TASINMAZ SATIMINDA SEKIL VE HAKKIN
KOTUYE KULLANILMASI

Dog. Dr. Ahmet Kihgoglu *)

A} Ta§mmazlai°1n Devrinde Sekil Kural :

BK. md. 11 f. 1 «Akdin sihhati, kanunda sarahat olmadikca
hi¢ bir gekle tabi degildir» seklindeki hiikiimie hukuksal iglem-
lIerde sekil serbestisi kuralim getirmig bulunmaktadir. Bu hilkme
gore hukuksal iglemlerde gekle baghlk ancak kanunda dngori-
len hallerde sdz konusu olacaktir. Kanunda hiyle bir gekil sart-
nin arandift hukuksal islemiere 6rnek olarak evlenme (MK. md.
198), alacafin temliki (BK. md. 163/1), kefaiet (BK. md. 484),
" kaydi hayatla irat (BK. md. 508), oliinceye kadar bakmsa (BK.
md. 512), tasinmaz milkiyetini devir borcu doguran’ sozlegmeler
(MK. md. 634; BK. md 213) sayllabihr

Bizim inceleme konumuzu taginmazlarin miilkiyetini devir
borcu doguran sozlesmelerden olan satim sdzlesmelerinde gekle
baghlik kurah olugturmaktadir. Konuyla ilgii MK. 634 f. 1 ta-
sinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlegmelerde «Miilki-
yeti nakleden akitler resmi gekilde yapilmadik¢a muteber ola-
mazlar» geklinde genel bir hiikiim getirmistir. Maddede her ne
kadar «miilkiyeti nakleden akitler»den stz edilinisse de bunu
miilkiyeti devir borcu dofuran sozlegmeler» geklinde anlamak
gerekir. Zira Tirk - Isvigre hukukiarinda sozlesme miilkiyeti de-
vir sonucunu dofuran bir hukuksal iglem olmayip, sadece miil-
kiyeti devir borcu dofurur. Tasinmaz miilkiyetini devreden hu-
kuksal islem, devir sOzlesmesinden sonra yapilan c«tescil» iglemi-

MK. md. 634’deki taginmaz mitilkiyetini devir boreu doguran
biitiin sézlesmeierde gekille ilgili olarak getirilen genel hiikiim
BK. md. 213'de, satim yoluyla tasinmaz miilkiyetini devir boren
dofuran sgzlesmeler igin «Gayrimenkul satim: muteber oimak

* AU, Hukuk Fakiltesi Medeni Hukuk Ogretim Uyesi.
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icin resmi senede raptedﬂmek sarttirs geklinde tekrarlanmakta-
dir.

B) Sekle Baghlikta Amag :

Kanun koyucunun bazi hukuksal iglemler icin gekil sartim
ongormesindeki amaglar taginmaz miilkiyetinin devri borcunu
doguran sotzlesmelerin gekle bagh tutulmasinda da aynen ge-
cerlidir Bu amagclar su gekilde 6zetlenebilir : Taginmazlar kKural
olarak taginirlara nazaran daha buylk deger tasirlar, Bu ne-
denle bunlarnn bagkalarina devrinde taraflari daha fazla dik-
katli olmaya ve diigliinmeye sevKketmek !, acele ve geligiglizel
kararlar vermekten alikoymak gerekir. Ote yandan gekil kurah
sayesinde tapu siciline yapilacak olan tescil islemi ig¢in saglam
ve glvenilir dayanak elde edilmig olur 2. Taraflarin taginmazin
devrine iligkin iradelerini resmi memur &niinde agiklamalan ve
bunun resmi senede gegirilmesi sayesinde, onlarin ehliyetsiz-
lik, irade bozuklufu, sizlesme sartlarinin resmi. senettekinden
farkhh bulundugu geklinde degigik ve gelisigiizel itirazlarda bu-
lunmalan glclesir. Bir bagka ifadeyle resmi sekil sayesinde is-
pat glvenligi ve kolayligy saglanarak taraflar arasmda hukuk-
sal glvenlik {emin edilmig olmaktadir, Bu nedenledir ki, tasin-
maz satimimn resmi gekil sartina bagh tutulmasinda sadece ta-
raflanin degil, kamunun da yaran bulundugu kabul edilmekte-
dir % Ancak gunu ifade etmek gerekir ki, burada sekil gart1 yi-
ne de taratlarin yaranna hizmet etmekte olup, ispat kolayhii
ve glivenligi de sonu¢ta bu yaran saglamaktadir. Yoksa bura-
da evlenmenin resmi sekil sartina tabi tutulmasinda oldugu gi-
bi kamu dizeni ve yaran digincesiyle konulmu§ bir gekil sbz-
konusu degildir.

