GAYRIMENKUL SATISLARINDA RESMi SEKIL MESELESI
' | Prof. Dr. Kemal Fikret ARIK

I — Prensiplerin hatirlatilmas: :

Gerek memleketimizde, gerek Isvicre'de gayrimenkul satislari,
resmi sekle baglidir. Resmi seklin neden ibaret oldugunu tesbit
yetkisi Isvicre'de kanton kanunlarina birakilmis bir husustur.
Memleketimizde Tapu Kanununun 26. maddesi gayrimenkul miil-
kivetini nakle matuf akitlerin Tapu Dairelerince tanzimini emret-
mistir. Yalniz gayrimenkul satis vaadi, Noter Kanununun degisik
16. maddesi mucibince Noterlere birakilmistir.

Resmi sekle riayetsizik satis akdinin batil olmast sonucunu
dogrurur. (Borc. K. M, 20).

Resmi satis senedinde, akdin esasli noktalarinin gosterilme-
mesi bir sekil bozuklugu teskil eder. Boyle bir satis akdi hiikiim-
stizdiir. Miilkiyetin nakline karsilik olarak kabul edilen bedelin
tamami akdin esasli noktalarindandir ve resmi senette gosterilme-
lidir. Su halde resmi satis senedinde gosterilen bedel fiili yani ger-
cek bedele uygun degilse satis akdi hiikiimsiizdiir (meseld 1000
lira verine senette 300 lira gosterilmistir); gercek bedelin bir kis-
minin daha Once 6denmesi ve senede sadece Gdenecek kismin ya-
zilmasi halinde de satis batildir (mesela 1000 liralik satis bedeli-
nin 600 zii pesin 6dendikten sonra resmi senette satis bedelinin
400 lira olarak gosterilmesi halinde oldugu gibi).

II — Yeni Ictihada Konu Olan Meseleler :

Isvicre Federal Mahkemesi gayrimenkul satislarinda sekil me-
selesile ilgili yeni bir kkararinda (1) iki mithim mesele ortaya at-
atmastir . '

1 — Bir resmi satis senedinde miusterinin Odeyecegi sarth ek
bedel'in gosterilmemis olmast da bir butlan sebebi midir?

(1) Bak: Sselieiwiller-f'rey davasinda verilen 16 Apustos 1960 tarihli karar (BGE.
86 IT 258; Jd.T. 15 Mart 1960 Sh. 130-134)
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2 — isbu butlan scbebinin ileri siiriilmesi, bir hakkin kotiiye
kullanilmas: sayilir mi?

III — Olaylar (fiili fnesele} :

Y. S. adlh davaci, davali M. F.'nin arsalarina bitisik iki gayri-
menkuliin sahibidir. Davaci 1954 wyili ilkbaharinda déavaliya bas-
vurmus ve 7 numarali gayrimenkulii kendisine satmasima istemis-
tir. Maksadi her iic gayrimenkul iizerine birden bir bina yapmak-
tar. Davali, esas itibarile bu teklifi kabul etmistir, Miisteri 10
Mart 1954 tarihinde werdigi yazili bir taahhiitte en gec stzlesmede
miilkiyetin devri yani ferag tarihi olarak gosterilen 1 Nisan 1957
tarihinden once miilkiyetin kendisine devri halinde ayrica bir
tazminat vermegi vaad etmistir. Bu suretle miisteri, bedele ilave
olarak, miilkiyet 1956 giiziinden Once devredildigi takdirde 40.000
frank, en gec 1 Nisan 1957 tarihine kadar devredildigi takdride
de 30.000 Frank odeyecektir,

Bununla beraber 31 Mart 1954 tarihli resmi satis senedi val-
niz satis bedelini ihtiva edip bu ilave bedel hususunu ihtiva etme-
mektedir. Fakat taraflar miisterinin bu ilave bedeli 6demesi husu-
sunda mutabik kalmislardir. - :

Satict sattigi gayrimenkuliin - miilkiyetini muayyen tarihte
devretmemistir.

Bunun tizerine mdisteri, Mayis 1958 de satici aleyvhine bir dava
acarak satis konusu gayrimenkuliin kendi adina tesciline karar
verilmesini istemistir. Buna karsililk déavali, satis akdinin hiikiim-
stiz oldugunu, zira ildve bedele ait 10 Mart 1954 tarihli senedin
resmi bir senet seklinde tanzim edilmedigini iddia etmistir. Zii-
rih Kantonu ilk ve iist derece mahkemeleri bu savunmay: kabul
ederek davanin reddine karar vermistir. Federal Mahkeme, dava-
cinin temyiz miiracaatini red ve ilk ve iist derece mahkemelennm
kararimi tasdik etmistir.

IV — Hukuki Meselenin Tahlili :

1. Medeni Kanunun 633 ve Borg¢lar Kanununun 213. madde-
sinin 1. fikrasina gore gayrimenkul satisinda resmi senet sozles-
menin biitiin esasli noktalarini, bu arada miilkiyvetin devrine kar-
silik teskil eden edimin tamammm ihtiva etmelidir. Federal Mah-

a\
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kemenin mistakar ictihadi bu :}?ﬂldaﬂu: Bak: J d T 1926 1 340;
1027 1 618: I 70, 1950 1 77; 1953 J 236; 1959 I 170; 1960 I 556 (1).

