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0z
On édemeli konut satis sézlesmesi, barinma ihtiyaglarim karsilamak icin konut
edinme amaci tasiyan tiiketicilerin ragbet gosterdigi bir tiiketici islemidir. On édemeli
konut satisi, kendisine finansman saglamak isteyen yiiklenici a¢isindan da avantajli
bir yontemdir. On édemeli konut satisimin tiiketici ve yiiklenici agisindan onemini

bilen kanun koyucu 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun m. 40-46’da
bu sozlesmeyi ozel olarak diizenlemistir.

Tiiketici ile on 6demeli konut satis sozlesmesi yapan yiiklenici, bu sézlesmede
kararlastirilan bedeli on odemeli satisa konu konutlarin insasinda finansman
olarak kullanmaktadir. Bununla birlikte, yiiklenici finansman kaynaklarint arttirmak
amacryla bir taraftan da bankadan kredi ¢cekebilir. Béyle bir durumda, kredi alacagini
teminat altina almak isteyen banka, én ddemeli konut satisina konu olan konutlarin
bulundugu bagimsiz béliimler iizerinde, kendi lehine ipotek tescil ettirmektedir. S6z
konusu ipotek hakkinin tiiketicilerin menfaatleri agisindan incelenmesi gerekir.

Anahtar Kelimeler: on 6demeli konut satis sézlesmesi, ipotek, tiiketici, yiiklenici,
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 finances 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 financing.
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

GIRIS

Uygulamada “maketten satis”, “sat-yap” olarak da nitelendirilen
on odemeli konut satis sdzlesmesi, konut sahibi olmak isteyen tiiketiciler
acisindan 6nemli bir hukuki kurumdur. Bu sézlesmede, tiikketici barinma amagli
kullanacagi konutun bedelini, heniiz konutu teslim almadan, hatta konutun
ingaati baglatilmadan 6nce kismen veya tamamen O0demektedir. Boylece,
tiiketici yiikleniciye konutlarin insasi icin finansman saglamaktadir'. On
0demeli konut satis s6zlesmesinde tiiketici, tasinmaz kendisine devredilmeden
satig bedelini 6demeye, yani kendi borcunu ifa etmeye basladigi anda hentiz
kargt edimi elde etmedigi i¢in &zel olarak korunmalidir’>. Bu amagla, 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi, miilga 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkindaki Kanun’dan® farkli olarak, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun (TKHK)* m. 40-46’da 6zel olarak diizenlenmistir®. Ayrica,

! Mehmet Dogar, “On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Tipi ve Hukuki Niteligi”, 2017,
5(2), Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 102; Tamer Inal, “On Odemeli
Konut Satis1” in Hakan Tokbas ve Ozlem Tiiziiner (Eds.), Milli Serh Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Serhi, Aristo, 2016, s. 624 vd.; M Yesim Atamer, Kredi ve Diger Finansman
Sézlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, On iki Levha, 2016, s. 18 vd.

2 1/787 Esas Numaralar: Tasarinin Madde Gerekgeleri (Sira Sayist 490, 2013) m. 40; Murat
Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, Adalet, 2015, s. 270.

*  Kabul Tarihi: 23.02.1995, RG 8.03.1995/22221.
4 Kabul Tarihi: 7.11.2013, RG 28.11.2013/28835.

5 On 6demeli konut satis sdzlesmesi, 4077 say1li Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da
“kampanyali satislar” igerisinde diizenlenmistir. Bu konuda bkz. Etem Saba Ozmen
ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
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Guimriik ve Ticaret Bakanlig: tarafindan 6n 6demeli konut satislarina iliskin
uygulama usul ve esaslarini diizenlemek amaciyla On Odemeli Konut Satislart
Hakkinda Yo6netmelik® ¢ikarilmustir.

On &demeli konut satisinda, tiiketici genellikle heniiz s6zlesme konusu
taginmaz meydana getirilmeden bedel 6deme borcunuifa etmeye baglamaktadir.
Ozellikle biiyiik projelerde, yiizlerce tiiketiciyle 6n 6demeli konut satisi
yapildiginda, yiiklenici piyasadan yiiksek tutarda meblag toplayarak aslinda
sadece bankalara verilmis olan bir yetkiyi kullanmis olmaktadir’. Bununla
birlikte, 6rnegin daha biiyiik 6l¢ekli bir projenin yiiklenicisi 6n 6demeli konut
satig bedeli disinda bir baska finansmana ihtiya¢ duyabilir. Uygulamada
boyle durumlarda, yiiklenici kendisine finansman saglamak amaciyla kredi
cektiginde banka, teminat olarak 6n 6demeli konutun bulundugu tasinmaza
ipotek tescil ettirmektedir®. Bu hallerde, banka lehine ipotegin liglincii kisi
konumunda olan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin tarafi tiiketiciye
etkisinin degerlendirilmesi gerekir. Asagida oncelikle 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesi hakkinda bilgi verilmistir. Ardindan, banka lehine olan ipotegin
tilketiciye etkisi tizerinde durulmus ve ortaya gikabilecek gesitli hukuki
durumlara deginilmistir.

I. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI,
HUKUKI NiTELiGi, BENZER HUKUKi KURUMLARDAN AYIRT
EDILMESI VE UNSURLARI

TKHK m. 40/T’e gore, “on odemeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin
konut amacl bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi,

Uyarmca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, On Iki Levha, 2016, s. 3 vd.; Asli Makaraci,
“6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satisi”
in M Murat inceoglu (Ed.), Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, On iki Levha, 2015, s. 239;
Numan Tekelioglu, “On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Saticinin Teminat Saglama
Zorunlulugu”, 2018, 67(1), Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 82; Sebnem
Akipek Ocal ve Levent Ocal, “On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Hukuki Niteligi ve
On Odemeli Konutlarin Degerlemesi”, 2019, 0(144), Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, s. 277.

¢ RG27.11.2014/29188.

Bu sebeple, TKHK m. 42’de tiiketicilerin satis bedelini 6dedikleri konutlar1 edinmeleri
veya 6deme yaptiklart miktari giivence altina almak i¢in saticinin gesitli sekillerde teminat
getirmesi zorunlu kilinmigtir. 1/787 Esas Numaralar1 Tasarinin Madde Gerekgeleri (Sira
Sayis1490, 2013) m. 42.

Bankanin yiikleniciden olan alacagini teminat altina almak amaciyla tasinmaza ipotek
konulmasi, TKHK m. 42 uyarinca 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinde saticinin tiiketiciye
teminat saglamasindan farklidir.
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saticinin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra taginmazi
tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir” seklindedir. TKHK
m. 41 ve 45’te 6n 6demeli konut satiginin tasinmaz satisi veya tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi seklinde yapilabilecegi ongoriilmiistiir. Dolayisiyla,
TKHK m. 40 vd’de 6n 6demeli konut satis sozlesmesi bagligr altinda hem
on 6demeli konut satis sdzlesmesi hem de 6n 6demeli konut satis vaadi
sOzlesmesi diizenlenmistir’. Hatta, uygulamada daha ¢ok, tiiketici bir maket
iizerinden gelecekte meydana getirilecek bagimsiz boliimlere iliskin sézlesme
akdetmekte, yani on 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi yapmaktadir'®.

On 6demeli konut satis1, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK)!!
m. 243-246 diizenlenen tasinmaz satisindan farkhidir. Zira, tasinmaz satis
sozlesmesinde taraflar aksini kararlagtirmadigi silirece ayni anda ifa ile
yiikiimliidiirler (TBK m. 207/I1). On 6demeli konut satisinda ise tiiketicinin
satig bedelini 6deme borcunun tamamini veya bir kismint mutlaka tasinmazin
miilkiyetinin kendisine devrinden ve tasinmazin tesliminden once ddemesi
gerekmektedir'?. Bu yoniiyle 6n ddemeli konut satisi, TBK m. 264°te yer
alan 6n 6demeli taksitle satisa benzemekle birlikte, 6n 6demeli taksitle satis
sozlesmesi sadece tasmirlar icin Ongdriilmiistir. On 6demeli konut satis
sozlesmesinin konusunu ise sadece konut amacli kullanilan tasinmazlar
olusturmaktadir'.

On 6demeli konut satig sézlesmesinin unsurlari; konut amaclh kullanilacak
bir tasinmaz, satis bedeli, satis konusunun tiikketiciye devredilmesinden 6nce

®  Mustafa Alper Glimiig, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Cilt I,
Filiz, 2014, s. 250; Makaraci, s. 250; Sezer Cabri, “On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri”
in Hakan Tokbas ve Ali Suphi Kursun (Eds.), Konut Sektoriinde Tiiketici Uygulamalari,
Cilt II, Aristo, 2016, s. 69 vd.; Sezer Cabri, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi,
Adalet, 2016, s. 662; Mustafa Dogar, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, On ki Levha,
2018, s. 100.

Glimiis, s. 250. Bu konuda ayrica bkz. agagida IV.
' Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG 4.02.2011/27836.

