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YARGITAY
ICTIHADI BIRLESTIRME
BUYUK GENEL KURULU KARARI

ESAS : 19872
KARAR : 1988/2
TARIH : 30/09/1988

" Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin
olarak gecerli bir sdzlesme olmadan taraflarin anlagarak alicinin tiim borglarini eda etmesi, saticinin da
bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin uzun siire malik gibi kullandigi halde saticinin tapuda devre
yanagmamasi halinde cebri tescil davasinin kabul edilip edilemiyecegi" konusunda Yargitay 1., 8., 14
tincli Hukuk Daireleri ve Hukuk Genel Kurulu Kararlar arasinda aykirilik bulundugundan igtihatlarin
birlestirilmesi ( Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararina dayanilarak ) Yargitay 1. Baskanvekilliginin
2.4.1987 giinlii yazilariyla istenilmistir.

Avukat BALL1 ile Avukat BAL2'nin 9.7.1986 ve 18.9.1987 giinlii dilekgeleriyle vaki aym1 konudaki
ictihat aykiriliginin giderilmesi istemlerine iligkin evrak da Yargitay 1. Bagkanlik Kurulu'nun 3.7.1987
giin 53 sayili1 ve 22.10.1987 giin 77 sayili Kararlariyla 1987/2 Esas sayili igtihad1 birlestirme evraklariyla

birlestirilmistir.

Konu bdylece Yargitay Kanununun 45. maddesi uyarinca Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nda

incelenmis ve kararlar arasinda igtihat aykiriliginin varligy, ilk oturumda ve oybirligiyle kabul edilmistir.

I - Ictihat aykirihginin giderilmesi isteminde dayanilan kararlarda beliren goriislerin 6zeti ve igtihadi

birlestirmeye gerek bulundugunun kabul edilmesi nedenleri:

Kararlara konu uyusmazliklarda; Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baglanilan
tasinmazdan ( insaatin yapim sirasinda ) gecersiz sozlesmeyle bagimsiz bolim satimi, taraflarin
anlasarak ( insaatin yapiminin tamamlanmasi {izerine ) satisa konu bagimsiz boliimiin alictya teslim

edilmesi ve alicinin da s6zlesmeyle yilikiimlendigi tiim borglarini eda edip bagimsiz boliimii malik gibi
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kullanmakta bulunmasina ragmen saticinin ( s6zlesmenin gecersizligine dayanarak ) tapuda miilkiyetin

devrine yanagsmamas1 nedeniyle agilan cebri tescil davalari s6z konusudur.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 6 Haziran 1979 giin 14/190-799 sayili karar ile Yargitay 1. Hukuk

Dairesi Kararlarina gore: "... Bir sézlesmenin taraflarindan birinin o sozlesmenin ifa olunacagi
hususunda o giine kadar siire gelen davraniglari ile karsi tarafa tam bir giivence vermis ve karsi taraf da
sOzlesmenin yerine getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak kendisine diisen edimleri yerine getirmis
ise, artik sozlesmenin sekil yoniinden gecersizligini ileri siirmek hakkin kdtiiye kullanilmasi niteligini
tagir ve bu husus yasal himayeden yoksun kalir. Bu durumlarda s6zlesmenin gegersizligine dayanilarak

akdin icrasindan kacinilamaz... olayim 6zelligine gore cebri tescil davasi kabul edilmelidir..."

Hukuk Genel Kurulunun 22.3.1985 giinlii ve 14/399-232, 14/544-233, 14/596- 234, 14/597-235,
14/598-236, 14/649-237 sayil1 alt1 adet kararinda da ayni ilke benimsenmis ve tescil davalarin1 kabul