Satis bedelinin bir kismi satis senedinin tanzimi tarihinden
bnce odenmis olsa bile, resmi seriet bedelin tamamiun ihtiva etme-
lidir. Federal Mahkemenin ictihadi bu merkezdedir: Bk: J d T
1959 IV 58: 1959 I 323, 1960 I 556)

Kars: edimin akitte esasht bir unsur teskil eden bir kismu sar-
ta bagh olsa dahi resmi senette bu kismuin da yani bedelin ta-
mamimn yer almast lazimdid. Resmi senette zikredilmiyen sartl
bir edid vaadi sartin gerceklesmemesi sebebile, muhtevasiz kalsa
dahi, akit muteber bir hale gelmez. Akil yapildigi sirada &akitle-
rin esash saydiklari her hususun resmi senette gosterilmesi zaru-
ridir. '

2. Federal Mahkeme kararina konu teskil eden sozlesmeyi
yukarida yazili prensiplerin 1sig1 altinda ele almistir: Saticiy: bir
an once akdi icraya tesvik etmek, yani milkiyeti bir an 6nce uh-
desine naklettirmek icin miisteri satis bedeline ilave olarak bir
«tazminat» vaad etmistir. Bu sozde «tazminat» 1 gercekte satis
bedeline katma bir para oldugu aciktir. Taraflar bu ilave paranin
tdenmesinde uyusmuslardi. Ancak ilave bedelin 6denmesi ve mik-
tarini miilkiyetin bir an ©6nuce nakli sartina baglanmistir: Satici
miilkiyeti 1956 giiziinden tnce naklederse 40 bin, 1 Nisan 1957 den
once naklederse 30 bin frank alacakti. Bu nokta, akdin esash bir
unsurw idi. Zira mahalli mahkemenin takdirine gore miisteri, be-
deli bu munzam parayl kabul etmek suretile artirmamis olsaydi
satici gayrimenkulii satmaga razi olmiyacakti. Bu munzam tediye-
nin bagh oldugu sart, mahiyeti itibarile miisterinin ihtiyarina bag-
i iradi bir sarttir.

Su fiili duruma gore, sarta da bagh olsa munzam iicret, satis
bedelinin kayitsiz ve sartsiz bir parcasi nasil resmi senette yer
aliyorsa ayni suretle resmi senette yer almal idi. Senette yer al-
mamasi akdin biitiiniinii hitkiimstiz kilmistir. Zira resmi satig -se-
nedinde gosterilen husus, taraflarm gercek iradelerine uygun de-
gildir; taraflarin gercekten uyustuklar husus da resmi senette
yver almamustir. Miisterinin kasden (dolosivement) hareket etme-
si veya akdin muhtevas: hususunda sahislar1 aldatmak istemis ol-
mas1 neticeyi degistiremez. '

(1) Prof. Roger Secrétan bu konuda beliren i¢tihat degismesini bir kisa notta he-
lirtilmisti. Bk. JdT 1959 I 322.
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Satis 1 Nisan 1957 sonunda da, bu tarihten itibaren munzam
bir iicret teminine iliskin sartin gerceklesmesine artik imkan kal-
mamis olmakla beraber, muteber bir hale gelmemistin.

NS. Saticinin, sekil bozuklupu sebebile akdin hukumsuzlugu-

nii ileri stirmesi bir hakkin kdtiiye kullanilmasi sayilir mi?

Doktrinde (1) ve Isvicre mahkeme ictihadinda kabul edilen
fikre gore bir hukuki muamelenin sekil noksani sebebile hiikiim-
stizliiglinii iddia etmek, esas itibarile hakkin kétiiye kullanilmas:
- demek degildir. Ancak bu kimsenin davranisi 6zel bir takim saik-
ler yiiziinden diiniistliige objektif iyi niyet kaidelerine agikca ay-
kiri ise o zaman hak kétiiye kullanilmistir, (Federal Mahke-
menin, -su kararlarmma bk: J d T 1943 I 70; 1946 I 386; 1953 I 2:
1959 T 170, 241, 368).

Federal Mahkeme ddavaya konu teskil eden olaylar: bu prensi-
bin 1s181 altinda su tarzda degerlendirmistir :

Satici nigin satis akdinde sekil noksanini' ileri stirmiistiir?
Belki gayrimenkuliinii artik satmaktan vaz gecmistir, belki de da-
ha elverisli bir bedelle satmak arzusundadir. Bu iki halde de sa-
tici, igin sekil noksanimi ileri siirmek hususunda mesru ve korun-
maya layik menfaati vardir. Bunun aksini ispat etmek 6devi diva-
. c1ya (miisteriye) diiser, zira davalimn hakkini koétiiye kullandigi-
n1 iddia eden odur.

Miilkiyeti nakil icin konmus miiddetin gecmis olmas: hase-
bile munzam bir bedel 6demek hususundaki vaadin hiikiimsiiz kal-
mis olmasi neticeye tesir edemez. Zira bu vaadin hiikiimstiz kal-
mamasinl saglamak icin saticimin miilkiveti 1 Nisan 1957 taihin-
den once miisteriye nakil etmesi, yani satis akdini icra etmis ol-

masi icap ederdi. Halbuki- hiikkiimsiizliigiinii inta¢c eden sekil nok-
sani sebebile miisterinin bunu talep etmege hakk: yoktu.