On 6demeli konut satis sézlesmesi ile tasinmaz satis sozlesmesinin taraflar1 da birbirinden
farklidir. Bu konuda bkz. asagida II. On 6demeli konut satisinda tiiketicinin satis bedelinin
tamamini 6dedikten sonra kendi alacagina kavusmasi ve taginmazlar i¢in dngdriilmiis olmast,
6n 6demeli konut satisiyla taksitle satis sozlesmesi (TBK m. 253) arasindaki farki olusturur.
Taksitle satis sdzlesmesi sadece taginirlar igin s6z konusu olup satis bedelinin 6denmesinden
once alictya teslim edilmektedir. Hasan Seckin Ozanoglu, Tiiketicinin Korunmasi A¢isindan
Taksitle Satim Sozlesmesi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1999, s. 155;
Giimiis, s. 250.

Ozmen ve Vardar Hamamciogluy, s. 13.
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satig bedelinin 6denmeye baslanmasi ve taraflarin bu hususlarda anlagsmalaridir
(TKHK m. 40/T). On 6demeli konut satis sdzlesmesinde taraflarin borglari
karsiliklidir. Taraflardan biri, taginmazin miilkiyetini devretmeyi ve tasinmazin
teslimini taahhtit etmektedir'®. Karsi taraf ise bunun karsiliginda tasinmazin
satis bedelinin tamamini veya bir kismint 6demeyi iistlenmektedir. Bununla
birlikte, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik m. 4/I.e’ye gore
konut, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na (KMK)" tabi mesken amagli
kullanilan veya mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina
sunulan her tlirlii bagimsiz bolimdiir. Bu hiikiim uyarinca, 6n 6demeli
konut satis sdzlesmesinin konusu, lizerinde konut meydana getirilmis veya
getirilecek yapi bulunan tagimmazlardir. Tiiketici, s6zlesme konusu konutu,
mesken, yani barinma ihtiyacini karsilamak ve 6zel yasamini devam ettirmek
amactyla kullanmalidir. Bir bagka deyisle, konut, ticari veya mesleki amagclarla
edinilmemis olmalidir'®. Tiiketicinin konut amagh edindigi tasinmaz miistakil
bir yap1 olabilecegi gibi, kat miilkiyeti veya kat irtifakina tabi bir yap1 da
olabilir”. Kat milkiyeti veya Kkat irtifakina tabi bir tasinmazin kullanim amaci
belirlenirken KMK m. 12 ve 14’teki diizenlemeler dikkate alinir'®.

KMK m. 12/1.a’ya gore, bir yapmin kat miilkiyetine konu olmasi igin
aranan belgeler arasinda “Anagayrimenkulde, yapt veya yapilarin [...] kat,

4 TKHK m. 40/I’de tiiketicinin satis bedelini kismen veya tamamen 6demesinden sonra
saticinin taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmesi onun borcunu ifa etmis olmasi
icin yeterli sayilmistir. Ancak, Tirk hukukunda taginmaz satisinda saticinin asli edim
ylikiimliiliigiini yerine getirmis olmasi i¢in taginmazin miilkiyetinin tapu sicilinde alict
adina tescil edilmesi ve alictya teslim edilmesi kiimiilatif olarak aranmaktadir. Dolayisiyla,
TKHK m. 40/I’de yer alan “devir veya teslim” ifadesini, diizeltici yorum ile “devir ve
teslim” olarak anlamak gerekir. Ozmen ve Vardar Hamamecioglu s. 5 vd.; Makaraci, s. 241.
Benzer yonde bkz. Glimiis, s. 252 vd.

15 Kabul Tarihi: 23.06.1965, RG 2.07.1965/12038.
16 Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 18; Akipek Ocal ve Ocal, s. 286.

17 Cabri, Satis, 72; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu (n 5) 25. “Sekil sart1” kenar bashkli On
Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yonetmelik m. 6/Ie gore, “On ddemeli konut satis
sozlegsmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
yapilacak yazili bir sézlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis
vaadi sozlesmesi ile kurulur. Aksi hdlde sézlesme gegersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin
gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” Bu hiikiim uyarinca, 6n
6demeli konut satisi sadece kat irtifakina tabi konutlar i¢in 6ng6riilmiis olup kat miilkiyetine
tabi konutlar i¢in 6n ddemeli konut satist yapilabilmesi miimkiin degildir. Ancak, TKHKde
bdyle bir sinirlama olmadigi gibi, kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolimler de “konut”
kavraminin kapsamindadir. Bu sebeple, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boéliimlerin de 6n
6demeli konut satisina konu olmas1 miimkiindiir. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 32 vd.

18 Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 25 vd.; Inal, s. 631; Akipek Ocal ve Ocal, s. 286.
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daire, is biirosu gibi nevi ile [...] acik¢a gésterilmek suretiyle [ ...] onaylanan
mimari proje ile yapt kullanma izin belgesi” bulunmaktadir. Benzer sekilde,
KMK m. 14/I uyarinca, heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis
bir arsa iizerinde kat irtifakinin kurulmasi igin KMK m. 12’ye gore, yapinin
kullanma amacini belirten mimari projenin tapu miidiirligiine verilmesi gerekir.
Dolayisiyla, 6rnegin mimari projede isyeri olarak gosterilen tasinmazin konut
amagl kullanilmak {izere satin alinmast durumunda 6n 6demeli konut satist
s6z konusu olmaz".

TKHK m. 40/I1I ve On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Y &netmelik
m. 6/II’e gore, yap1 ruhsati alinmadan tiiketicilerle 6n 6demeli konut satig
sozlesmesi yapilamaz. Ancak, yap1 ruhsati olmaksizin kurulan sézlesmenin
kesin hiikiimsiiz oldugunu ileri stirmek tiiketici aleyhine sonu¢ dogurabilir.
Dolayisiyla, boyle bir sozlesmenin gegersizligini sadece tiiketici ileri
stirebilmelidir®.

On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yé&netmelik m. 5’e gore, 6n
0demeli konut satis s6zlesmesinin kurulmasindan en az bir giin 6nce?! hitkiimde
diizenlenen hususlari igeren, en az 12 punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir
dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenen 6n bilgilendirme formu
yazili olarak veya kalici veri saklayicisi vasitasiyla tiiketiciye verilmelidir. Yine
On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik m. 7 uyarinca, 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi, en az on iki punto biiyiikliigiinde anlasilabilir bir dilde,
acik, sade ve okunabilir bir sekilde yapilmalidir. Ayrica, “/...J a) Saticinin adi

19 Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 25 vd.; Akipek Ocal ve Ocal, s. 286. Bununla birlikte,

bazi durumlarda taginmazin tahsis seklinden bagimsiz olarak isyeri veya konut amacgl
kullanilmas1 miimkiindiir. Ornegin kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliim mesken niteliginde
olmasina ragmen, avukatlik veya mali miisavirlik biirosu olarak kullanilabilir [1136 say1li
Avukatlik Kanunu m. 43 (Kabul Tarihi: 19.03.1969, RG 7.04.1969/13168), 3568 sayili
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu m. 45/VI (Kabul
Tarihi: 1.06.1989, RG 13.06.1989/20194)]. Boyle hallerde, tasimnmaz satiginin yapildigt
sirada kisinin taginmazi edinmedeki kullanim amacina gore sdzlesmenin hukuki niteligi
belirlenir. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 26.

2 Bununla birlikte, yap1 ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut satis sozlesmesi kurulmasi

halinde satictya TKHK m. 77/V uyarinca idari para cezasi uygulanir. Ozmen ve Vardar
Hamamecioglu, s. 45; Makaract, s. 243. Giimiis e gore, TKHK m. 40/1II hitkkmiine gore yap1
ruhsati alinmasi 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin gegerlilik sart1 oldugu igin yap1 ruhsati
alinmadan yapilan 6n ddemeli konut satis sézlesmesi mutlak olarak kesin hiikiimsiizdiir.
Giimiis, s. 254; Kars. Yapr ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut satisi yapilmasmin
sozlesmenin gegerliligini etkilemedigine iliskin bkz. Makaract, s. 242 vd.