eden yerel mahkeme kararlar1 onanmaistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 21.3.1986 giin ve 14/541-257 sayili karar1 ile Yargitay 8. ve
Ondordiincii Hukuk Dairelerinin kararlarina gore ise: "...Gegersiz bir akdin ifas1 istenememekle beraber
taraflar goniil rizas1 ve serbest iradeleri ile akdin gereklerini tamamen yerine getirdikten ( yani akdi ifa
ettikten ) sonra, saticinin akdin aslinda gegersiz oldugunu ileri siirmesi halinde dikkate alinacak Medeni
Kanunun 2 nci maddesinin devreye girmesi keyfiyetinin olayimizla ilgisi yoktur. Zira tapulu taginmaz
icin yapilan sozlesmenin ifas1 tapuda olur. Tasinmazin miicerret teslimi ifa olarak kabul edilemez...
MK nun 2. maddesi hak veya borcun var oldugu hallerde bunlarin kullanilmasi ve yerine getirilmesinde
uygulanacak kurali gdstermistir. Oncelikle davaci ( tescil ) isteminde hakli olmalidir ki iyi niyet ve kotii
niyet tartisma konusu edilebilsin... Tapulu tasinmazlarin harici alim satimlar1 ve temlik taahhiitleri
nedeniyle ¢ikan uyusmazliklar 10.7.1940 giin 2/77 sayil igtihadi Birlestirme kararinda ¢oziime
baglanmustir. 25.5.1954 giin 8/18 sayili I¢tihadi Birlestirme Kararmna gore de tescil davasi

dinlenemez...".

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 29.1.1986 giin ve 14/849-57 sayili; 24.9.1986 giinii 8/270-780 sayili

kararlarinda da ayni1 sekilde tescil davalarinin reddi gerekecegi kabul edilmistir. Buna mukabil Yargitay
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Ondordiincii Hukuk Dairesinin, olaym o6zelligine gére MK'nun 2 nci maddesi gozetilerek tescil

davasinin kabul edilmesi gerektigi yolunda kararlar1 da mevcuttur.

Ozetlenen Yargitay Kararlarindan da anlasilacag: {izere, Yasanin gegerlik sart1 olarak dngordiigii sekle
uyulmadigi icin, i¢tihadi birlestirmeye konu olaylardaki haricen taginmaz satimina iligkin sézlesmelerin
gecersiz  bulundugu tartigmasizdir. Kararlar arasindaki aykirilik, igtihadi birlestirmeye konu
uyusmazliklarda Medeni Kanunun 2 nci maddesi gozetilerek cebri tescil davasinin kabul edilip

edilemiyeceginde toplanmaktadir.

Goriismeler sirasinda, 3.11.1980 giin ve 3/2 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararina dayanarak
yapilarak, uygulamaya iliskin ¢eligkinin igtihadi birlestirme yoluyla giderilmesine gerek bulunmadigi

ileri siirlilmiis ise de ¢ogunluk su gerekgelerle bu goriise katilmamustir:

Gergi, kiraci ile kiralayan arasinda yapilan birden fazla sézlesmenin her birinde tahliye taahhiidii
almmast ve Onceki sozlesmelerdeki taahhiit sebebiyle tahliye davasi agilmadigi ve icra takibi
yapilmadig1 halde son s6zlesmedeki taahhiide dayanarak tahliye isteminde "hakkin kotiiye kullanilip
kullanilmadig1" konusunda dogan igtihat aykirilig1 iizerine Yargitay, 3.11.1980 giin ve 3/2 say1li i¢tihadi

n

Birlestirme Kararinda "-Objektif iyi niyet kuralmin uygulanmasinda kesin sinirlar koymaya imkan

olmadigindan ve her olayin 6zelligi nazara alinip durumun degerlendirilmesi gerektiginden uygulamaya

n

iligkin bu c¢eliskinin ictihad1 Birlestirme yolu ile giderilmesine yer olmadigi...-" sonucuna varmustir.
Ancak, bu ictihad1 Birlestirmeden hareketle, incelemekte oldugumuz ictihadi birlestirme istemi
hakkinda da igtihadi birlestirmeye gerek olmadigini benimsemek miimkiin degildir. Ciinkii, simdiki
ictihadi birlestirmenin konusu, bu uyusmazliklarda, hakkin kétiye kuullanilip kullanilmadiginin
belirlenmesi degil, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kuralinin ( MK nun 2. maddesinin ) cebri tescil
davasi agilmasina cevaz verip vermiyeceginin tespiti olacaktir. Nitelikleri bakimindan agik farklilik
nedeniyle 3.11.1980 giinlii i¢tihad1 birlestirme karari, konumuza iliskin igtihat aykiriligmin giderilip

igtihatlarin birlestirilmesine engel olarak kabul edilemez.