-Su halde satic1 1 Nisan 1957 tarihine kadar - yekin itibarile
190 veya 180 bin frank’a hakk: olabildigi halde - akdin muteberli-
gine itiraz etmek suretile iyi niyet kaidelerine aykiri hareket et-
memisse simdi alacagi yalniz 150 bin franka balig oldugu zaman
bu hareketini hiisntiniyet kaidelerine aykiri saymak daha az miim- |
kiindiir. Bu bedelin uygun olup olmamasimin 6nemi yoktur. O bir
yandan saticiya, fazla munzam bedeli resmi senede yazdirmamak

—

(1) Bk. Doc. Dr. Kemal Ofuzman: [stanbul Barosu Dergisi, vil T 953 Sayi 9
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suretiyle ileride, duruma gore, akdin sekil noksani sebebile butla-
nini ileri siinrmek maksadile hareket etmekle suclandirmak igin
ortada bir delil de yoktur. Bu hadise de gayrimenkul satin almak
icin ilk harekete gegen ve israr eden miisteri olmustur. Mal sah:-
binin hic boyle bir niyeti yoktu. O, daha 7 Temmuz tarihinde ak-
di iptal ettirmek arzusunda olduguun miisteriye bildirmistir. Satr-
c1 o zaman sekil noksamini ileri stirmemisti. Lakin miisterinin bu-
nu anlamasi miimkiindii. Miisterinin goriigmelere memur ettigi
mimar da akdin sekil noksani sebebile hiikiimsiiz oldugunu hili-
yordu. '

*

2. Teminat gayesile gayrimenkul miilkiyetinin nakli (*) mu-
teber midir? — Sekil noksanile malal bir akdin ifasindan sonra
butlan iddiam hakkin suiistimali olur mu?

Federal Mahkemenin tasinmaz mallarda miilkiyetin devri ve
hakkin kotiive kullanilmas: konularim ilgilendiren bir baska kara-
rim1 kisaca nakil ve tahlil etmekte fayda goriiyoruz. Clinkii soz konu-
su karar, Tiirk hukuku bakmmindan hem nazari, hem ameli alanda
biiyitk deger tasiyor. Kolayca anlasilmasy icin gerek olayin, ge-
rek gerceklerin miimkiin mertebe kisaltilarak nakli tercih edil-
mistir (Federal Mahkemenin séz konusu karari i¢in bk: FMK.
86 II Sh. 221, JAT 1961 I sh. 20 203 vd.).

I — Karar Konusu Olaylar :

1. Q. Fritscki (bundan boyle F. kisaltmasiyla gorecegiz), 25
Temmuz 1938 tarihli resmi senetle T. Studer'e (bundan bgyle S.
kisaltmaswyla gosterecegiz) 22.000 frank karsihginda evini sai-
mitstir. Alici, satis bedeli karsiligi olarak aym miktarda ipotege
bagl bir borcu iizerine almistir. Alici ve satici aym giin yazli bir
sozlesme yapmuslardir. Bu sézlesmede satis bedeli ile F.nin S.'ve
olan 8000 frank borcunun takas suretiyle sona erdigini ve dolayi-
siyle satis bedelinin aym miktarda diistiiglinii tesbit etmislerdir.
Yine aym giin satici alictya gayrimenkul iizerinde dort yil streli
bir vefa hakki tanmustir. 10 Agustos 1938 tarihinde miilkiyetin
nakli tapu siciline tescil edilmistir.

2. Bunun tiizerine alict S., satic1 F.'ye bircok defa ddiing pa-
ra vermistir. 8 Subat 1950 tarihli hesap 6zetinde (relevé de Comp-
te) diger bor¢clar arasmda, 25 Temmuz 1938 tarihli sézlesmede ani-

(*) Le transfert de propriété immobiliere a fin de garantie.
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lan 8000 frank bor¢ da yer almis ve F. bu Ozetin dngrulugunu, ka-
bul etmistir. &

3. 1955 yilinda resmi senetle F., ayni gayrimenkulii S.den
44.000 frank bedelle geri satin almistir. Ancak saticinin iki ihta-
ring ragmen bedeli édememistir. Bu arada = satict - S. olmiistiir.
Mirascilar: yeni bir odeme miiddeti vererek bu miiddet icinde
borc 6denmedigi takdirde satis akdini feshedeceklerini bildirmis-
lerdir. Bu miiddet icinde de bedel 6denmemistir, Bunun {tizerine
mirascilar evi K.'va satmuslar ve miilkiyet K. adma tapu siciline
tescil edilmistir.

4, Bunun tzerine F. hem K., hem mirascilar aleyhine bir da-
va acmistir. Bu davada: -

a) 25 Eyliil 1955 tarihli sozlesmeye gore kendisinin malik bu-
lundugunun edilmesine,

b) K./nin tapu sicilinde malik sifatile meveut kaydimin silin-
mesine ve kendisinin malik olarak tesciline,
karar verilmesini talep etmistir.