2l Hiikiimde yer alan “en az bir giin dnce” ifadesinin ne sekilde anlasilmasi gerektigine iligkin

bkz. Gliimiis, s. 253; Makaraci, s. 247.
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veya unvani, a¢ik adresi, telefon numarasi ve varsa Merkezi Sicil Kayit Sistemi
(MERSIS) numarasi ile diger iletisim bilgileri, b) Tiiketicinin adi, soyad,
agik adresi, telefon numarasi ve varsa diger iletigim bilgileri, c) Sozlesmenin
diizenlendigi tarih, ¢) Sozlesme konusu konuta iligkin bagimsiz boliimiin yer
aldigi ada, parsel, blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli
Alanlar Tip Imar Yonetmeligi 'ne’> gore belirlenen bagimsiz béliim net ve briit
alanlari, d) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak satis fiyati, varsa
teslim ve diger masraflara iliskin bilgi, e) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk
Lirasi olarak toplam taksitli satis fiyati; varsa teslim ve diger masraflara
iliskin bilgi, f) Faiz miktart ve faizin hesaplandigi yillik oran ve sézlesmede
belirlenen faiz orammn yiizde otuz fazlasim ge¢gmemek iizere gecikme faiz
oram, g) Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari, $) On ddeme
tutar, h) Odeme plani ve édemelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,
1) Cayma hakkinin kullanilma sartlari, siiresi ve usuliine iliskin bilgileri, i)
Sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlar, siiresi, usulii ile tazminata
iliskin bilgiler, j) Cayma ve sézlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagi agik
adres bilgileri, k) Verilen teminata iliskin bilgileri, ) Konutun teslim tarihi ve
sekli, m) Yapr ruhsatimin alinig tarihi, n) Konutun ortak giderlerine iliskin
bilgilerin, o) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki basvurularimi tiiketici
mahkemesine veya tiiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilginin”
sozlesmede yer almasi ve tiiketiciye bir drneginin verilmesi zorunludur (On
Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yénetmelik m. 7). TKHK m. 4/I’e gore,
sozlesmede bu unsurlardan birinin veya birkaginin bulunmamasi sézlesmenin
gecerliligini etkilememekle birlikte, eksiklik s6zlesmeyi diizenleyen tarafindan
derhal giderilir.

I1. ONODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI

TKHK m. 40/T’e gore, 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinin taraflari,
tikketici ve saticidir. TKHK m. 3/L.k uyarinca tiiketici, ticari ve mesleki
amaglarla hareket etmeyen gergek veya tilizel kisidir. Bununla birlikte, tiizel
kisilerin konut amach kullanmak i¢in taginmaz edinmesi miimkiin degildir.
Bu sebeple, tiizel kisiler TKHK uyarinca 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi
ile tasinmaz elde edemez. Ote yandan, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde
tikketici, sozlesme konusu tasinmazi konut amacli kullanmak i¢in satin
almaktadir. Bu durum, tiiketicinin ticari ve mesleki amag¢ tagimadigini

2 RG 2.11.1985/18916 (Miikerrer).
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gostermektedir?.

TKHK m. 40/I’e gore, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin karsi tarafi
saticidir. TKHK m. 3/1.i uyarinca, satici, kamu tiizel kisileri de dahil olmak
iizere, ticarl veya mesleki amaglarla tiikketiciye hizmet ya da mal sunanin adina
ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kisidir. Bu hitkme gore, saticinin
mutlaka hizmeti veya mali sunan kisi olmasi gerekmez. Dolayisiyla, 6n
O0demeli konut satis sozlesmesinde saticinin sdzlesme konusu yapiy1 meydana
getiren kisi olma zorunlulugu yoktur. Bir bagka deyisle, on 6demeli konut satig
sozlesmesinde yiiklenici digindaki kisilerin de satici olarak nitelendirilmesi
miimkiindiir®.

I11. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ SEKLI
A. Gecerlilik Sekli

“Sekil sart1” kenar bashikli TKHK m. 41/L.c.1’e gére, “On édemeli
konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sézlesmesinin
ise noterde diizenleme seklinde yapilmast zorunludur. Aksi hdlde, satici,
sonradan sozlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
siiremez” geklindedir. Bu hilkkme gore, 6n 6demeli konut satisi, taginmaz satig
sOzlesmesi veya taginmaz satig vaadi sozlesmesi seklinde yapilabilir®. 4721
sayli Tirk Medeni Kanunu (TMK)?* m. 706 ve TBK m. 237 uyarinca tasinmaz
milkiyetinin devrine iliskin sdzlesmenin gecerli olabilmesi i¢in resmi
sekilde yapilmasi gerekir. Tasinmaz satislarinda resmi sekil sarti, tasinmaz
miilkiyetinin devrini igeren sdzlesmenin tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan diizenlenmesidir (2644 sayili Tapu Kanunu?’ m. 26).

TBK m. 29’a gore, “Kanunlarda ongoriilen istisnalar disinda,
onsozlesmenin gegerliligi ileride kurulacak sézlesmenin sekline baghdir”
seklindedir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, bir on sézlesmedir®®. Bu

23

TKHK m. 3/Lk’ye gore, tiizel kisiler de tiiketici olarak nitelendirilebilir. Tiizel kisi
tiketicinin hangi sartlarda 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine taraf olabilecegine iliskin
bkz. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s.16.

2 (Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 8.

% Gumis, s. 250; Makaraci, s. 250; Cabri, Satis, s. 69; Cabri, Kanun, s. 662.
26 Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 8.12.2001/24607.

*7 Kabul Tarihi: 22.12.1934, RG 29.12.1934/2892.

28

Hifz1 Veldet Velidedeoglu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili Tatbiki,
Istanbul Matbaasi, 1956, s. 452; Necip Kocayusufpasaoglu, Tiitk Medeni Hukukunda
Gayrimenkul Satig Vaadi, Sulhi Garan Matbaasi, 1959, s. 67 vd.; Seldhattin Sulhi Tekinay,
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sebeple, taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin esas s6zlesme olan taginmaz satis
s0zlesmesinin gegerlilik sekline tabi olmasi gerekir. Ancak, 1512 say1li Noterlik
Kanunu® m. 60/ ve 89°da taginmaz satig vaadi sdzlesmesinin noterde
diizenleme seklinde yapilmasi gerektigine yer verilmistir. Bu hitkiimden yola
¢ikan ogretideki bir goriise gore®, Noterlik Kanunu m. 60/1IT’te tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinin sadece noterler tarafindan yapilmasi 6ngoriilmiistiir; tapu
sicil miidiirti ve tapu sicil memurlarinin bu sézlesmeyi diizenlemesi miimkiin
degildir. Bizim de katildigimiz 6gretideki hakim gortise gore®! ise tasinmaz
satig s6zlesmesini yapan tapu sicil miidiirii ve tapu sicil memurlari, tasinmaz
satis vaadi sozlesmesini evleviyetle hazirlayabilir. Dolayisiyla, tasimmmaz
satig vaadi sdzlesmesi hem tapu sicil miidiirii ve tapu sicil memurlart hem de
noterler tarafindan diizenlenebilir.

TKHK m. 41°’de, 6n o6demeli konut satis sozlesmesinin gegerlilik
sekli 6zel olarak diizenlenmistir. Bu hiikiimden Once, uygulamada satici
tilketicilere satis konusu tasinmaza iliskin brosiir, katalog, proje, resim, maket
gostererek kendisi tarafindan hazirlanan bazi evraklari imzalatmakta ve
tiiketici bunlara dayanarak 6deme yapmaya baslamaktaydi. Ancak, satici ile
tiiketici arasindaki sdzlesme resmi sekilde yapilmadigi i¢in gegerli olmamakta
ve satict taginmazin miilkiyetini tiikketiciye devretmediginde tiiketici dava
yoluyla hakkin koétiiye kullanilmas1 yasagina (TMK m. 2/II) dayanarak dahi

Sermet Akman, Halak Burcuoglu ve Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimleri,
7. Basi, Filiz, 1993, s. 691 vd.; Kemal T Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Egya
Hukuku, 2. Basi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, 1984, s. 490; Mustafa
Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, 3. Basi, Olgag, 1986, s. 6; Mehmet Ayan, Esya Hukuku
11 Miilkiyet, 10. Bas1, Segkin, 2020, s. 189 vd.; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
8. Basi, Yetkin, 2020, s. 584; Hasan Ayranci, On Sozlesme, Yetkin, 2006, s. 53; Mehmet
Handan Surlu, Agiklamah-ictihatli Tasinmaz Satis Vaadi Satis Vaadine Dayali Tapu Iptali-
Tescil ve Elatmanin Onlenmesi Davalari, 3. Basi, Segkin, 2014, s. 33 vd.; Hakan Albayrak,
“Taginmaz Satis Vaadi S6zlesmesi ve Taginmaz Satig Vaadi S6zlesmesinde Gorev ve Yetkiye
[liskin Sorunlar”, 2017, 0(10), Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi s. 45 vd. Ayn1 yonde bkz.
Yargitay 14. HD, 4087/4738, 9.06.2003, Kazanc1 Bilisim Ictihat Bilgi Bankasi (KBIBB),
1086/m. 1; Yargitay 14. HD, 5221/6071, 29.05.2006, Surlu, s. 42. Kars. Taginmaz satis vaadi
sozlesmesini bagimsiz bir sézlesme olarak kabul eden goriis icin bkz. Ismet Sungurbey,
Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Sermet Matbaasi, 1963, s. 9 vd.