C) Seklin Gergeklesmesi :

Taginmaz millkiyetini devir borcu doguran sizlegmeleri
resmi gekle bagh tutan MK. md. 634 ve satigla ilgili BK. md.
213 bu isleme resmiyet verecek makami gdstermemistir. Bu hu-
sus uygulamada uzun sire tartigmalara ve belirsizliklere yol
agmigtt. Yargitay 10.6.1931 tarih ve 2/40 sayih Ictihadi Birleg-

1 BGE 87 II 28, ] '
2 Opuzman - Seligi, sh. 341; Edis, sh, 338; Giirsoy, Cansel, Eren, sh. 504.
3 Merz, Art, 2, Nr. 469,
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tirme Karan ile ¢ bu yetkinin tapu memurlarna ait oldugunu,
noterlerin taginmaz satimina iligkin resmi senedi diizenleyeme-
yeceklerini belirtmigti. Daha sonra 21.11.1934 tarih ve 2644 sa-
yil Tapu Kanunu'nun 26. maddesi ile sorun yasal bir ¢oziime
baglanmigtir. Bu maddeyle getirilen hiikme goére «Miilkiyete,
miilkiyetin gdyri ayni haklara ...... miitedair resmi senetler
‘tapu sicil muhafizlari veya memuriar: tarafindan tanzim edi-
lir». Bunun disinda eski Noter Kanunu’'nun 44. maddesinde ya-
plan degisiklikte de noterlerin tasinmaz satimmm degil, sadece
«aginmaz satiy vaadirne iligkin sdzlesmeleri diizenleme yetki-
leri oldugu kabul -edilmek suretiyle bu konudaki tereddiitler de
giderilmigtir, Yeni 1512 sayili Noterlik Kanunu 89. maddest de
noterlerin -diizenleme biciminde yapabilecekleri iglemler arasin-
da taginmaz satimi vaadi sayimig, tajinmaz satim bilerek ha-
ri¢ tutulmustur.

D) Sekle Aykirhigin Miiteyyidesi ;

1. Kural : Sozlesmenin Gegcersizligi .

Resmi sekilde yopilmayan tasinmaz satim sézlegmeleri (ha-
ricen satum) hiikiimsuzdiir, Ancak §fretide burada kendisine
6zgll bir hilkiimsizlik tird oldugu, resmi gekilde yapilmayan
héyle bir satum sozlesmesine mutlak butlan miieyyidesinin uy-
gulanamayacagl, sozlegmenin iptal ile malGl oldugu kabul edil-
‘mektedir 5. Bu goriigiin sonucu olarak satimin gegersizligini
sozlesmenin taraflart ve killi halefleri diinda kalan kisiler ile-
ri siiremeyecek, yargig da bu hususu re’sen nazara alamayacak-
{1r *=, Bunun disinda bu gorigiin kabul edilmesinin sonucu oclarak
sbzlesme gegersizligi ileri siriillinceye kadar gegerli bir sozleg-
menin biitiin hiikiim ve sonug¢larnm doguracaktir.

Resmi gekle uyulmas: nedeniyle gecersizligi ileri stiriilen
-taginmaz satiminda alacafl garanti eden rehin ve kefalet gibi

4 RG. 13.3.1953, s. 8358,

5 Giirsoy, Cansel, Eren, sh. 510; Imre, sh. 322; Akipek, II, sh. 106 vd.; Doganay,
fsmail.: H.G.K. 9.6.1982 tarih ve E. 1979/15 - 1613, K. 1982/565 sayih karara
muhalefet gerhi, YKD. 1982, ¢, VIIL, 5. 10. sh. 1389. Aksi goriig : Tekinay, Esya
‘Hukuku, sh. 463 - 464; Tandofan, sh., 194; BGE 51 II 570 vd.; 78 II 226 vd.
85 II 565 vd.; '

(%) Buna karsihk Yargiay aksi goriigte olup, sekil kvralimn kamu dizeniyle ilgili
oldufunu ve yargig tarafindan re’sen nazara abnmas: gerektifini savunmakta- -
dir. Bkz. ‘Yarg. 11, HD, 17.2,1983, E. 1983/206, K. 1983/26% YKD. 1983, ¢. 9,
s. 5, sh. 745; HGK. 9.6.1982, E. 1979/15-1613, K, 1982/565, ABD 1983-1, sh. 68,
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teminatlar ile edimin ifs edilmemesi icin dngériilen cezai gart
da ® gecersiz olup taraflar icin gecerli bir bor¢ dofurmazlar. Soz-
lesme gecersiz oldugundan sdzlesmeye aykirihk nedeniyle taz-
minat talep edilmesi de stz Konusu olamaz 7. Ancak gekle ayki-
nhn diger taraf¢a kasten veya hileyle yaratiimasi halinde
BK. 41 f. 1 veya f. 2 geregince zarann tazminini talep etmek
mimkiin olabilir &