5. Davacinn ileri siirduigii hukuki sebepler :

a) Davaci F., 25 Temmuz 1938 tarihinde yaptigi satis akdine
ragmen malin maliki olarak kaldigini iddia etmistir, Zira bu akit,
sadece S.nin verdigi odiinc parayr teminat altina almak icin ya-
pilmistir. Bu bakimdan inancli bir muameledir. Nitekim bu satis
senedini tanzim eden Noter, taraflara satis yerine bir rehin akdi
yapmag1 teklif etseydi taraflar buna da razi olurlardi. Yoksa alici
S., soz konusu ev iizerinde hudutsuz bir miilkiyvet hakk: iktisap
etmek arzusunda degildi; sadece karz olarak verdigi paranin ken-
disine geri verilmesini ve alacaginin garanti edilmesini istemekte

idi.

S.nin karz alacagi devam edecegine gore 25 Temmuz 1938
tarihli satis akdi taraflarin gercek iradelesine uwygun degildi; tarat-
lar sadece isbu karz alacagimi teminata baglamak istemislerdsi,
yoksa ne F., ne miilkiyeti devretmek, ne de S, miilkiyeti iktisap
etmek iradesi mevcuttu.

b) F.nin iddiasina gore, gayrimenkul 1955 yilinda kendisine
satildiktan sonra baskasma satilmasi satis akdi hiikiimlerine de
avkirilik teskil etmistir. Ciinkii kendisi gayrimenkuliin zilyedligini
iktisap ettiginden ve satici da bedelin denmemesi halinde fesih

hakkin tutmadigimdan Bk. 211 geregince akit feshedilemesz.
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6 — Federal Mahkemenin Hukuki Tahlili :

a) Dosya muhtevasina ve Kanton Mahkemesinin kabul tarzi-
na gore davacinin iddiasinda dogru olan bir cihet vardir: Tem-
muz 1938 tarihli satis sozlesmesini yapmakla taraflar, satici duru-
munda bulunan F.'ye karz olarak verdigi paraya karsilik, miiste-
ri durumunda bulunan S.'ye bir teminat saglamak istemislerdi.
Lakin lafzi bakimdan miilkiyeti devir maksadini giiden bir akdin
hakikatta alicinin bir alacagimi temin etmek icin yapilmis olmasi-
na bakarak, taraflarin gercek maksatlarina gore devredilen seyin
ancak rehin sifatiyla devredildigi neticesine varilamaz. Tasinir ve
tasinmaz mallarla bir karz alacaklisini temin etmek yolundaki
ekonomik gayeye bu mallar1 rehin vermek suretile varilabilir, fa-
kat bu gaye o mallarin (inanch surette) milkiyeting devir sure-
tiyle de elde edilebilir. Ciinkii Isvicre mahkeme ictihadina ve dok-
trinine gore teminat vermek gayesile bir malin miilkivetinin dev-
ri muteberdir. Bu muameleye (Inan¢li miilkiyet devri muamelesi

= Le transfert fiduciaire de proprietéte) adi verilmektedir. (1).

Bir mal satisi ile birlikte saticiya vefa hakki da verilirse boy-
le bir satis miilkiyet devri muamelesi bakimindan hukuki illet tes-
kil edebilir, boyle bir satisa (teminat vermek gayesile yapilan sa-
tis = vente a titre de streté) adi verilid. Federal Mahkeme ictiha-
dinda boyle satislar muteber sayilmistir (2). Lakin karz veren
kKimseye alacagim temin maksadile bir malin miilkiyetinin devri
amacini guden bir akitle birlikte borcluya borcun sona ermesi
halinde miilkivetin kendisine iadesini istemek hakk: da tanin-
missa, boyle bir akit dahi miilkiyeti devir muamelesnide huku-
ki illet teskil edebilir (3). Profesor Oftinger gayrimenkuller baki-
mindan boyle bir akdin, miilkiyetin devrine hukuki illet teskil
edemiyecegi diisiincesindedir. Lakin bu goriis bizzat Federal Mah-
kemece hatali sayilmistir. Federa] Mahkemeye gore sozii gegen
karar bir satis gibi gosterilen inancl bir hibeye iliskindir. Ve bu
kararda Federal Mahkeme sadece, hukuki illet gdsterilmeden ya-
pilan bir miilkiyet devri muamelesinin gayrimenkuller hukukun-
da caiz’' olmadigini beyan etmistir, Eger taraflarin birbirine uy-

(1) JdT 1931 I 304; 1945 Il 118; 1947 T 137: 1953 [ 553. bk. Oftinger. Fahrius-
pfand {Menkul rehni) genel kisim No. 234 vd. ve bu eserde amlan  eserler,
genel olarak inan¢gli muamele Lkavrami icin bk. JdT 1945 I sh. 474; 1933 I
Sh. 523; 1960 1 sh. 143. :

(2) Bk. Fed. M.k. 41 III sh, 446: 56 II 447.