2 Kabul Tarihi: 18.01.1972, RG 5.02.1972/14090.
30 Cenberci, s. 160; Velidedeoglu ve Esmer, s. 138; Ayan, s. 191.

31 Kocayusufpasaoglu, Satis Vaadi, s. 118 vd.; M Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 22. Basi, Filiz, 2020, N. 1470; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.
490; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 5. Basi, Yetkin, 2020, s. 237; Albayrak, s. 57 vd. Ayni
yonde bkz. YHGK, 28.03.1973, 4-31/258, Eren, Miilkiyet, s. 236, dn. 133.
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alacagna istisnai durumlarda kavusmaktaydi*?>. Bu durumu 6nlemek isteyen
kanun koyucu TKHK m. 41’1 6ngdrmistiir. Ancak, TKHK m. 41°de yer alan
“on odemeli konut satisimin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesinden ne
o6demeli konut satis sdzlesmesinin tapu siciline serhi veya kat irtifaki olarak
tiiketici lehine tescili diizenlenmistir. On 6demeli satis sdzlesmesinde tiiketici
O6deme yaptiktan sonra sozlesme konusu konutu elde etmektedir. Buna “dnce
0de sonra teslim al (veya tescil et)” ilkesi denir. Dolayisiyla, 6n 6demeli
konut satis1 aslinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi seklinde gerceklesir.
Noterlik Kanunu m. 60/II1 geregi, tasinmaz satis vaadi noterde diizenleme
seklinde yapilir. Ayrica, TMK m. 1009 uyarinca bu sézlesmenin tapu siciline

32 Turgut Oz, “Konut ve Tatil Amagh Taginmaz Satiminda Sekil Sorunu ve Ayiph Ifa Eksik
ifa Ayrim1” in Hakan Tokbas ve Fehim Ugisik (Eds.), 2. Tiiketici Hukuku Sempozyumu
Ses Coziimleri ve Makaleleri “Tiiketici Hukuku Agiklamalar1”, Bilge, 2013, s. 529; Cabri,
Satis, s. 79 vd.; Cabri, Kanun, s. 656 vd. 6502 sayili TKHK’den once, tiiketicilerin resmi
sekle uyulmadan yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmelerine dayanarak dava agmasi sa-
dece istisnai hallerde miimkiin olmaktaydi. “Ger¢ekten de sekil sartina iliskin yasa hiikiim-
lerinin emredici niteligi ve soz konusu Yargitay Ictihady Birlestirme Kararlari karsisinda,
tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngérdii-
gii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz ( batil ) bulunan sozlesmeye
dayamilarak agilan cebri tescil davasimin, olayin ézelligi gerektirmedikce, hakkin kétiiye
kullanimasim énlemek amaciyla dahi olsa, reddi gerekir. Ornegin, iizerinde bina bulunan
bir tasinmazi veya Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimi tamamlanmis binadan bir
bagimsiz béliimii, bir tarlayt ya da arsayr gegersiz sézlesmeyle satin alip ona zilyet olan ve
sozlesmeyle kendisine bagh sayarak tiim vecibelerini yerine getiren kisinin; velev tapuda
devir borcunun yerine getirilecegi hususunda satici tarafindan kendisine tam bir giiven-
ce verilerek aldatilmig olsa dahi, cebri tescil istegi reddedilir. Ciinkii, nitelikleri itibariyle
emredici bulunan ve hakim tarafindan re 'sen gozetilmesi gereken sekle aykirilik ile hakkin
kotiiye kullanilmasi yasag kurali bir uyusmazhikta catistiginda; hakkin kotiive kullanilmast
yasagi kuralyla sekil sarti kuralinin asilabilmesi i¢in olayin ézelligi biiyiik 6nem tagimakta-
dw: Bu hal, Medeni Kanunun 2 nci madddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen kuralin talili-
ginin (ikincilliginin ) tabii bir sonucudur ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kurali ancak
fevkalade zaruri hallerde uygulama yeri bulabilir. Ayni ilkeye 25.1.1984 giin ve 3/1 sayil
Yargitay Ictihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda da deginilmis olup, Ord. Prof.
Dr. A. B. SCHWARZ in bu konudaki gériisii de ( Medeni Hukuka Giris, Hifz1 Veldet ¢evirisi,
Sh. 201 vd Ist. 1946 ) ozetle soyledir: “-Bu genel hiikmiin uygulanmasinda ¢ok ihtiyatl dav-
ranmak icap eder. Ciinkii bugiinkii kanunlarda ifadesini bulan biitiin rasyonel 6zel hukukun
manasi, hukuki meseleleri sarih olmayan hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve acik prensip-
lerle halletmektir. Sadece hiisniiniyet ve hakkin suistimaline dayanan bir hukuk tatbikati bu
hedefi tehlikeye koyar. Bu nedenlerle her meseleye ona taaluk eden ozel hiikmii tatbik etmek
ve MK. un 2. maddesini fevkalade zaruri olan hallerde sirf itmam ve tashih edici bir sekilde
tatbik eylemek lazimdir...-” YIBBGK, 2/2, 30.09.1988, Lexpera, Erisim Tarihi 27 Nisan
2021. Nitekim, kanun koyucu, tiiketiciyi bu durumlardan korumak amacryla TKHK m. 41°1
ongormistir. 1/787 Esas Numaralari Tasarinin Madde Gerekgeleri (Sira Sayis1 490, 2013)
m. 41.

3 Aydogdu, s. 272.
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serh edilmesi miimkiindiir. TKHK m. 41/I.c.1’de de tiiketicinin taraf oldugu
taginmaz satis vaadi teskil eden 6n 6demeli konut satisinin noterde diizenleme
seklinde yapilmasi ve bu sozlesmenin tapu siciline serh edilmesi 6zel olarak
diizenlenmistir®*.

Giimiis e gore®*, TKHK m. 41/I.c.1’de kanun koyucu 6n 6demeli konut
satig s0zlesmesini real s6zlesme olarak ongdrmistiir. Zira, 6n 6demeli konut
satig sozlesmesine dayali olarak yapilan tasarruf islemi olan tescil talebi ve
tescil, satig sdzlesmesinin kurucu sart1 haline getirilmistir. Bu sebeple, 6n
O6demeli konut satisinin gegerli olmasi igin rizai sézlesme olan tasinmaz
satigindan farkli olarak, saticinin tescil talebi lizerine satig konusu konutun
miilkiyetinin tiiketici adina tescil edilmesi gerekir. TKHK m. 41/I.c.1’de
on 6demeli konut vaadi sozlesmesinin sadece noterde diizenleme seklinde
yapilabilecegi ongorillmiistiir. Kanun koyucu bu hiilkmii kaleme alirken esas
sozlesmeye resmi sekli veren makamin o s6zlesmeye iliskin 6n sézlesmeyi de
yapabilecegini dikkate almamistir.

Cabri’ye gore’ ise TKHK m. 41/1.c.1’de yer alan ifadeyi kanun koyucu
bilingli olarak tercih etmemistir. Zira, uygulamada tapuda satis s6zlesmesinin
yapilmasi ayni1 zamanda taginmazin tiiketici lehine tescil edilmesi sonucunu
dogurmaktadir. Bir bagka deyisle, tapuda tiiketici lehine tasimmaz tescil
edilmeden, yani tescil talebinde bulunulmadan satig sd6zlesmesinin yapilmast
miimkiin degildir®. Oz’e gore® de hiikiimde yer verilen sézlesmenin “tapu
siciline tescil edilmesi” ifadesini “tapu sicilinde yapimasi1” seklinde
anlamak gerekir. Keza, Ozmen/Vardar Hamamcoglu® da TKHK deki ifade
ile sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi 6ngoriildiiglinii kabul etmektedir.

>

3 Aydogdu, s. 272.

3 Giimis, s. 255.

3 Giimis, s. 256.

37 Cabri, Satis, s. 80 vd.

38 (Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 40; Cabri, Satis, s. 80 vd. Nitekim, bu sebeple On Odemeli
Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik m. 6/I’de “On édemeli konut satis sozlesmesi, kat
irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir
sozlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile
kurulur.” hitkmiinde tapuda islem yapilabilmesi igin yazili bir sozlesmenin varligi aranmastir.
Bu konuda bkz. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 32 vd.

3 Turgut Oz, “Konusu Taginmaz Olan Tiiketici S6zlesmelerinde Gegerlilik ve Borea Aykirilik”
in Hakan Tokbag ve Fehim Ugisik (Eds.), Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari
2014-2015, Bilge, 2015, s. 143.

% Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 31.
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Kanaatimizce de kanun koyucunun tercihi bilingli olmayip TKHK m.
41/I.c.1’de 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin tapu sicilinde yapilacagina
yer verilmistir. Zira, yukarida belirtildigi tizere, Tiirk hukukunda tasinmazin
devri sonucunu doguran borglandirici islemler kural olarak tapu miidiirliigiinde
yapilmaktadir. Kanun koyucu, Noterlik Kanunu m. 60/III ve 89’a uygun
olarak, TKHK m. 41/I.c.1’de taginmaz satis vaadi niteligi tasiyan 6n 6demeli
konut satis vaadi sozlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilmasinm
Ongormiistiir. Dolayisiyla, kanun koyucunun tasinmaz satis sozlesmesi
bakimindan da kurala istisna getirme amaci yoktur. Bu sebeple, TKHK m.
41/I.c.1’de “on odemeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesiyle
kastedilen, tasinmazin devrinin taahhiit edildigi diger sdzlesmeler gibi, 6n
6demeli konut satis sdzlesmesinin de tapu miidiirliigiinde yapilmasidir.