2. Kuralin Yargitay Kararlariyla Yumusatilmas: :

Medeni Kanun’un taginmaszlarin devrini resmi gekil garti-
na tabi tutan yeni sistemine tam anlamiyla aysk uydurulama-
masl sonucu uygulamada halen sik sik bu tiir satiglarin gekle
uyulmadan yapildigi goriiimektedir,r Bu nedenledir ki, ogretide
yukarida belirtmis oldugumuz gibi gekle aykirilik icin ozel bir
hilkiimsiizliilk miieyyidesi uygulanmasi kabul edilmektedir. Yar-
gitay oOgretideki bu egilim diginda uygulamadaki gercefi gozo-
niinde tutarak bu tilr satiglara uygulanacak hiikiimsiizlik mi-
eyyidesini yumusatma amaciyla, ozellikle aliciynr koruyucu hazi
esaslar getirmis bulunmaktadir. Bunlari gu gekilde ozetlemek
mimkiindilr :

&) Harici satig nedeniyle alicinin saticlya ddemis oldufu
satis bedelinin jadesi davas: bir yillik sebepsiz zenginlegme za-
managimina degil, soziegsmelere iliskin on yilhk zamanagimma
tabi tutulmugtur ®. Yargitay bu sonuca haricen yapilan satigta,
saticiin yetkili memur Oniinde tagimnmazi devretmeyi, aksi hal-
de aldify bedeli iade etmeyi taahhit ettiginden, aliciun da sa-
t1g bedelini bu sartla saticiya verdifi gerekcesiyle varmig bulun-
maktadir, ' :

b) Harici satigta alica sati bedelinin iadesine kadar tasin-
maz1 isgal edebilir ve bu yizden kendisinden semereleri tazmin
etmesi veya ecri misi} istenemez; alic1 bedel iade edilmedikce ta-
sinmaz iade etmeyecegini bir def’i olarak ileri siirebilir *. Bu-

¢ Becker, Art. 11, Nr. 15; Yarg. 13 HD. 20.12.1979, E, 5455/67»4, YKD. 1980/4,
sh, 547,

7 Merz, Art, 2, Ne, 490,

& Becker, Art. 1%, No. 15; Merz, Art. 2, Nr. 490; Edis, sh. 346; Feyzioglu, Sem-
pozyurn, sh, 164,

9 fct. Bir, Kar. 29.2.1940, E. 31/K. 47, RG. 30.4.1540, sh. 4497,

19 fgt, Bir. Kar. 10,7.1940, E, 2, K. 77, RG. 1.2.1941 5. 4723; HGK. 1.5.1968, E.
966 - 1 - 512, K. 391, ABD. 1968, sh. 715 - 716.
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nun diginda satic1 bedeli iade etmedikge, alici aleyhjne miidaha-
lenin men’i davasini agamaz 1,

¢} Haricen bir arsa satin alip tizerinde bina inga eden kim-
seye arsa sahibinin (saticmin} zimnen nza gosterdiginin kabu-
liilyle malzeme sahibi ahcinn dyiniyetli oldugu kabul edilir. Bu-
nun sonucu olarak MK. md. 650 gerefince, binanin kiymeti ar-
sanin Kiymetinden fazla ise arsayl alan ve {izerinde bina inga
eden kigi uygun bir tazminat karsilifi arsanin ve binanin miiki-
yetini isteyebilir *2.

d) Noterler tarafindan re’sen (duzenleme biciminde) di-
zenlenen tagimmaz satislar tahvil yoluyla tagmmaz satiy vaadi .
olarak kabul edilmektedir 3,

3. Kurahn Istisnasi Olarak Hakkin Kétliye Kullanilmas: :
a) Genel Olarak Hakkm Kétiiye Kullanilmas: :

Objektif iyiniyetle ilgili MK. muzun 2. maddesi haklarin
kullanilmasinin genel sinirimi ¢izen ve hukukun her alaninda
uygulanabilen bir kural koymaktadir. Béyle genel bir kuralin ko-
nulmasimin temeli hukukun biitiin olaylar ayrntilanyla diizen-
lemesinin miimkiin olmamasina dayanir *, Haklann amaclarma
uygun olarak kullaniip kullamimadifinin ve smrlannin agiip
asilmadifinin 6nceden tespit edilmesi olanaksizdir. Yargic her
olayda hal ve sartlann ozelliklerine gére hak sahiplerinin’ hak-
kin simrlarmi agip asmadigini, bir bagka ifadeyle hakkin kotii-
ye kullamiip kullantimadifim tayin edecektir. Bu nedenle Isvig-
re Pederal Mahkemesi miiteaddit karariarinda bir hakkm ne za-
man koétiiye kullamhp ne zaman Kullaniimadifinin énceden pren-
siplere baglanamayacaini, bunu yargicin her olayin sartlarina
gore bizzat tayin edecegini belirtmistir %, Yargic her olayin gart-
larina gore hakkin kétiiye kullanihp kullamimadifin: talep ol-
masa dahi re'sen (kendilifinden) nazara alacaktir,