(3) Bk. TMK. IIT sh. 86; 72 II sh 240; 78 II Sh. 416; JdT 1945 II Sh. 118;
1947 1 sh. 104: 1953 1 sh, 533,

¥
e
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gun iradesine gore malin milkiyeti karz verene gececek ve karar-
lagtirilan bedel de saticiya fiilen: 6denecekse (4) saticiya tani-
nan vefA hakki da (5) devam: ederse satis adi verilen lakin
teminat vermek meksadile yapilan bu akit, taraflarca cidden is-
tenmis bir satistan ibaret sayilmalidir. Boyle bir halde akdin va-
pilmasima saik olan diisiince aliciya, vermis oldugu veya verecegi
paraya karsilik bir teminat ihdas etmekten ibaret olsa bile bovle
bir akitte taraflar satis akdine has hukuki vasiflar1 gercekten arzu
etmislerdir. Lakin iki tarafin hakiki maksadina gore «miisteri»
malin maliki olarak bedelini 6demiyecek, zira mal meccanen ve
bir alacagini garanti etmek tizere kendisine verilecek ve borclusu
borcunu 6der Gdemez miilkiveti ona tekrar devretmegi taahhiit
edecekse hukuki durum tamamile degisir. Bu takdirde vyapilan
muamele bir satis olmaz, bir satis akdi arkasinda gizlenen akit,
teminat gayesi ile yvapilan bir miulkiyvet devri aktinden ibaret olur.

Karar konusurolan davada taraflar, aralarinda wvuku bulan
miilkiyet devri muamelesini cidden arzu etmilerdir. Ancak bu de-
vir muamelesinin hukuki sebebine gelince: 30.000 frankhik satis
bedeli ipotekli borcun miisteri tarafindan deruhte edilmesi ve
8000 frankhik karz borcunun takas edilmesi suretiyle 6denecek idi
ise ortada bir satis vardir, eger 8000 frank alacagin takas: bir mu-
vazaadan ibaret idiyse muamele garanti gavesiyle bir miilkiyet
devri muamelesinden ibaret olacaktir (zira gayrimenkuliin ipotei-
li borc miktarim1 asan kismini miilkivet devreden davaci P.'nin
S.'yve bagisladigr hususunda bir karine mevcut degildir).

b) Acaba miilkiyeti devir gayesile yapilan bu akit kanuni sekle
uygun mu idi?

Bu iddia, kanton mahkemeleri ontinde ortaya atilmamis ve
sozii gecen mahkemelerin kararlarinda yer almamistir, Ancak Fe-
deral Mahkeme bu hukuki meseleyi kendiliginden (resen) incele-
yebilir (6). Soylemeye hacet yok ki devir aktinin kanuni sekle uy-
gun olmadigi anlasildigr takdirde tapu siciline S.nin maAlik ola-
rak tescili haksiz ve yolsuz bir tescil mahiyetini alacaktir.

(4) Bu ddeme ya nakden yapilir ve tdenen para iktisadi bakimdan karz degeri-
ni temsil eder, bk. FMK 56 II sh 444, JdT. 1961 I sh 304, yahut satis bede-

linin daha once verilen karz ile takasy suretile yapilir.

[y |

(

) Béyle bir durum, genel olarak edim ve karsi edimin taraflarca muadil goriil-

mesi halinde mumkundur.

(6) Ezciimle su kararlar da bu esas kabul edilmigtir. FMK 78 II Sh 226 ec. 2;
JdT 1953 Fsh 238:; FMEK. 85 II Sh. 568 JdT 1960 1 Sh, 529
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]

Taginmaz mallarda miilkiyeti devre yonelen akitler ve bu ara-
da satis akti resmi sekilde yapilmadikca muteber olmaz (MK. 633
E. 1:BK213F 1) Federal Mahkemenin ictihadina (7) gbre resmi
senette aktin biitiin esas noktalart bu arada tasinmaz mala karsi-
lik taahhiit edilen bedel gosterilmelidir. Federal Mahkemenin es-
Ki ictihadina gore bedelin bir kismi resmi aktin yapilmasindan
once Gdenmis olursa geri kalan miktarin resmj senette gosteril-
mesi kafi idi. Simdi bu ictihad degistirilmis, bir kismi daha 6nce
odenmis olsa bile biitiin bedelin resmi senette yer almasi bir mu-
tablﬁrlil{ sart1 olarak aranmistir (7 a)

Karara konu olan hadiseye gelince: Temmuz 1938 tarihli siz
lesmenin taraflarin  gercek iradesine uygun oldugu ve' devir
alinan alacak hakkinin takas edilmesinin taratlarca gercekten
arzu edildigi kabul olunursa mahiyetce bir satis olan bu akdin
sekil bozuklugu sebebiyle hiikiimsiiz oldugu neticesine varilir, Zi-
ra resmi senette satis bedeli olarak valmz 22.000 frank gosteril-
migtir, halbuki hakiki bedel 30.000 franktir. Bunun 22.000 franklik
kismina karsiik S., ipotekli borcu iizerine almus, 8.000 franklik
 kismuni ise F.'den alacdgi olan 8.000 frankla takas etmistir, Bir
an icin 8.000 frangin takasina ait muamelenin muvazaals oldugu
kabul edilirse mevcut aktin yine sahih ve muteber olmamasi ge-
rekir. Zira bu takdirde muamele bir satls teminat gavasi
ile yapilan bir mii'kivet devri olan bu takdirde, miilkivet dev
ri muamelesinin hukuki sebebi resmi senette vanhs gosterilmis de-
mektir. Devir muamelesinin sadece teminat gayesiyle yapildigina
miilkiyeti devreden kimse borcu 6der 6demez mitlkiyeti devir ala-
nin gayrimenkulii kendisine devredecegine dar anlasma, aktin
esasli noktas1 mahiyetindedir. Federal Mahkemenin yeni ictihadi
harfi harfine (Strictment) uygulaninca, resmi senedin muteber ol-
mast i¢in bu anlasmanin senette yer almasi gerekindi. Halbuki yer
almamustir. xE

c) Sekil noksam sebebine dayanan bir hiikiimsiizliik ileri siic-
mek, hakkin kotiiye kullanilmas:1 mahivetini alir mi? Sekil nok-
sanligina dayanan hitkiimsitizligii ileri stirmek, iyi niyet kaideleri-
- ne aykin bir hareket teskil eden, yvani hakkin acikca kotiiye kul-
lanilmast mahiyetini tasiyan hallerde, sekil noksanina dayanan
butlanmin dikkate alinmiyacagi mahkeme ictihadinca kabul edilmis-
tir (3.