B. Sekle Aykirihigin Yaptirimi

TBK m. 12/11.c.2’ye gore, kanunda 6ngoriilen sekle uyulmaksizin yapilan
sozlesmeler hitkiim dogurmaz. Bu hiikiimde yer alan gegersizlik yaptirimin
niteligi tartismalidir’. Ogretideki hakim goriise gore®, kanun koyucu
“hiikiim dogurmaz” ifadesiyle sekle aykir1 sozlesmenin kesin hiikiimstizliik
yaptirnmina tabi olacagimi diizenlemistir. Bu goriise gore, hakim sekle
aykiriligi re’sen dikkate alir. Bununla birlikte, sekle aykiriligi ileri siirmenin
hakkin koétiiye kullanilmasi yasagina aykirt oldugu hallerde, taraflar sekle
aykiriliga dayanarak sozlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugunu iddia edemez.

4 Bu konuda bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 102; Necip Kocayusufpasaoglu,
Borglar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sozlesme (Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin
Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, Cilt I) (7.
Bast, Filiz 2017) §29 N. 2 vd.; M Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt I, 18. Basi, Vedat, 2020, N. 544; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel
Hikiimler, 25. Bast, Yetkin, 2020, N. 925 vd.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 102; Kocayusufpasaoglu Sozlesme, §29 N. 6;
Oguzman ve Oz, N. 544 vd.; Arif Baris Ozbllen ‘m 127 in Turgut Oz, Faruk Acar, Hiiseyin
Murat Develioglu ve K Emre Gékyayla (Eds.), istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Yiiriirliik
Kanunu, Cilt I, 3. Basi, Vedat, 2019, N. 57 vd.; Ingeborg Schwenzer, Schweizerische
Obligationenrecht Allgemeiner Teil, 6. Auflage, Stampfli Verlag, 2012, s. 241; Claire
Huguenin, Obligationenrecht Allgemeiner und Besonderer Teil, Schulltess, 2012, N. 370
vd. Tasinmaz miilkiyeti devri borcu doguran sozlesmeler bakimdan, son yillarda dgretide
savunulan kendine 6zgii gegersizlik (esnek gegersizlik, esnek butlan, sui generis) goriisii
ile kesin hiikiimsiizliik goriislerinin gerekgeleri birbirinden farkli olmakla birlikte, sonuglart
aynidir. Kesin hiikiimsiizliik goriisiine gore, sekle aykir1 sdzlesmenin ifasindan sonra edimin
geri istenmesi hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi sebebiyle miimkiin degildir. Kendine 6zgii
gegersizlik goriisii taraftarlari ise seklin taraflar1 koruma amacindan hareketle, sdzlesmenin
gecerlilik kazandigimi ve iadenin talep edilemeyecegini ileri siirmektedir. Bu goriis taraflari
icin bkz. Eren, Borglar Genel, N. 933, dn. 95.

42
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Ayni sekilde, taraflar borglarini bilerek ve isteyerek ifa etmislerse sekle aykiri
olsa dahi s6zlesme gegerlidir®.

On 6demeli konut satis1 agisindan sekle aykiriligin yaptirimi TKHK’de
0zel olarak diizenlenmistir. TKHK m. 41/I.c.2’ye gore, “Aksi halde satici,
sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
siiremez” seklindedir. Nitekim, TKHK ’nin gerek¢esinde de 6n 6demeli konut
satiginin resmi sekilde yapilmamasi halinde, saticinin daha sonra tiiketiciye
kars1 sozlesmenin resmi sekilde yapilmadigini ileri siirerek gegersizligini iddia
etmesinin hakkaniyete uygun olmadigi belirtilmistir. Boylece, kanun koyucu
6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin sekle aykirilik sebebiyle gecersizligini
ileri siirme hakkini sadece tiiketiciye tanmimistir**. Burada hakim, sekle
aykirih@i re’sen dikkate alamaz*. Tiiketicinin sekle aykiriligi ileri siirmesinin
stmirint ise hakkin kétiiye kullamilmasi yasagi olusturmaktadir. Ornegin
tiiketici, ayni nitelikte veya daha Ustiin bir konutu daha fazla masraf ve zaman
harcamadan satin almak igin sekle aykiri olan 6n 6demeli konut satiginin
gegersiz oldugunu iddia edemez*.

Tiirk hukukunda da giderek taraftar bulan*’ ve kendine 6zgii gegersizlik

4 Oguzman ve Oz, N. 546; Eren, Borglar Genel, N. 930; O Gékhan Antalya, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Cilt V/1, 1, 2. Bas1, Segkin, 2019, N. 2544 vd.; Ozbilen, N. 84; Schwenzer,
s. 241; Huguenin, N. 369. “Taraflar sekle aykiri bir sozlesmeden dogan edimlerini her
tirlii yamilgidan uzak bir sekilde bilerek ve isteyerek tiimiiyle yerine getirmislerse ( tapuda
tescil islemi yapimigsa ), bunun iadesinin istenmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi teskil
ettigi Yargitay uygulamasiyla kabul edilmektedir ( HGK.nun 11.3.1953 giin ve 2/9 sayili;
10.9.1955 giin ve 1/62-63 sayili Kararlari... ). Hukuk Genel Kurulunun 21.3.1986 giin ve
14/541-257 sayil kararinda da ayni ilke benimsenmektedir.” YIBBGK, 2/2, 30.09.1988,
Lexpera, Erigim Tarihi 27 Nisan 2021.

#  Aydogdu, s. 272; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 40 vd.; Oz, Borca Aykirilik, s.
143; Cabri, Satis, s. 87. Kars. Giimiis’e gore, TKHK m. 41/I.c.2’de 6n 6demeli konut
satis sozlesmesinin sekle aykirilik sebebiyle gecersizligini saticinin tiiketiciye karsi ileri
siirmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina aykiri oldugu, kanun koyucu tarafindan bir
varsayim olarak kabul edilmistir. Burada kanun koyucunun amaci sekle aykiriligin sadece
tiiketici tarafindan ileri siiriilmesine izin vermek degildir. Giimiis, s. 256. Benzer yonde
Atamer e gore, satici sekle aykir1 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin gegersizligini ancak
tiiketici aleyhine sonu¢ dogurmadigi takdirde ileri siiriilebilir. Atamer, s. 228.

4 Makarac, s. 252.
4 Oz, Borca Aykirlik, s. 143.

47 Antalya, N. 2542; Eren, Borglar Genel, N. 933; Hiiseyin Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz
Sonuglarmin Diizeltilmesi, Yetkin, 1998, s. 143; Pakize Ezgi Akbulut, Bor¢lar Hukukunda
Kesin Hiikiimsiizliik Yaptinmimm Amaca Uygun Sinirlama (Teleolojik Rediiksiyon)
Yontemi ile Daraltilmasi, On iki Levha, 2016, s. 310 vd.; Ozbilen, N. 62 vd. Nitekim,
Isvicre’de sekle aykirihigin yaptirrmma iliskin ¢ogunluk gériisii, kendine 6zgii gegersizlik
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goriisii olarak adlandirilan bir goriise gore ise sekle aykiriligin yaptirimi TBK
m. 27’de diizenlenen kesin hiikiimsiizliik yaptirimi degildir. Bu goriise gore,
sekle aykiri bir sozlesmede de yine hukuki islem baglangigtan itibaren gegersiz
olup sekle aykirilik, sadece hukuki islemin taraflarinca, bilhassa seklen
korunmaya muhtag olan taraf¢a ileri siiriilebilir. Nitekim, TKHK’de de 6n
Odemeli konut satislar1 i¢in kendine 6zgii gecersizlik yaptirimi benimsenmis
olup, sadece seklen korunmaya muhtag olan tiiketici tarafindan gegersizligin
ileri siiriilebilecegi kabul edilmistir.

IV. YUKLENICININ ALDIGI KREDi SEBEBiYLE ON
ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI KONUSU
TASINMAZA iPOTEK TESCIiL EDILMESI

A. Genel Olarak

Uygulamada yiiklenici 6n 6demeli konut satigina konu olan konutlari
meydana getirmek i¢in kendisine daha fazla finansman saglamak amaciyla
bankadan kredi temin etmektedir. 5411 sayili Bankacilik Kanunu*® m. 53’¢
gore, bankalar verdikleri krediler ile ilgili olarak dogmus veya dogmasi
muhtemel zararlarin kargilanmasi icin yeterli diizeyde karsilik ayirmakla
ylkiimlidiirler. Yiiklenicinin yapiyr meydana getirmesi amaciyla ona kredi
saglayan banka da kendi kredi alacagini teminat altina almak i¢in yiiklenicinin
inga edecegi yapinin bulundugu taginmaza ipotek tescil ettirmektedir®.

goriislidiir. Bu konuda bkz. CHK-Kut, OR Art. 11 Rn. 21; Peter Gauch, Walter R Schluep
and Jorg Schmid, Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, s. 10. Auflage,
Schultess, 2014, N. 243; Huguenin, N. 375. Isvicre Federal Mahkemesi’nin ayn1 yondeki
karar1 i¢in bkz. BGE 398; 403.