11 HGK, 23.11.1968, E. 61 - 8 - 1004, K. 774. Son I¢t. 1969 No: 257, sh, 989 vd.

12 f¢t. Bir. Kar. 5.7.194, E. 12, K. 26, RG, 19.1.1945, s, 5909,

13 HGK. 21.11.1954, E, 1 - 148, HGK. 10.2.1960, E. 4 - 6, K. 127, Son. fgt. 1956,
sh. 2819; HGK. 10.2.1960, E. 4 - 6, K. 188, (Cenberci. M.: Gayrimenkul Satig
Vaadi, Ankara 1973, s. 204). 1512 Sayili Noterlik Kanunu'nun 60. maddesi agtk-
ca noterlerin dizenleme biciminde olmak gartryla tagmmaz satiy vaadi diizenle.
vebileceklerini hitkme baglamistir,

4 Ofuzman, Medeni Hukuk Pratik Caliymalars, sh. 76.

13 BGE 78 II 227; 90 11, 156 - 158; 92 II 325/326; 93 II, 104/105.
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Hukukun her alamnda uygulanma niteligine sahip olan hak-
larin kdétiiye kullanilmamas) gerektigi ilkesi sekle aykirihif: ileri
siirme hakk: igin de bir sinir teskil eder. Her hakkin kétiye kul-
lanmilmasinda oldugu gibi burada da sekle aykirilik iddiasinin
ne zaman kétiiye kullamildigini énceden kurallara baglamak
mimkin degildir. Ancak bu konuda 6gretide ve mahkeme karar-
larinda genel baz Olgiilerin tespit edillmeye cahgildifs gortilmek-
tedir. Bunlar arasinda gekle aykirithk nedeniyle butlan ileri sii-
ren tarafin sekle uyulmasi halinde korunmaya defer bir yarari-
nm bulunmamasy, ya da sekil gartindan o iglemin gekie bagh
tutulusundaki amacin diginda yararlanmilmak istenilmesi, gekle
aykiriligh bizzat yaratan ve oneren Kiginin sonradan gekle ayki-
rilik nedeniyle butlani leri siirmesi ¥* taraflarin gekle aykiriigi
bildikleri halde istekleriyle sizlesmeden dogan borglarim ifa et-
meleri ¥ veya ifa hareketlerine girismeleri, gibi haller sayimak-
tadir,

Taginmaz satimlarinda gekle aykirthk iddiasimn hakkin ko-
titye kullanilmasi tegkil etmesi ozellikle son fi¢ halde dogmakta
ve uygulamada bu hallerle sik sik karsilasilmaktadir,

b)ifa Halinde Hakkmn Kotiiye Kullaniimast : .

Sekle aykirt olarak yapilan bir szlesmeden dogan borglarin
yerine getirilmesi gecersizligin ileri siiriilmesine engel tegkil eder
mi? Bir bagka ifadeyle ifa geklen sakat igleme sihhat kazandirmr
m?

Alman Medeni Kanunu § 313 gayrimenkul millkiyetini de-
vir sOzlegmesinin gekle uygun clargsk yapilmamasina rafmen,
tapuda tescgil iglemi yapimigsa iglemin tamamen sithhat kazana-

cagin belirtmistir. Bir bagka ifadeyle burada ifaya, sakat isleme .

sthhat kazandirma etlgisi taninmg bulunmaktadir,

Bizde kanunlarinmzda yer alan miinferit baz hiik{imler,
seklen sakat olan baz hukuksal iglemlere ifa edildikleri takdir-
de daha hosgoriiyle bakilmasi gerektigini kabul etmektedirler.
Ornefin: BK. md. 238 f. 1'e gére bagiglama taahhiidii yazih ge-
cerlilik gekline tabidir. Bu sekle uyulmadan yapilan baZiglama
taahhiidii batildir. Buna ragmen béyle bir vaad yerine getirilirse
artik butlan ileri siirillemez ve bafiglanan geri alinamaz (BK.

18 BGE. 42 11 6381 46 I 93; 49 II, 54; 64 1I 289.
17 Bkz. asagida Not 18'deki yazarlar.
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md. 238 £. III). Bunun diginda MK. md. 611’de de ifa gekle aykir
islemde diizeitici bir etkiye sahiptir. Bu hiikkme gore mirasclar
arasmda terekenin taksimi sozlegmesi yazili gekilde yapimak ge-
rekirken bu sekle uyulmadan miras hisseleri fiilen ayrimig ve
mirascilar bu hisseleri almg iseler artik taksim: sozlegmesimn
batil oldugunu ileri stiremezler.