(7) Bk. FMK 84 IV 164, TdT 1950 IV 57, 1959 T 322: 86 II 36, JAT 1960 T 355
(8) Bk, EMK 72 Il Sh. 41 wve by kararda gosterilen kaynaklar, JdT 1946 [ s<h.

S90; FMK 78 TII sh 226, JdT 1953 I sh 239: FMK 84 IT sh 373 ve ﬁ-1-]:. Jdr
1959 sh 371. : : : ; Jdeb Oy, Lid.
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Iyi niyet kaidelerine gore sekil noksaninin nazari itibare alin-
mamast davada acikca ileri suriilmemis olsa bile, hakim tarafin-
dan incelenmelidir; bu mesele, bizzat sekil meselesi gibi, mahke-
mece resen tetkik edilmelidir (9). Hakim, bir hakkin kotiiye kul-
lanilip kuelanilmadiini, serbest takdirine gére ve hal ve sartiarin
biitiinlinii géz 6niinde tutarak kati (rigide) kaidelere baglanmakst-
zin, serbestce takdir eder (10).

Karara konu teskil eden olaya bakildigi zaman F.nin 1938 ta-
rihli satis aktinin kendisine yiikledigi borclari ifa ettigi gumlur
Gergekten gayrimenkulii tapu sicilinde miisteri adina tescil ettir-
mistir. Miisteri de ipotekli boreu iizerine devir almus ve faizini de
odemistir. F. 1955 yilinda aym gayrimenkulii S.'den geri satin al-
mis, boylece S.'nin gayrimenkuliin maliki oldugunu kabul etmis-
tir. Bu sartlar altinda 1938 tarihli satisin, sekil noksani sebebile
batil oldugunu iddia etmesi F. baklmmdan hakkin acikca kotiiye
kullanilmas: demek olur.

d) Davaci kendisine yapilan 1955 tarihli satistan sonra gayri-
menkultin baskasina satilmasinin satis aktinden dogan borclara -
aykiri oldugunu iddia etmistir. Davacinin iddiasina gore gayrimen-
kul, daha satis bedelini 6demeden (brevi manu traditio) volu ile
kendi zilyetligine ge¢mistir ve satici, bedelin 6denmemesi halinde
akti feshedecegini sarih surette sozlesmede sakli tutmamistir. Su
halde ne saticinin ne de mirascilarinin, satis bedelinin 6denmeme-
si sebebiyle akti feshetmege (BK 211 III geregince) hakki yoktur.
Akit vaki olduguna gore mali baskasina satmak, akte aykiri hare-
ket etmek demek olur.

Federal Mahkeme bu iddiay: hakl olarak reddetmistir. Bir
kere 211. maddenin 3. fikras1 ancak kredili, yani veresiye satis-
larda uygulamir (11), halbuki 1955 tarihli satis, boyle kredili bir
satis degildir. Boyle olunca davacimin adina tescil, bedelin 6den-
mesinden sonra yapilacaktir, Obiir yandan, (Bk. M. 211) hitkmii
menkul esya satisi bahsindedir ve —gayrimenkul satislarina ancak
kiyas suretiyle uygulamir( Bk. 211). Menkul satiminda zilyetligin
devrine tekabiil eden husus gayrimenkul satislarinda tapu siciline
yapilan tescildir. Bu itibarla (Bk 211) IIT de satis bedelinin &den-
mesinden once zilyetligin devrinin dogurdugu hukuki sonuclar
(yani satisin feshedilememesi) gayrimenkul satisinda miisterinin

(9) Bk. FMK 78 II sh. 226, JdT 1953 I 238,
(10) Bk. FMK 72 II sh. 44, JdT 1944
(11) Bk. Oser-Schinenberger serhi madde 214, not 12
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tapu siciline tescilinden sonra dogar. Olayda davaci, sozii gegen
noktaya istinat edemez. Ciinkii 1955 tarihli satis akti tapu siciline
tescil edilmemisti.