4 Kabul Tarihi: 19.10.2005, RG 1.11.2005/25983 (Miikerrer).

% Ipotek kurulabilmesi igin kural olarak tasinmaz maliki ile rehinli alacakli arasinda tapu
memuru tarafindan resmi sekilde diizenlenen taginmaz rehni sdzlesmesi yapilmasi gerekir
(TMK m. 856/11, Tapu Kanunu m. 26/I). Ancak, bankalar i¢in bu kurala istisna getirilmistir.
Tapu Kanunu m. 26/X’a gore, bankalar tarafindan agilmis veya agilacak tiim borg ve kredilere
karsilik teminat gosterilen tasinmazlarin ipotek iglemleri, taraflarin istemi halinde, taraflarca
imzalanan kredi veya bor¢ sozlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil
olunur. stisnalar dar yorumlanir ilkesi geregi, bu hiikiimde diizenlenen “taraflarin istemi”
ifadesiyle kredi bor¢lusu tasinmaz maliki ve bankanin ipotek kurulmasi konusunda anlagmasi
kastedilmektedir. Dolayisiyla, kredi veya bor¢ sdzlesmesini imzalayan kredi borglusu
malikse tescile muvafakat beyaninin var oldugu kabul edilir. Tasinmaz malikinin kredi
bor¢lusu disindaki bir ticlincii kisi oldugu haller ise hiikkmiin kapsami disindadir. Nitekim,
s6z konusu hiikmiin diizenlendigi 7099 sayil1 Yatirim Ortamiin lyilestirilmesi Amaciyla
Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un (Kabul Tarihi: 15.02.2018, RG
10.03.2018/30356) madde gerekgesinde yer alan “Madde ile, bor¢lu ve kefiller ile alacakl
arasinda diizenlenen kredi veya bor¢ sozlesmelerinin, tapu miidiirliiklerince resmi senet
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Kabul ettigimiz goriise gore, TKHK m. 41/I.c.1 uyarinca 6n 6demeli
konut satis sdzlesmesi tapu miidiirliiglinde yapilmalidir. Ancak, yukarida yer
verildigi tizere, uygulamada tapu miidiirliikkleri taginmaz satis s6zlesmesinin
kurulmasi i¢in tescil talebinde bulunulmasini aramaktadir. Bu sebeple, pratikte
tilketicinin konut bedelini ddedikten sonra tapu miidiirliigiinde tasinmazin
miilkiyetinin kendisine devrini i¢eren 6n Odemeli konut satis sozlesmesi
yapmast miimkiin degildir. Dolayisiyla, 6n 6demeli konut satis1 uygulamada
6n ddemeli konut satis vaadi s6zlesmesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir™,

Bununla birlikte, TKHK m. 41 uyarinca taraflarin kanunda ongoriilen
sekle uymaksizin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi kurmasi miimkiindiir. Zira,
yukarida belirtildigi lizere, sekle aykir1 6n 6demeli konut satisinin gegersizligi
sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebilir. Boyle bir halde, banka lehine tescil
edilen ipotek, 6n O6demeli konut satis sézlesmesinin yapilmasindan sonra
kurulmussa tiiketici aleyhine sonu¢ dogurabilir. Benzer sekilde, 6n 6demeli
konut satis vaadi sdzlesmesi kurulduktan sonra, bankanin sdzlesme konusu
konutun bulundugu tasmmaza ipotek tescil ettirmesi de tiiketici aleyhine
sonuglara yol agar.

B. On Odemeli Konut Satisindan Once
Banka Lehine Ipotek Tescil Edilmesi

Yukarida belirtildigi {izere, 6n 6demeli konut satisi, uygulamada
sadece On 0demeli konut satis vaadi sozlesmesi olarak kurulabilmektedir.
Banka lehine ipotek tescil edildikten sonra 6n 6demeli konut satis vaadi
sozlesmesi yapilabilir’'. Bu durumda, tiiketici 6n 6demeli konut satis vaadi
sozlesmesi uyarinca, miilkiyet kendisine devredildiginde, konuta iliskin
bagimsiz bdliimiin miilkiyetini lizerindeki ipotekle yiikiimlii olarak kazanir
(TMK m. 888/1)%. Zira, tasinmaz rehnine hakim olan kamuya agiklik ilkesi

diizenlenmeksizin ve ilgililerinin tapu miidiirliiklerinde bizzat talepte bulunma zorunlulugu
olmaksizin tapuya tescilinin saglanmast amaglanmaktadir” ifadesi de normun kapsamimnin
kredi borglusu taginmaz maliki ile sinirli oldugunu gostermektedir. Oguzman, Seligi ve
Oktay Ozdemir, N. 3232 vd.; Ilhan Helvaci, Eski Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak Tiirk
Medeni Kanununa gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, On iki Levha, 2008, s. 115;
Yatirim Ortaminin lyilestirilmesi Amactyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun Tasaris1 (1/192) ile Plan ve Biitce Komisyonu Raporu (Sira Sayis1 518, 2018) 6.

50

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 40; Cabri, Satis, s. 80 vd.; Atamer, s. 223.

5t potekli tasinmazlara iliskin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin serhinin miimkiin oldugunun
8.01.1965 tarihli ve 1 sayili Tapu Komisyonu kararinda belirtildigine iligskin bkz. Surlu, s.

164.
52 Giilay Oztiirk, “Satis Vaadi S6zlesmesinden Dogan Borg iliskisi (I)”, 1997, 23(4), Yargitay
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geregi, ipotek hakki tapu siciline tescil edilmekle birlikte herkese kars ileri
stirilebilir. Boyle bir halde, tiiketici, TMK m. 885’¢ gore devraldigi konutu
ipotekten kurtarabilir veya TMK m. 888/Il uyarinca edindigi konuta iligkin
bagimsiz bolim {izerindeki ipotek miktar1 kadar yiiklenicinin bankaya
olan borcunu iistlenebilir’®>. Ancak, bu durumda tiiketici hem saticiya satis
sOzlesmesinde kararlastirilan bedeli hem de bankaya ipotek miktar1 kadar
bedeli 6demis olmaktadir. Bir bagka deyisle, tiiketici adeta iki defa satig
bedelini 6demek zorunda kalmaktadir. Bununla birlikte, 6n 6demeli konut
satig sozlesmesinde taginmazin her tiirlii sinirlamadan bagimsiz (“her tirlii
takyidatttan ari”) olarak tiiketiciye devredilecegi kararlagtiriimis olabilir. On
O6demeli konut satis sdzlesmesi ile nisbi bir hak dogmaktadir. Dolayisiyla,
tilketicinin saticiyla arasinda kararlastirilan bu kaydi t¢iincii kisiye karsi
ileri stirmesi miimkiin degildir. Fakat, satict 6n 6demeli konut satis1 konusu
tagimmazi, tizerindeki ipotekle tiiketiciye devretmek istediginde, tiiketici 6n
o6demeli konut satig s6zlesmesindeki “her tirlii takyidattan ari devir” kaydina
dayanarak alacaklinin temerriidiine diigmekten kurtulur (TBK m. 106/1). Zira,
boyle bir durumda, tiiketici hakli bir sebeple ifay1 reddetmektedir.

C. On Odemeli Konut Satisindan Sonra Banka
Lehine ipotek Tescil Edilmesi

1. Genel Olarak

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline serh edilip
edilemeyecegi TKHK de belirtilmemistir. Bununla birlikte, 6n 6demeli konut
satis vaadi sozlesmesi, taginmaz satis vaadi sozlesmesidir. TMK m. 1009/1
ve Tapu Kanunu m. 26/VIII uyarinca tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, serh
anlagmasi yapilmasi gerekmeksizin tapu siciline serh edilebilir®. Dolayisiyla,

Dergisis. 533. “/...] Belirtilmelidir ki, satis vaadine konu bir tasinmazin tapu kaydi iizerinde
ipotek, haciz veya ihtiyati tedbir karar: gibi serhlerin bulunmasi o satis vaadi sozlesmesinin
icrasmnt istemeye engel teskil etmez. Satis vaadi sozlesmesi tasinmazin tapu kaydi iizerindeki
fkasitlamalarla birlikte ifa edilebilir. [...]” Yargitay 14. HD, 4221/5384, 12.04.2012, Canan
Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Seckin, 2018, s. 906.

53 Bu konuda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, N. 3430 vd.; Schmid
Jorg and Bettina Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 4. Ergénste Auflage, Schultess, 2012, N.
1620-1621; Samuel Z, Basler Kommenter, ZGB 2, 5. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag,
2015, Art. 828, N. 1; Art. 832, N. 11 vd.