' Bu miinferit hukumler disinda isvigre - Tiirk Hukukiarinda
ifamin geklen sakat igleme sthhat kazandiracagina iligkin genel
bir kural ve hitkiim yoktur. Bu nedenle &zel bir hiikiim bulun-
madik¢a seklen sakat bir sozlesmenin ifas1 sézlegmeye sihhat
kazandirmaz. Ancak ozel bir hilklim olmadifl halde bu tiv soz-

legmelerin ifadan sonra gecersizliginin ileri siiriilmesi MK. md.
2 geregince dinlenmeyebilir, Nitekim o6gretide baskin goriig
sekle aykirilik nedeniyle sakat oldufunu bildigi halde istegiyle
ifada bulunan kiginin sonradan butlan iddiasimmda bulunmasinn

hakkin kotiiye kullanmiimasi teskil ettifini kabul etmektedir.

'Isvigre Federal Mahkemesi de bazi kararlarinda ® gekle ay-
kinbk bilindigi halde istefe dayanan ifadan sonra butlan iddia-
smmn hakkin kétiye kullaniimasi sayidigimu kabul etmektedir.

Bizde Yargitay da benzer yonde kararlar vermigtir, Yiiksek
Mahkeme bu yondeki goriistinii ilk olarak, sozlesme geregi taraf-
larca tapuda yerine getirilen gekle aykin olarak yapilmig éliince-
ye kadar bakma sizlegsmesinde sonradan gekil eksiklifinin ileri
striilmesini hakkin kotiiye kullaniimas) sayarak ortaya koymusg
bulunmaktadir . Bunun diginda bir HGK kararinda # «bir ak-
din, tamamen icra edildikten sonra gekil noksam sebebiyle ipta-
lini istemek, hakkin kotiiye kullamlmasidir» geklindeki genel ve

18 Bucher, §. 11, VI, 2, sh. 148; Akipek, I, sh. 188 - 189; Giirsoy, Cansel, Eren
sh. 511 - 512; Feyzioglu, Sempozyum, sh, 181; Edis, sh. 342; Imre, sh. 323-324;
Tekinay, Borglar Hukuku, sh. 111 - 113; Karg.: Ofuzman, $ekil Noksam Ne-
deniyle Butlan, sh. 257; aynt yazar Medeni Hukuk Pratik Calismalari, 11, sh. 79.

19 BGE 78, 11, 227; 84, II, 376; E. 2, b; 92, 11, 325; 93, 1L, 105.

20 HGK. 11.3.1953, E. 2, K. 9.; TIK. 1953/7, sh. 204; Benzer griiy aym gerek-
gelerle evlat edinme sozlegmesi igin de tekrarlanmughr. (HGK. 11.1.1964, E.
2 - 953; K. 640.; ABD. 1965, sh. 192; AD. 1965 sh, 943),

21 HGK. 10.9.1958, E. 1 - 62, K. 83; TIK. 1958/I - II, sh. 162, No: 259; benzer

yonde HGK, 22.1.1958, 1 - 7 Olgac, Senal. sh. 755, Tirk Borglar Kanunu II,
istanbul 1966, md. 182 - 31
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acik bir ifadeyle Yargitay'm bu konudaki goriigit ortaya konul-
mugtur 2. . '

Bilindigi gibi taginmaz satim sézlegmelerinde saticl i¢in mfil-

kiyeti nakil borcu dogar. Bu borcun ifasi tapuda yapilan bir tes-
¢il iglemi ile olur, Tasinmaz satiminda resmi satim sodzlesmesinin
hazirlanmasi ve tapuda tescil iglemi birbirini takip eder. Bu ne-
denle taginmaz satimlarinda resmi gekle uyulmamasi ve satici-
nin gekle aykin olan bdyle bir sozlegmeden dogan borcu ifa et-
mesi yani tapuda tescilin yapilmasi, daha sonra da gekle aykiri-
higin ileri siiriibmesi olaymna ¢ok ender hallerde rastlanabilir. Fa-
kat her nasilsa boyle bir satim stzlegmesi yapilrmg ve tapu sicil
memuru tarafindan tapuda gerekli tescil islemi bu s6zlesmeye
dayanilarak tamamlanmig ise bu tescil iglemi sakat sozlegmeyi
saghifa kavugturabilir, bir bagka ifadeyle gecerli hale getirebilir
mi? _ _
Tasinmaz satuninin gekle bagh tutulmasindaki amag¢ taraf-
lar1 diglinmeye sevketmek, tescil icin saglam ve glivenilir bir
kaynak elde ederek ispat gilivenlifi saflamakfir. Sekle uyulma-
dan yapilan satim- sfzlegmesine ragmen taraflarin bunu bilerek
tapuda tescil iglemini yaptiktan sonra artik bu amaglarin ger-
ceklesmesi beklenemez. Bir bagka ifadeyle artik olan olmustur.
Taraflarin gekle aykirihif bildikleri halde ifadan sonra stzlesme-
nin gekle aykirihk nedeniyle htikiimslzliiflinii ileri stirmeleri
bir celigkinin ifadesidir . Bu nedenle bdyle bir iddia hakkin ko-
tiye kullanimasi olarak degerlendirilmeli ve nazara alinmah-
dur %,

