devlet൴n yoğun denet൴m ve müdahales൴ altında olup 
kend൴ler൴ ൴ç൴n konulmuş özel ൴lkelere uymak şartıyla faal൴yet gösteren 
kuruluşlardır. Bu sebeple, gen൴ş halk k൴tleler൴ bankalara karşı özel b൴r güven 
duymaktadır58. Bankalara duyulan bu güven, bankaların “güven kurumu” 
olarak n൴telend൴r൴lmes൴ sonucunu doğurmaktadır59. N൴tek൴m, Yargıtay kararına 
göre de “[…] Kuruluşları özel izne tabi olan ve faaliyetlerini Devletin 
tanıdığı imtiyazla yürüten bankalar da birer “güven kurumu” olmaları 
nedeniyle dürüstlük kuralına ve hakkın kötüye kullanılması yasağına uymak 
zorundadırlar. Zira bankaların, müşterilerinde yarattıkları güvene ve 
bankacılık sektörünün yazılı olan veya olmayan ilke, kural ve teamüllerine 
uygun hareket etme yükümlülükleri bulunmaktadır […]”60.

Toplumun bankalara duyduğu güven, bu güven൴ boşa çıkartmamak 
amacıyla bankaların sorumluluğunun ağırlaştırılmasına sebep olmuştur61. 

yoktur. Öneml൴ olan yüklen൴c൴n൴n bağımsız bölümün mülk൴yet൴n൴ ve konutun z൴lyetl൴ğ൴n൴ 
tüket൴c൴ye devretmes൴d൴r.

57  “[…] Türk Medeni Kanunu’nun 1020. Maddesi gereğince tapu sicili herkese açık olup, 
kimse tapu sicilindeki bir kaydı bilmediğini ileri süremeyeceği gibi, satış vaadi sözleşmeden 
önce veya sonra konulan haciz şerhleriyle de sorumludur. Kısaca belirtmek gerekirse, bir 
taşınmaz kaydı üzerinde ipotek, haciz veya tedbir şerhi bulunmakta iken ya da bunlar satış 
vaadi sözleşmesi tapuya şerh edilmeksizin sonradan koyulmuş olsa bile konulan ipotek, 
haciz veya ihtiyati tedbir şerhi satışı vaat edilen taşınmazın vaat alacaklısı adına tesciline 
engel teşkil etmez. Tescil talep eden ferağ alacaklısı, taşınmazı bu yükümlülükleriyle birlikte 
kazanır […]” Yargıtay 14. HD, 14622/2813, 28.02.2012, Ruh൴ ve Ruh൴, s. 910.

58  Ahmet Battal, Güven Kurumu N൴telend൴rmes൴ Işığında Bankaların Hukuk൴ Sorumluluğu, 
Banka ve T൴caret Hukuku Araştırma Enst൴tüsü, 2001, s. 1.

59  Ahmet Battal, “Güven İlkes൴ Çerçeves൴nde Proje Kred൴ler൴nde Bankaların Hukuk൴ 
Sorumluluğu” ൴n Hakan Tokbaş ve Al൴ Suph൴ Kurşun (Eds.), T൴caret Hukuku ve Yargıtay 
Kararları Sempozyumu XXXI 22 Aralık 2017, Banka ve T൴caret Hukuku Araştırma 
Enst൴tüsü, 2018, s. 185 vd.; YHGK, 2425/2022, 30.09.2015, Lexpera, Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 
N൴san 2021.

60  YHGK, 567/1346, 12.12.2019, Lexpera, Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 N൴san 2021.
61  “[…] Başka bir deyişle bankaların birer güven kurumu olmaları ve müşteriler tarafından 

kendilerine özel bir güven duyulması, onların hukuki sorumluluğunu diğer tacirlere nazaran 
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Bankaların sorumluluğunun ağırlaştırılmasının kanunî dayanağı olarak, 
6102 sayılı Türk T൴caret Kanunu (TTK)62 m. 18/II ൴le TBK m. 115/III ve 
116/III göster൴lmekted൴r. TTK m. 18/II uyarınca her tac൴r t൴caret൴ne a൴t bütün 
faal൴yetlerde bas൴retl൴ b൴r ൴ş adamı g൴b൴ davranmakla yükümlüdür. TBK m. 115/
III ve 116/III gereğ൴ ൴se uzmanlığı gerekt൴ren b൴r h൴zmet, meslek veya sanat, 
ancak kanun ya da yetk൴l൴ makamlar tarafından ver൴len ൴z൴nle yürütüleb൴l൴yorsa, 
borçlunun haf൴f kusurundan ve yardımcı k൴ş൴ler൴n൴n f൴൴ller൴nden sorumlu 
olmayacağına ൴l൴şk൴n önceden yapılan anlaşmalar kes൴n olarak hükümsüzdür. 
Söz konusu düzenlemeler, sözleşme ൴l൴şk൴s൴ açısından öngörülmüştür. Bununla 
b൴rl൴kte, güven ൴lkes൴ gereğ൴, bankalar sadece kend൴ler൴ ൴le sözleşme yapan 
tarafa (müşter൴ler൴ne) karşı değ൴l, kend൴ler൴ne güvenen müşter൴ler൴n൴n yakınları 
olan üçüncü k൴ş൴lere, b൴lg൴ almak veya ൴l൴şk൴ kurmak amacıyla kend൴ler൴ne 
başvuran k൴ş൴lere karşı da ağırlaştırılmış özen yükümlülüğü altındadırlar63.