3% Kars. Sungurbey, s. 47 vd.; Kocayusufpasaoglu, Satig Vaadi, s. 191. Tapu Kanunu m. 26/
IX’e gore, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin serh edilmesinden itibaren bes yil iginde
satis gerceklesmedigi takdirde, tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan
re’sen terkin edilir. Tapu Sicil Tlizigi m. 69/111'te ise s6z konusu serhin tasinmaz malikinin
talebi lizerine terkin edilecegi Ongdriilmiistiir. Yargitay’in her iki yondeki kararlar1 igin
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on 6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin tapu siciline serhi miimkiindiir. On
O0demeli konut satis vaadi sdzlesmesi, tapuya serh edilmisse banka lehine tescil
edilen ipotegin tiiketiciye bir etkisi yoktur®. Bu durumda, banka kendi lehine
ipotek tescil edilirken tiiketiciye satis vaadi konusu konutun devredilecegini
gormiis ve kabul etmistir. Boyle bir halde, tliketici terkin davasi agarak
yiiklenici ve bankay1 hasim gostererek ipotegin terkinini talep edebilir. Benzer
sekilde, tiiketici konuta iligkin bagimsiz bolimiin miilkiyetinin kendi adina
tescilinden sonra agacagi bir davayla ipotegin terkinini isteyebilir®.

55

56

bkz. Yargitay 14. HD, 1193/3454, 30.03.2010, KBiBB, 4721/m. 206; Yargitay 14. HD,
5272/9324, 14.02.2011, KBIBB, 1086/m. 74. Ayrica, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
tapu miidiirliigh tarafindan re’sen terkin edilmesi gerekirken edilmemesi halinde, tigiincii
kisilerin TMK m. 1023 ve 1024’e dayanarak iyiniyetli hak iktisap edemeyecegine iligkin
bkz. “A¢iklananlar ws1ginda somut olaya gelince; davacilarin dayandigr 5.8.1991 tarihinde
diizenlenen tasinmaz satis vaadi sozlesmesi noterde usuliine uygun olarak diizenlenmis
olup gegerlidir. Anilan sozlesme 8.8.1991 tarihinde tapuya serh edilmis olup, davalinin
miilkiyeti edindigi tarih itibariyle tapuda kayithdw: Mahkemece sozlesmenin tapuya serh
edildigi 8.8.1991 tarihi itibariyle 5 yillik siirenin gectigi, bu sebeple serhin baglayiciliginin
bulunmadigi, dolayisiyla sozlesmeden dogan sahsi hakkin davaliya ileri siiriilemeyecegi
gerekgesi ile davamn reddine karar verilmistir. Ancak, Dairvemizin bozma kararinda
da belirtildigi iizere burada incelenmesi gereken davalimin iyiniyetli olup olmadiginin
saptanmasidir Tapu Kanununun 26/5. maddesinin son fikrasi geregince, tapuya serh edilen
satig vaadi sozlesmesi uyarinca serhten itibaren 5 yil icinde satis yapilmaz ise serh, tapu
sicil miidiirliigii tarafindan re Sen terkin edilir. Serh, siiresi dolduktan sonra terkin edilmez
ise, sahsi hakkin bu serh ile etkisi kuvvetlendirdiginden iigiincii kisilere karst ileri stiriilebilir
iken artik bundan sonra satis vaadi alacaklisina sadece kisisel hak saglayabilir. Satis vaadi
sozlegsmesi bu sebeple davaliya karsi ileri siiriilemez ise de Tiirk Medeni Kanununun 1023 ve
1024. maddeleri geregince davalimin halen mevcut olan serh sebebiyle iyiniyetli oldugunun
kabuliine olanak yoktur. Belirtilen sebeple mahkemece davalimin iyiniyetli olmadigi
kabul edilmeli, sozlesme geregince tescil isteginin kabulii i¢in diger sartlarin gerceklesip
gergeklesmedigi incelenerek sonucuna gore hiikiim kurulmasi gerekirken yazili gerekge ile
davamin reddine karar verilmis olmasi dogru olmadigindan karar bozmay: gerektirmistir.”
Yargitay 14. HD, 1193/3454, 30.03.2010, KBIBB, 4721/m. 706.

“Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin, Tiirk Medeni Kanunu 'nun 1009. Maddesi uyarinca
tapunun beyanlar hanesine serhi miimkiindiir. Boylece, sézlesme alacaklist sézlesmeden
kaynaklanan kigisel hakkini kuvvetlendirmis olur ve iigtincii kisilere karst ileri siirme olanagi
kazanwr: Tapu Kanunu’nun 26/6 maddesi uyarinca bu serh bes yil icin gegerli olup bes
yilin dolmasiyla kayittan silinir ve anilan giiciinii yitirir. Satis vaadi sézlesmesinin tapuya
serhinden sonra bes yil iginde kayda islenen her tiirlii haciz, ipotek ve benzeri sézlesme
alacaklisimin haklarim kisitlayacak nitelikteki serhler de sézlesme alacaklisint baglamaz.”
Yargitay 14. HD, 8957/639, 20.01.2015, Ruhi ve Ruhi, s. 667.

Oztiirk, s. 533. “Dava satis vaadi sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescil ile satis vaadi
sozlesmesinin tapuya serhinden sonra vaat borglusunun alacaklari tarafindan konulan
hacizlerin terkini istegine iligkindir [...] Haciz veya ipotek serhlerinin terkinine iliskin
davalarda lehtarlarin haklar: etkileneceginden haciz ve ipotek lehtarlaruin davali olarak
gosterilmesi gerektiginden [ ...]” Yargitay 14. HD, 15141/2829, 4.03.2014, Ruhi ve Ruhi, s.
753 vd. Tiiketicinin satin aldig1 veya ona vaad edilen konutun tiglincii bir kigiye, 6rnegin arsa
sahibine ait olmasinin konuta iligkin bagimsiz boliimiin kendisine devri acisindan bir farki
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On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin serh edilmemesi halinde ise
kural olarak tiiketicinin bu sdzlesmeden dogan nisbi hakkini iiglincii kisiye
kars1 ileri siirmesi miimkiin degildir’’. Ancak, bankalar lehine tescil edilen
ipotekler bakimindan bu durum 6zel olarak degerlendirilmelidir.

2. Bankanin Agirlastirilmis Ozen Yiikiimliiliigii

Bankalar, devletin yogun denetim ve miidahalesi altinda olup
kendileri i¢in konulmus o&zel ilkelere uymak sartiyla faaliyet gosteren
kuruluslardir. Bu sebeple, genis halk kitleleri bankalara kars1 6zel bir giiven
duymaktadir®®. Bankalara duyulan bu giiven, bankalarin “giiven kurumu”
olarak nitelendirilmesi sonucunu dogurmaktadir®. Nitekim, Yargitay kararina
gore de “/[...] Kuruluglari ézel izne tabi olan ve faaliyetlerini Devletin
tamdigr imtiyazla yiiriiten bankalar da birer “giiven kurumu” olmalart
nedeniyle diiriistliik kuralina ve hakkin kétiiye kullaniimast yasagina uymak
zorundadirlar.  Zira bankalarin, miisterilerinde yarattiklar: giivene ve
bankacilik sektoriiniin yazili olan veya olmayan ilke, kural ve teamiillerine

uygun hareket etme yiikiimliiliikleri bulunmaktadwr [...] "%,

Toplumun bankalara duydugu giiven, bu giiveni bosa g¢ikartmamak
amactyla bankalarin sorumlulugunun agirlastirilmasima sebep olmustur®.

yoktur. Onemli olan yiiklenicinin bagimsiz bliimiin miilkiyetini ve konutun zilyetligini
tiiketiciye devretmesidir.

ST “[...] Tiirk Medeni Kanunu'nun 1020. Maddesi geregince tapu sicili herkese agik olup,

kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremeyecegi gibi, satig vaadi sézlesmeden
once veya sonra konulan haciz serhleriyle de sorumludur. Kisaca belirtmek gerekirse, bir
taginmaz kaydu iizerinde ipotek, haciz veya tedbir serhi bulunmakta iken ya da bunlar satig
vaadi sozlesmesi tapuya serh edilmeksizin sonradan koyulmus olsa bile konulan ipotek,
haciz veya ihtiyati tedbir serhi satisi vaat edilen tasinmazin vaat alacaklis1 adina tesciline
engel teskil etmez. Tescil talep eden ferag alacaklisi, tasinmazi bu yiikiimliiliikleriyle birlikte
kazanwr [...]” Yargitay 14. HD, 14622/2813, 28.02.2012, Ruhi ve Ruhi, s. 910.

Ahmet Battal, Giiven Kurumu Nitelendirmesi Isiginda Bankalarm Hukuki Sorumlulugu,
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2001, s. 1.

% Ahmet Battal, “Giiven Ilkesi Cergevesinde Proje Kredilerinde Bankalarin Hukuki
Sorumlulugu” in Hakan Tokbas ve Ali Suphi Kursun (Eds.), Ticaret Hukuku ve Yargitay
Kararlart Sempozyumu XXXI 22 Aralik 2017, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiist, 2018, s. 185 vd.; YHGK, 2425/2022, 30.09.2015, Lexpera, Erisim Tarihi 27
Nisan 2021.