¢) Ifa Hareketlerine Girigilmesi Halinde Hakkin Kétiiye

Kullanilmasy :

Resmi gekle uyulmaksizin yapilan taginmaz satiminin ifa
edilmesine, bir baska ifadeyle bu satima dayanilarak tapuda ge-
rekl tescil isleminin yapimasina yukanda belirtmis oldugumuz
gibi ender hallerde rastlanir. Uygulamada daha ¢ok kargilasilan,

22 Yarg. 15, HD, de ayni gorigii «Sdzlesmenin verine getirilmesinden sonra bigim
eksikliginj ileri sirmenin MK, 2'Jeki kuralla bafdasmayacagi» seklinde ifade
etmis bulunmaktadir (15. HD. 25.12.1975, E. 4714 - K. 5159, YKD. 1976/3,
sh. 363).

23 Edis, sh. ML

2¢ QOguzman - Seligi, sh, 341; Giirsoy - Cansel - Eren, sh. 511; Akipek, II, sh,
107 - 108; Haab, Axt. 657, No: 37; Meier - Hayoz, Art. 657, Nr. 140; BGE 90,
I, 154; 92, 11, 323,

-
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sekle aykim olarak yapilan satim sézlegmeierine dayanmlarak ve
tescil yapilmadan tasinmazin aliciya devredﬂmgsidir.

~ Resmi gekilde yapilmamasina rafmen bir taginmaz satim
. stzlesmesine dayanarak taraflarin fescil diginda bazi ifa hare-
ketlerine girismis olmalani miimkindiir. Bunlar arasinda ahci-
nin satis bedelini 6demesi, saticinin tagmmazi kullanmaya basg-
lamasy ormek olarak gisterilebilir. Acaba taraflarin bu nitelik-
teki ifa hareketlerine girigtikten sonra saticinin gekle aykirilij
ileri siirerek tescilden ka¢inmasi hakkin kétliye kuliamlmasy sa-
yilarak tescile karar verilebilir mi?

Feyzioglu # gekle tabi iglemlerde ifadan sonra bazi hallerde
hakkin kétiiye kullanilmasinin gekil yoklufunda degll, ancak
sekil sartlarmdaki eksikliklerde diigiiniilmesi gerektifini savu-
nur. Bu yazara gére islem icin kanunun aradifn gekle hi¢ bag-
vurulmamis ise istekle yapian bir ifa olsa dahi sekil yoklugunu
iddia etmek hakkin kétiiye kullanilmas1 sayilamaz; érnegin ha-
ricen satilan tapulu tasinmaz parasi ahnmig ve aliciya teslim
edilmis olsa bile, satigin geg:ersizhgmi fleri siirmek hakkm k-
tiiye kullamilmas: degildir.

Isvicre Federal Mahkemesi 5 Subat 1946 tarihli kararinda
sekil noksanhifi sebebiyle batil bir tagtnmaz satiginda heniiz tes-
cil yapilmadan butlan ileri siiritimési halinde, ayni haklarm ge-
kille jlgii hiiktimleri karsisinda hakkin kétiiye kuillanilmasmi
Onlemek icin dahi olsa yargicin tapu memurunu batil sbzlesme-
ye dayanarak tescile zorlayamayacagini kabul etmigtir 2,

: Yargitay'in, resmi gekle uyulmaksizin yapilan taginmez sa-

timlanm gegersiz saymasina rafmen, ahcyr korumak amaciyla
sbozlegmenin gecersizligi kuralim yumusatics yonde baz kararlar
verdigine yukanda deginmigtik #. Uygulamada taginmazlarmn
resmi gekle uyulmaksizin satim: Konusundaki egilimin devam et-
mesi, bundan ézellikle daha fazla zarar gdren alieitar, bu karar-
lar diginda daha fazla koruyucu ¢oziimleri zorlamigtr, Ulkemiz-
de ozellikle son yillarda miiteahhitlerle gekilsiz ya da adi yazih
sekille yapilan ingaat halindeki bir apartmanin belirli katlarinin
satim sozlegmelerinin artmasi soruna ¢dzitmil gii¢ dnemli bo-
yutlar kezandirmigtir. Uygulamada miiteahhitler ¢ogu kez mat-