3. Bankaların Ağırlaştırılmış Özen Yükümlülüğü Çerçeves൴nde Ön 
Ödemel൴ Konut Satışından Sonra Banka Leh൴ne Tesc൴l Ed൴len İpoteğ൴n 
Durumu

Ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴ yapılmış olup tapu s൴c൴l൴ne şerh 
ed൴lmem൴şse, yüklen൴c൴ tarafından satış konusu konuta ൴l൴şk൴n bağımsız bölüm 
üzer൴nde banka leh൴ne ൴potek tesc൴l ed൴lmes൴ hâl൴nde, banka ağırlaştırılmış özen 
yükümlülüğüne aykırı davranmış olur. Bu durumda, banka tapu s൴c൴l൴nde şerh 
bulunmaması sebeb൴yle ൴y൴n൴yetl൴ olduğuna dayanarak TMK m. 1023 uyarınca 
൴potek hakkı kazandığını ൴ler൴ süremez. N൴tek൴m, banka, ağırlaştırılmış özen 
yükümlülüğünün b൴r gereğ൴ olarak, taşınmaz üzer൴nde kend൴ leh൴ne ൴potek 
tesc൴l ed൴l൴rken de bas൴retl൴ davranmakla yükümlüdür. Yüklen൴c൴n൴n meydana 
get൴receğ൴ yapının bulunduğu taşınmaz üzer൴nde ൴potek kuran banka, 
൴potek konusu taşınmazın mülk൴yet൴n൴n kred൴ borçlusu yüklen൴c൴ye a൴t olup 
olmadığını, herhang൴ b൴r satışa konu yapılıp yapılmadığını araştırmakla ve 
ş൴rket൴n t൴carî defter ve belgeler൴n൴ ൴ncelemekle yükümlüdür64. 

daha da ağırlaştırmaktadır […]” YHGK, 567/1346, 12.12.2019, Lexpera, Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 
N൴san 2021.

62  Kabul Tar൴h൴: 13.01.2011, RG 14.02.2011/27846.
63  Battal, Banka, s. 149; YHGK, 2425/2022, 30.09.2015, Lexpera, Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 N൴san 

2021.
64 Yargıtay Hukuk Genel Kurulu, b൴r güven kurumu olarak bankaların kend൴ lehler൴ne 

konulmuş ൴potek bakımından ağırlaştırılmış özen yükümlülüğünü şu şek൴lde ൴fade etm൴şt൴r: 
“Somut olayda tarafl ardan birisinin banka olması nedeniyle belirtilmelidir ki; bankalar 
devletin yoğ un denetimi ve mü dahalesi altında bulunan ve kendileri iç in belirlenmiş  ö zel 
ilkelere uymak ş artıyla faaliyet gö sterebilen kuruluş lardır. Bankacılık sektö rü ne ö zgü  bu 
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Benzer şek൴lde, Yargıtay “[…] Davacı bankanın sadece belgeye itibar 
edip diğer gerekli araştırmaları yapmayarak basiretli tacir gibi davranmaması 
müterafık kusurunu oluşturmaktadır. Mahkemece bu husus nazara alınmadan, 
kusur durumu ve zarar yönünden bilirkişi raporu alınmaksızın eksik inceleme 
ile yazılı şekilde karar verilmesi doğru olmamış, hükmün davacı yararına 
bozulmasına [...].” karar verm൴şt൴r65. Dolayısıyla, bankanın yüklen൴c൴ ൴le 
tüket൴c൴ arasındak൴ sözleşmen൴n adî yazılı şek൴lde yapılmasına dayanarak dah൴ 
tapu s൴c൴l൴ne güven ൴lkes൴nden yararlanab൴lmes൴ (TMK m. 1023) ve ൴y൴n൴yetl൴ 
olduğunu ൴ler൴ süreb൴lmes൴ ൴ç൴n ൴potek tesc൴l ed൴len bağımsız bölümler൴n 
satışa konu olup olmadığını, bağımsız bölümler൴n yüklen൴c൴n൴n mülk൴yet൴nde 
olup olmadığını araştırmış olması ve bu araştırmalarını da ൴spat etmes൴ 
gerekmekted൴r. B൴r başka dey൴şle, ön ödemel൴ konut satışı, kanunda öngörülen 
şekle aykırı olarak yapılmış olsa dah൴, banka sadece bu gerekçeye dayanarak 
kend൴ leh൴ne tesc൴l ed൴len ൴potek hakkının geçerl൴ olduğuna dayanamaz. 
Ayrıca, böyle b൴r durumda, örneğ൴n tüket൴c൴ bağımsız bölümü satın alırken 
yüklen൴c൴ f൴rmaya verm൴ş olduğu bono vb senetler൴n yüklen൴c൴ tarafından kred൴ 
kullandırılan bankaya ver൴ld൴ğ൴n൴, kred൴ kullandıran bankanın yüklen൴c൴n൴n 
t൴carî faal൴yet൴n൴ b൴ld൴ğ൴n൴ kanıtlayarak banka leh൴ne ൴potek tesc൴l ed൴l൴rken 
bankanın ൴y൴n൴yetl൴ olmadığını ൴spatlayab൴l൴r. Dolayısıyla, kred൴ kullandırdığı 
yüklen൴c൴n൴n t൴carî faal൴yet൴n൴ b൴len, hatta söz konusu yüklen൴c൴den bu t൴carî 
faal൴yet kapsamında bono alan bankaların ൴y൴n൴yetl൴ olmadıklarının tüket൴c൴ 
tarafından ൴spatlanması hâl൴nde, banka leh൴ne tesc൴l ed൴len ൴potekler൴n terk൴n 
ed൴lmes൴ mümkündür. 