Gayrimenkul satislarinda alici 6demede temerriid ederse sali-
c1, esas itibariyle hicbir merasime hacet kalmaksizin satis aktini
feshedebilir. Ancak bu hakkimi kullanmak istiyorsa keyfiyetten ali-
cry1 derhal haberdar etmekle miikelleftir (Bk 211 I ve II). Bu da-
vaya konu teskil eden olayda satici miisterinin temerriidii {izerine
akti fesih hakkini kullanacagimi derhal miisteriye haber vermemis-
tir. Bu suretle derhal fesih hakki, yvahut ihbarsiz fesih hakki sona
ermistir. Ancak borclunun temerriidiine dair wmumi hiikiimlec
dairesinde (vani Bk M| 106 vd. gore) akti fesih hakki mevcut-
tur (12). Bk. 106 maddeye gore miitemerrid borcluya verilen mun-
zam miiddetten sonra borc yine ifa edilmezse alacakli derhal ih-
bar etmek sartile akti feshedebilir. Bu hadisede borcun ifasi icin
verilen munzam miiddet gecer gecmez alacakli akti feshedecegini
bor;luya bildirmemistir. Ancak yeniden verilen munzam bir miid-
detten sonra akti feshetme hakk: mevcutur (13) ve bu hakkim
da kullanmistir. '

Neticeler:

1. Gayrimenkul hakkinmn bir alacagi garanti etmek maksa-
diyle devri caiz ve muteberdir. Ancak temlike esas teskil eden se-
nedinde, muteber bir hukuki sebebin gdsterilmesi lazimdir. Hukuki
sebep bir satis olabilir, ancak bu takdirde miisterinin bedeli ode-
me, saticinin miilkiyeti devir hususunda ciddi bir arzusu olmali-
dir; hukuki sebep dogrudan dogruya bir garanti tesis etmek olur,
bu takdirde miisterinin satin aldigi mali, satici bedeli kendisine
iade eder etmez, devir etmek borcu altina girmis olmasi lazimdir.

2. Gayrimenkul miilkiyetini devre matuf olan akitlerin res-
mi sekilde yapilmas: lazimdir. Resmi sekil akdin biitiin esasli nok-
talarina samil olmalidir. Bir satis akdi soz konusu ise musterinin
gayrimenkuliin devrine karsilik deruhte ettigi miitekabil edimin
resmi senette yer almasi lazimdir; Bedelin bir kismu senedin tan-
ziminden 6nce 6denmis olsa dahi tamaminin senette yer almasi
lazimdir.

3. Gayrimenkul miilkiyetinin nakline dair bir akitte intikal
sebebi yalmis gosterildigi takdirde akit batil olur. Ezctimle taraf-

(12) Bk. FMK 49 II sh. 32, JdT 1923 sh. 374: Becker Madde 214 n 5
{13) Bk. FMK 67 II sh 304, JdT 1951 sh. 269; Dser-Schonenberger madde 106
m: 2
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larin’ gergek maksadi ve arzusu teminat tesis amaciyla miilkiyeti
nakletmek oldugu halde akdin satis olarak gosterilmesi butlan:
mucip olur. Zira bu takdirde akit, anlasmanin esashh bir noktasi-
n1 ihtiva etmiyor demektir. Gergcekten miilkiyeti iktisap eden kim-
senin miilkiyeti devir edenin kendisine karsi borcunu ifa etmesi
halinde milkiyetini ona tekrar devretmek taahhiidii (teminat te-
sis amaciyla miilkiyeti nakil) muamelesinin esasli bir unsurudur.

4. Bir akdin sekil noksani sebebile butlani bu husustaki id-
dia hakkin agitkca kotiiye kullamlmasy ve iyi-niyet kaidelerine ay-
ki1 bir hareket mahiyetini tasidigi zaman dikkate alinmaz.

Hakim sekil noksani sebebile butlan keyfivetini re'sem tetkik
eder; bu takdirde iyi-niyet kaidelerinin butlan: dikkate almaga en-
gel olup olmadigini da re'sen tetkik etmek zorundadir.

5. Miisterinin bedeli odemekte temerriidii yiiziinden satis ak-
dini feshe hakki olan satici bu hakk: kullanacagimi miisteriye der-
hal bildirmezse hakkini kaybeder. Ancak borclarin yerine getiril-
memesi hakkindaki umumi prensiplere gore akdi feshetmek sala-
hiyetini muhafaza eder.

6. Borclunun temerriidii halinde borcun ifasi icin munzam
bir miihlet veren alacakli, bu siire icinde de borc ifa edilmezse
kadi feshedebilir (Bk 100 II) ancak bu ciheti derhal borgluya
bildirmesi lazimdir. Bildirmemisse fesih hakki zéyi olur. Bu tak-
dirde yeniden munzam bir ifa miiddeti vermege ve bu miiddet
icinde de borc¢ ifa edilmezse derhal bildirmek sartile akdi feshet-
mege hakk) vardir.

b ¢

3. MIRASI TAKSIM MUKAVELESININ SEKLI, TANZIMI
TARZI, IHTIVA EDEBILECEGI KAYITLAR

Federal Mahkeme tatbiki onemi biiyiitk olan mirasi tasim mu-
kaveleleri ile ilgili bazi noktalari agiklayan bir karar vermistir (1).
Bu kararda Yiiksek Mahkeme asagidaki hususlar: tesbit etmigtir:

I. Karara Konu Teskil Eden Olaylar :

1. Murisin 6liimii iizerine sekiz ¢ocuguna bir bina kalmistir.
Cocuklarin bina iizerinde istirak halinde miilkiyeti mevcuttur.
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2. Mirascilardan altisi binamn ic¢lerinden birine tahsisine
muvafakat ettiklerini wazi ile bildirmislerdir. Ancak bu mirascinin
binay: sahsi ihtiyaglar: i¢in kullanmas: gerektifini sant kosmuslar-
dir.