25  Feyzjoglu, Sempozyum, sh. 183,
% BGE. 72, II, 39.
21 Bke, yuk. sh, 212 vd.
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bu olarak bastirdiklan ve resmiyet siisii verdikleri kagitlar tize-
rinde alicilar: satisin ciddiyetine inandirmakta, baglangicta ta-
puda kesin satigin yapilmasmi énleyen engeller (arsanin bagka-
sina ait olmas1 ve arsa sahibinin ingaatmn tamamlanmasim gart
kosmas), arsanin miiteahhide ait olmasina ragmen tapuda he-
niiz kat irtifakinin kurulmamig olmasi vb.) kalktif1l halde ara-
dan gecen siirede satig fiyatlarinin artmas1 nedeniyle kesin satig
ve devir islemine yanagmamaktadiriar. Alici ise tagimmaz tapu-
da bir bagkasina heniiz satilmamgsa, ya miiteahhidin talep et-
tigi yeni ylksek bedel nedeniyle aradaki farki ddemek zorunda
kalmakta ya da daha dnce ddedigi ve degeri bir hayli dligmus
olan parasimui-geri almakla yetinmek zorunda kalmaktadir,

Yargitay 10.7.1940 tarihli olduk¢a eski bir I¢tihadi Birleg-
tirme Kararnda ** gekil kurallarina cok sik: bir sekilde hagh
kalarak «Haricen gayrimenkul satilip da bedeli satana ve gay-
rimenkul de alana teslim ve bu suretle gayrimenkul alanin inti-
faina terkedildigi ve ahiren bunlardan biri ferafdan veya tefer-
rugdan imtina ettigi takdirde muteber olmayan bu satim zim-
ninda her iki tarafin verdifini istirdada hakki mevcut...» oldugu
gorisiinit savunmugtur.

Uygulamada bu konuda séziini ettifimiz sorunlarin artma-
s1 kargisinda Yargitay HGK.'nun 6.6.1979 tarihinde ** yani aga-
g1 yukan kirk yil sonra farkh bir gorii getirdifini gérmekteyiz.
Bu kararla aliciyi daha fazla korumak amacyla resmi sekle uy-
mayan tagmmaz satim sézlesmesinin gecersizligi kuralini yumu-
satma yonlndeki egiliminde Yargitay bir adim daha ileri gide-
rek sozlesmeyi hakkin kotitye kullaniimasi sartlarmin varlif
halinde gecerli saymstir, '

Bu karara konu olan olay sudur :

Taraflar arasinda yapilan adi yazili satim sézlegsmesi ile sa-
tict (miiteahhit} kendi arsas: tizerinde inga edecegi binann bod-
rum ve zemin katim plan ve fenni gartlara uygun olarak inga
etmeyi ve hunlara isabet eden arsa paylarimi devir ve ferag et-
meyi taahhiit etmigtir. Ingaat tamamlanmig aher satin aldif1 ba-
gimsiz bolimlere yerlesmis, burada ticari faaliyetlerini stirdiir-

22 {ct. Bir. Kar. 10.7.1940, 2/77, RG. 1.2.1941, sh, 4723.
29 HGX. 6.6.1979, E. 78/14 - 190, K. 79 - 799, Batider 1980, ¢. X, 5. 3, sh. 809 vd,

Aym yonde : HGK. 9.6.1932, E. 1979/15 - 1613. K. 1982/565, ABD. 1983 - 1,
sh, 68,
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meve baslamistir. Ancak saticl aher Iehine tapuda tescil iglemi-

ne yanagsmamig ve ahcmin ongérdiigii sekilde diizenlenmemis

olmas1 nedeniyle gecersiz oldufunu, bu nedenle tahliye isteginde
bulunacagini bildirmigtir.

HGK. alicinin tescil talebini su gerekgeyle kabul etmistir :
«Bir sozlegmenin tarafiarmdan birini o sozlesmenin ifa olunaca-
g1 hususunda o giine kadar siire gelen davramglarn ile karg: tara-
fa tam bir glivence vermis ve karsi taraf da sOzlesmenin yerine
getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak kendisine diigen
edimleri yerine getirmiy ise artik sdzlesmenin gekil yoéniinden ge-
cersizligini ileri siirmesi hakkin kétiiye kullanilmas: niteligini ta-
sir ve bu savunma yasal himayeden yoksun kalir. Olayda da
davalinmn gekle aykinlik nedenine dayanan savunmasi hakkin
kotiiye ‘kullamlmasi niteliginde bulunmaktadirs.