SONUÇ

Ön ödemel൴ konut satış sözleşmes൴, tüket൴c൴n൴n barınma amaçlı 

durum, bankalarla muhatap olan geniş  halk kitlelerinin bankalara karş ı ö zel bir gü ven 
duygusu beslemelerine yol aç maktadır. […] Davaya konu taahhü tnamede, davalı banka 
tarafından davacı M.. N..’a hitaben noterde 19.12.2008 tarihinde dü zenlenmiş  olup, 
davacının 38.000,00 TL tutarındaki ö demesi nedeniyle alacağ ın teminatı olduğ u belirtilen 
06 YTJ 94 plakalı araç  ü zerine banka lehine tesis edilen rehin hakkına BK 496. maddesi 
uyarınca davacının halef olunduğ u yö nü nde beyanda bulunulmuş tur. Bu taahhü dü  veren 
bir banka olup, bir gü ven kurumu olarak basiretli tacir gibi davranması gerekir ve objektif 
ö zen yü kü mlü lü ğ ü nü  yerine getirmek zorundadır. Verdiğ i bu taahhü t altındaki imzası kendisi 
aç ısından bağ layıcıdır. Bankacılık iş lemleri alanında sö zleş me ö zgü rlü ğ ü  ilkesinin etkili bir 
ş ekilde uygulanmaması nedeniyle bankaların sorumluluğ u konusunda ö zel dü zenlemelerin 
ve yorumların yapılması da bir gerekliliktir.” YHGK, 2426/1540, 10.06.2015, <https://
karararama.yarg൴tay. gov.tr/Yarg൴tayB൴lg൴Bankas൴Istemc൴Web/>, Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 N൴san 
2021.

65 Yargıtay 11. HD, 8513/15479, 14.10.2014 <https://karararama.yarg൴tay.gov.tr/
Yarg൴tayB൴lg൴Bankas൴Iste mc൴Web/> Er൴ş൴m Tar൴h൴ 27 N൴san 2021.
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kullanacağı konutun bedel൴n൴, henüz satıcı tarafından konut kend൴s൴ne tesl൴m 
ed൴lmeden önce kısmen veya tamamen ödemey൴ üstlend൴ğ൴ b൴r sözleşmed൴r. 
TKHK m. 41 ve 45’te ön ödemel൴ konut satışının taşınmaz satışı veya 
taşınmaz satış vaad൴ şekl൴nde yapılab൴leceğ൴ öngörülmüştür. Bununla b൴rl൴kte, 
uygulamada ön ödemel൴ konut satışı, ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴ 
olarak karşımıza çıkmaktadır. Ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴ tapu 
s൴c൴l൴ne şerh ed൴ld൴kten sonra, yüklen൴c൴ tarafından banka leh൴ne ൴potek tesc൴l 
ed൴l൴rse tüket൴c൴ konuta ൴l൴şk൴n bağımsız bölümün mülk൴yet൴n൴ ed൴nd൴ğ൴nde söz 
konusu ൴poteğ൴n kaldırılmasını talep edeb൴l൴r.

Benzer şek൴lde, ön ödemel൴ konut satış vaad൴ sözleşmes൴n൴n kanunda 
öngörülen şekle uygun olarak yapılmadığı veya tapu s൴c൴l൴ne şerh ed൴lmed൴ğ൴ 
durumlarda da tüket൴c൴, banka leh൴ne tesc൴l ed൴len ൴poteğ൴n kaldırılmasını 
൴steyeb൴l൴r. Z൴ra, bankalar ağırlaştırılmış özen yükümlülüğü altında olup 
kred൴ verd൴kler൴ tac൴rler൴n t൴carî faal൴yetler൴n൴, kred൴ye konu taşınmazın satış 
sözleşmes൴ne konu olup olmadığını, üzer൴nde ൴potek bulunup bulunmadığını 
araştırmakla yükümlüdür. Dolayısıyla, böyle b൴r hâlde, ൴y൴n൴yet kar൴nes൴ ters 
çevr൴lerek banka kend൴s൴n൴n ൴y൴n൴yetl൴ olduğunu ൴spat etmekle yükümlüdür.
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