3. Aradan 20 sene gegtikten sonra geri kalan mirascilardan
birisiyle binanin zilyed1 olan miras¢1 arasinda ihtilaf crkmuistir.

4. Bunun iizerine zilyed olan mirasc: aleyhine evvelce tak-
sim senedini imzalayanlardan iki mirasci bir dava a¢mistir. Bu da-
vada binammn hala 8 mirascinin istirak halinde miilkiyeti altinda
bulundugunun tesbiti, davali mirascinin gayrimenkulii  yalniz
basina idareve yetkisi bulunmadigim iddia, taks'm mukavelesi
yapildig1 giinden beri idaresinin hesabinin verilmesini istemisler-
dir.

5. Bunun tizerine zilyed olan mirasci, mirasi taksim sozles-
mesindeki iki imzay1 senedi kendisi imzalayarak ve imzalamayan
bir mirasciya daha imzalatarak tamamlamistir. Aym zamanda dava
dilekcesine verdigi cevapta, bu taksim sozlesmesi suretiyle miilki-
yetin kendisine tefvizi gerektigini iddia etmis ve bu iddiasi kabul
edilmedigi takdirde gayrimenkule yaptig: masraflar karsiligimin
kendisine 6denmesini mukabil dava yoluyla talep etmistir.

6. Davaci iki mirasci, davalinin savunmasinin reddini 1ste-
mislerdir, Kanaatlerine gore 25 vil 6nce imzaladiklar: taksim soOz-
lesmesindeki eksik imzalarin tamamlanmasiyla akdin muteber bir
hale gelemiyecegini iddia etmislerdir.

7 flk derece mahkemesi, taksim sozlesmesinin muteber ol-
madigina ve dolayisiyle davali mirasgmin ev tizerinde bir hakki
bulunmadigina karar vermistir. fkinci derece mahkemesi ise ayni
s6zlesmenin muteber olduguna ve bu sebepten davali mirascimn
ev miilkivetinin kendisine devredilmesini talep hakk: olduguna
karar vermistir. Bu mahkemeye gore miras sozlesmesinin evin biz-
zat kullanmilmas: hakkmdaki kayit teknik ve hakiki ménada bir
sart (BK 151) olmayip akdin bir unsuru, yani ev kendisine terk
edilen mirascinin iizerine aldigi ve fiiliyatin yerine getirdigi bir
borctan ibarettir. Halen dahi ev istirak halinde miilkiyete tabidir.
Ancak diger mirascilarin vaktile evi devir hususunda verdikleri
muvafakatin zaman asimina ugradigini iddia etmeleri hakk: kotii-
ye kullanmak demektir.

8  Federal Mahkeme ikinci derece mahkemesinin kararini
bozmustur.
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II — Ilgili Hukuki Prensipler
1. Taksim mukavelesinin sekli :

Gayrimenkul miilkiyetinin nakline mAtuf olsa dahj miras tak-
sim mukavelesinde yazili sekil kafidir (MK 611 II). Bu itibarla
mirascilarin terekeden bir gayrimenkulij iclerinden birine tahsis
etmek tzere yaptiklari yazili bir senet muteberdir. Ancak bu tah-
sis bir bedel mukabilinde yapiliyorsa satis demektir ve bu takdir-
de resmi sekilde satis senedi tanzimi gerekir.

2. Birden cok kimsenin imzalamas: gereken akit ne zaman
tamam oulr?

Birden cok kimsenin imzasini gerektiren bir akit, bu imzala-
rin hepsi atildigi anda muteber bir surette aktedilmis olur. Biyle
bir akitte imza tamamlanincaya kadar durum nedir? flk atilan
imzalar bir akit yapma teklifi mahiyetini tasir. Bu teklifi yapanr
lar (gaipler arasinda vapilan bir teklif s6z konusu oldugundan)
ancak zamaninda ve muntazaman gonderilen bir cevabin gelmesi
icin gerekli siire kadar tekliflerile bagh kalirlar (BK M. 5). Bu
itibarla 6teki mirascilar taksim senedini 20 yil 6nce imzalanuslar-
sa bu teklifler hiikiimsiiz kalir. Eksik kalan imzalarn sonradan
temamlanmast ile taksim senedi muteber bir hale gelamez.

3. Taksim Sozlesmesinde miilkiyetin istimalini tahdit eden
bir sart muteber midir?

Miras taksim mukavelesinde bir mirasciya birakilan gayrimen-
kulii yalniz sahsi ihtiyaclar icin kullanmasi ve spekiilasyon konu-
su yapmamasi hususunda konan kayit muteber degildir. Zira miil-
Kiyet hakkini caiz olmiyacak derecede tahdit eden bir kayittir.
Boyle bir kayd: ihtiva eden taksim sozlesmesi de hiikiimstizdiir.

4. Mirasgilardan biri tereke malina zilyed bulunur ve diger
miras¢ilar buna muvafakat etmezlerse bu miras¢i taksim talebin-
de bulunabilir ve bu miinasebetle gayrimenkuliin kendisine teffizi-
ni veya yaptigi zaruri faydali masraflarin tediyesini isteyebilir.
Taksim yapilmadikca ve binamin kendisine verilip verilmedigi bi-
linmedikce tazminat talebi hukuki bir esasa dayanmaz. Mirascilar
arasindaki mahsup taksim sirasinda yapilir, daha 6nce vapilmaz.
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