Bu kararda savunulan goriig benzer bir olayda Yargitay 15
HD/nin daha yeni tarihli bir karannda da aynen tekrarlanmg
ve kabul edilmigtir 2,

_ Kammizca Federal Mahkeme’nin yukaridaki bir kararinda
da hakli olarak belrttigi gibi hakkin kiétiiye kullanilip kullanil-
madifimin énceden baz kural ve prensiplere baglanmasi mim-
kiun degildir. Bunun varhigl her olayin sartlarina ve ozelliklerine
gére tespit edilmelidir. Hakkin kotliye kullanilimamas: gerektigi
ilkesi hukukun her alamnda gecerli olan bir ilkedir. Bunun so-
nucu olarak bu ilke biitiin gekle aykirlik iddialar igin de aynen
gecerlidir. O halde yargi¢ bir taginmaz satiminda gekle aykirilig
iddia eden kiginin bu iddiada bulunma hakkini kotiiye kullandi-
gim tespit ederse tapuda tescil igleminden bir bagka ifadeyle
milkiyetin devrinden kagman saticiyn ifaya mahkim edebilir.
Bu nedenle Ofuzman'in da hakl olarak belirttigi gibi 3! Federal
Mahkeme'nin borcun Konusunun tasinmaz miilkiyetinin. devri
olan hallerde hakkin kétilye kullanimas: ilkesinden hareketle
tescile karar verilemeyecegi goriigline katilmak giictiir. Hakkin
kitaye kullanmimasinin sz konusu oldugu hallerde, ifanm ko- -
nusu bu hakk: kétliye kullanan kiginin taginmazin miilkiyetini
devir borcu ise, farkl gekilde hareketi gerektiren bir sebep olma-

30 Yargi. 15 HD. 12.11.1981, E, 1981/2098, K. 1981/2240, YKD. Mayis 1982, ¢.
8, 5. 5, sh. 686 wd.

31 Oguzman, Sekil Noksan Sebebny!e Butlan, sh 257 - 238; aynt yazar: Medeni
Hukuk Pratik Calymalan, sh. 80,
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maktadir. Bu genel aciklamalar: yaptiktan sonra XHukuk Ge-
nel Kurulunun karsrina konu olan olayda hakkmn kétiye kulla-
nimasimin agik bir drmefinin gergeklestifini ve kararda varilan
sonuucn isabetli oldugunu belirtmek gerekir. Bu karara konu
tegkil eden olayda oldugu gibi alicin kendisine diisen bedeli
6deme borcunu yerine getirdikten, saticinin da taginmaz alici-
ya teslim edip orada yerlesmesini sagladiktan sonra sekle aykin-
I ileri slirmek, seklin taraflam diglinmeye sevk etmek amaci-
na degil bagka amaclara hizmet eder. Haklarm amaclar1 diginda
kullanilmasina ise hukuk diizeni miisaade etmemelidir. MK. md.
2’deki haklarnn kétiiye kullamlmasinin korunmayacagina iligkin
kuralin kabul edilis sebeplerinden birisi de budur. Olayda oldugu
gibi satic1 satig bedelini alirken ve dzellikle ingaat: tamamilanan
apartmamin satim konusu bagimsiz bilimiinii ahicya teslim
ederken tasinmazmin elden gidecegini dilglinmemis olabilir mi?
Boyle bir iddianin iyiniyet kurallanyla bafdasgtirilmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle bdyle hallerde yargic tasinmazin, sekil gar-
tina uyulmamis olmasina ragmen, alici lehine tesciline karar ve-
rebilir. Ancak bunun icin bu arada tagmmazin tapu sicilinin
dogrulufuna giiven ilkest gerefince bir ii¢iincit kigi tarafindan
kazamImamig - ki karar konusu olayda bdyle bir durum goriil-
memektedir - olmahdir,

d) Sekle Aykinhgin Bizzat Yaratimasi Halinde Hakkin
Kdétilye Kullaniimas:

Gerek Ofretide 32 gerek mahKeme Kararlarinda 32 gekle ayki-

rihik iddiasimin tartismasiz olarak hakkmn kétiiye kullamlmas:

olarak degerlendirildigt bir hal vardir ki, o da bu iddiada bulu-
nan Kisinin bizzat kasten veya hileyle bunu yaratmasidir. Buna
gore tasinmaz satumini gekle uyulmadan yapmayl dneren veya
bu konuda karsi tarafi yaniltarak gekle uymayi engelleyen Kisi-
nin sonradan gecersizligi ileri stirmesi hakkin kétiye kullanii-
masidir, Bu durumda gekle aykirihk iddiasi dinlenmeyerek ta-
raflar edimlerini yani ahci bedeli satici da tasinmazin miilkiye-
tin devrini ifaya mahk(m edilmelidir.

32 Soerge!/Sicbert, s. 2421, No: 340; Feyzioglu, Sempozyum, sh. 165; Akipek, I,
sh. 188; Tekinay, Borglar, sh. 114; Oguzman, Medeni Hukuk Dersleri, sh, 172;
Edis, sh, 344,

33 BGE 42, I, 681; 46, II, 93; 49, 11, 54; 64, II, 289; 87, 1I, 28; 88, iI, 2¢;
90, 11, 27.
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