% YHGK, 567/1346, 12.12.2019, Lexpera, Erisim Tarihi 27 Nisan 2021.
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“[...] Baska bir deyisle bankalarin birer giiven kurumu olmalari ve miisteriler tarafindan
kendilerine ozel bir giiven duyulmast, onlarin hukuki sorumlulugunu diger tacirlere nazaran
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Bankalarin sorumlulugunun agirlastirilmasinin  kanuni dayanagi olarak,
6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu (TTK)®* m. 18/II ile TBK m. 115/III ve
116/1I1 gosterilmektedir. TTK m. 18/II uyarinca her tacir ticaretine ait biitiin
faaliyetlerde basiretli bir is adami gibi davranmakla yiikiimliidiir. TBK m. 115/
III ve 116/111 geregi ise uzmanlig1 gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat,
ancak kanun ya da yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa,
bor¢lunun hafif kusurundan ve yardimci kisilerinin fiillerinden sorumlu
olmayacagina iligkin 6nceden yapilan anlagmalar kesin olarak hiikiimsiizdiir.
S6z konusu diizenlemeler, sozlesme iliskisi acisindan 6ngoriilmiistiir. Bununla
birlikte, giiven ilkesi geregi, bankalar sadece kendileri ile sézlesme yapan
tarafa (misterilerine) karsi degil, kendilerine giivenen miisterilerinin yakinlari
olan tgiinci kisilere, bilgi almak veya iliski kurmak amaciyla kendilerine
bagvuran kisilere karsi da agirlastirilmis 6zen yiikiimliiliigii altindadirlar®.

3. Bankalarin Agirlastirilmis Ozen Yiikiimliiliigii Cercevesinde On
Odemeli Konut Satisindan Sonra Banka Lehine Tescil Edilen ipotegin
Durumu

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi yapilmus olup tapu siciline serh
edilmemisse, yiiklenici tarafindan satig konusu konuta iliskin bagimsiz boliim
tizerinde banka lehine ipotek tescil edilmesi halinde, banka agirlastirilmig 6zen
ylkiimliiliigiine aykiri davranmig olur. Bu durumda, banka tapu sicilinde serh
bulunmamasi sebebiyle iyiniyetli olduguna dayanarak TMK m. 1023 uyarinca
ipotek hakki kazandigimi ileri siiremez. Nitekim, banka, agirlastirilmis 6zen
ylikiimliligiiniin bir geregi olarak, taginmaz lizerinde kendi lehine ipotek
tescil edilirken de basiretli davranmakla yilikiimliidiir. Yiiklenicinin meydana
getirecegi yapinin bulundugu taginmaz {izerinde ipotek kuran banka,
ipotek konusu taginmazin miilkiyetinin kredi bor¢lusu yiikleniciye ait olup
olmadigini, herhangi bir satisa konu yapilip yapilmadigini arastirmakla ve
sirketin ticari defter ve belgelerini incelemekle yiikiimlidiir®.

daha da agirlagtirmaktadir [...] " YHGK, 567/1346, 12.12.2019, Lexpera, Erigsim Tarihi 27
Nisan 2021.

¢ Kabul Tarihi: 13.01.2011, RG 14.02.2011/27846.

¢ Battal, Banka, s. 149; YHGK, 2425/2022, 30.09.2015, Lexpera, Erisim Tarihi 27 Nisan
2021.

¢ Yargitay Hukuk Genel Kurulu, bir giiven kurumu olarak bankalarin kendi lehlerine
konulmus ipotek bakimindan agirlastirilmis 6zen ylikiimliligiini su sekilde ifade etmistir:
“Somut olayda taraflardan birisinin banka olmasi nedeniyle belirtilmelidir ki; bankalar
devletin yogun denetimi ve miidahalesi altinda bulunan ve kendileri igin belirlenmis ézel
ilkelere uymak sartiyla faaliyet gosterebilen kuruluglard:. Bankacilik sektoriine 6zgii bu
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Benzer sekilde, Yargitay “/...] Davacit bankanin sadece belgeye itibar
edip diger gerekli arastirmalari yapmayarak basiretli tacir gibi davranmamasi
miiterafik kusurunu olusturmaktadwr. Mahkemece bu husus nazara alinmadan,
kusur durumu ve zarar yoniinden bilirkisi raporu alinmaksizin eksik inceleme
ile yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamus, hiikmiin davaci yararina
bozulmasina [...].” karar vermistir®. Dolayisiyla, bankanin yiiklenici ile
tiiketici arasindaki s6zlesmenin adi yazil sekilde yapilmasina dayanarak dahi
tapu siciline giiven ilkesinden yararlanabilmesi (TMK m. 1023) ve iyiniyetli
oldugunu ileri siirebilmesi i¢in ipotek tescil edilen bagimsiz bdliimlerin
satisa konu olup olmadigini, bagimsiz bdliimlerin ytiklenicinin miilkiyetinde
olup olmadigini arastirmig olmasi ve bu aragtirmalarini da ispat etmesi
gerekmektedir. Bir bagka deyisle, n 6demeli konut satigi, kanunda 6ngoriilen
sekle aykir1 olarak yapilmis olsa dahi, banka sadece bu gerekceye dayanarak
kendi lehine tescil edilen ipotek hakkimin gecerli olduguna dayanamaz.
Ayrica, bdyle bir durumda, 6rnegin tiiketici bagimsiz boliimii satin alirken
yliklenici firmaya vermis oldugu bono vb senetlerin yiiklenici tarafindan kredi
kullandirilan bankaya verildigini, kredi kullandiran bankanin yiiklenicinin
ticari faaliyetini bildigini kanitlayarak banka lehine ipotek tescil edilirken
bankanin iyiniyetli olmadigini ispatlayabilir. Dolayisiyla, kredi kullandirdig:
ylklenicinin ticari faaliyetini bilen, hatta s6z konusu yiikleniciden bu ticari
faaliyet kapsaminda bono alan bankalarin iyiniyetli olmadiklarinin tiiketici
tarafindan ispatlanmasi halinde, banka lehine tescil edilen ipoteklerin terkin
edilmesi miimkiinddir.

SONUC

On o6demeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin barmma amach

durum, bankalarla muhatap olan genis halk kitlelerinin bankalara karsi ozel bir giiven
duygusu beslemelerine yol agmaktadir. [...] Davaya konu taahhiitnamede, davali banka
tarafindan davact M.. N..’a hitaben noterde 19.12.2008 tarihinde diizenlenmis olup,
davacimin 38.000,00 TL tutarindaki odemesi nedeniyle alacagin teminati oldugu belirtilen
06 YTJ 94 plakali arag iizerine banka lehine tesis edilen rehin hakkina BK 496. maddesi
uyarmca davacimin halef olundugu yéniinde beyanda bulunulmustur. Bu taahhiidii veren
bir banka olup, bir giiven kurumu olarak basiretli tacir gibi davranmas: gerekir ve objektif
ozen yiikiimliiltigiinii yerine getirmek zorundadwr. Verdigi bu taahhiit altindaki imzasi kendisi
agisindan baglayicidir. Bankacilik islemleri alaninda sozlesme 6zgiirliigii ilkesinin etkili bir
sekilde uygulanmamasi nedeniyle bankalarin sorumlulugu konusunda ozel diizenlemelerin
ve yorumlarin yapimast da bir gerekliliktir” YHGK, 2426/1540, 10.06.2015, <https://
karararama.yargitay. gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/>, Erigim Tarihi 27 Nisan
2021.

0 Yargitay 11. HD, 8513/15479, 14.10.2014 <https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilste mciWeb/> Erigim Tarihi 27 Nisan 2021.
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kullanacagi konutun bedelini, heniiz satici tarafindan konut kendisine teslim
edilmeden 6nce kismen veya tamamen 0demeyi iistlendigi bir sozlesmedir.
TKHK m. 41 ve 45’te 6n 6demeli konut satisinin taginmaz satigi veya
taginmaz satis vaadi seklinde yapilabilecegi ongdriilmistiir. Bununla birlikte,
uygulamada 6n 6demeli konut satis1, n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi tapu
siciline serh edildikten sonra, yiiklenici tarafindan banka lehine ipotek tescil
edilirse tiiketici konuta iligkin bagimsiz boliimiin miilkiyetini edindiginde s6z
konusu ipotegin kaldirilmasini talep edebilir.

Benzer sekilde, 6n d6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin kanunda
ongoriilen sekle uygun olarak yapilmadigi veya tapu siciline serh edilmedigi
durumlarda da tiiketici, banka lehine tescil edilen ipotegin kaldirilmasimi
isteyebilir. Zira, bankalar agirlastirilmig 6zen yiikiimliiliigii altinda olup
kredi verdikleri tacirlerin ticari faaliyetlerini, krediye konu taginmazin satig
sozlesmesine konu olup olmadigini, {izerinde ipotek bulunup bulunmadigini
arastirmakla yiikiimlidiir. Dolayisiyla, boyle bir halde, iyiniyet karinesi ters
cevrilerek banka kendisinin iyiniyetli oldugunu ispat etmekle yiikiimlidiir.
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