Aciklanan nedenler gozetilerek, esasen acik ve belirgin bir sekilde mevcut olan igtihat aykiriliginin

giderilmesine gerek bulunduguna ( ilk oturumda ve iigte ikiyi agan bir cogunlukla ) karar verilmistir.
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II - TAPUDA KAYITLI TASINMAZ MULKIYETINI DEVIR BORCU DOGURAN
SOZLESMELERDE SEKIL

Sekil Kurali:

Medeni Kanunun 634 ncii maddesinin birinci fikrasi, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmelerde "-Miilkiyeti nakleden akidler resmi sekilde yapilmadik¢a muteber olmazlar-" bigiminde
genel bir hiikiim getirmistir. Bor¢lar Kanunu madde 213'de de, "-Tasinmaz satimi ile tasinmaz satig
vaadi sozlesmelerinin gecerli ( muteber ) olmasi i¢in resmi senede rabdedilmesi sarttir-" hitkkmiine yer

verilmistir.
Seklin ger¢eklesmesi:

2644 sayili Tapu Kanununun 26 nci maddesine gore, tasinmaz miilkiyetinin gecirilmesi sozlesmesi
yapmaya yetkili makam, tapu sicil muhafiz1 veya memurudur. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesini ise,
1512 sayili Noterlik Kanununun 60/3 ve 89 ncu maddeleri uyarinca, diizenleme bi¢iminde ( re’sen )

Noterler yapabilmektedirler.
Seklin Amaci:

Genel olarak seklin amaci, bazen taraflardan birinin veya her ikisinin, bazen de ii¢iincii kisilerin veyahut
kamunun yararini korumak, hukuki giivenligi saglamaktir. 26.11.1980 giin ve 5/3 say1li Yargitay Igtihad:
Birlestirme Kararinda, tasinmaz miilkiyetinin geg¢irimi borcunu yiikleyen sézlesmelerin resmi sekilde
yapilmasinin taraflari koruyucu amaci soyle ifade edilmektedir: "- Taraflar1 dikkate davet etmek, acele
ile yanlis kararlara varmamak ve altindan kalkilmayacak yiiklere girmemek-". Resmi sekildeki s6zlesme
belirli bir kamu gorevlisi tarafindan diizenlenecegi icin, sdzlesmede taraflarin irade beyanlari agik ve
kesin olarak belirlenir. Ozellikle tasinmazlarda sekil kurali sayesinde tapuu siciline yapilacak olan tescil
islemi icin saglam ve giivenilir dayanak elde edilmis olur. Taraflarin tasinmazin devrine iliskin
iradelerini resmi memur oniinde agiklamalar1 ve bunun resmi senede gecirilmesiyle; genellikle onlarin
ehliyetsizlik, irade bozuklugu, s6zlesme sartlarinin resmi senettekinden farkli bulundugu seklinde

degisik ve gelisi giizel itirazda bulunmalar gii¢lesir. Bu nedenlerle, tasinmaz miilkiyetini devir borcu
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doguran sozlesmelerin resmi sekil sartina bagli tutulmasinda sadece taraflarin degil kamunun da yarari

bulundugu kabul edilmektedir.
Sekle Aykiriligin Miieyyidesi:

Gergekten, Borglar Kanununun 11. maddesinin ikinci fikrasina gore kanunun 6ngérdiigii bir seklin
kapsam ve sonuglar1 hakkinda baska bir hiikiim konulmamissa, bu sekle uyulmadan yapilan sézlesme
sahih olmaz. Baska bir anlatimla Kanun, 6ngordiigii sekli, bir gecerlik ( sihhat ) sart1 olarak diizenlemis
bulunmakta ve buna uyulmadan yapilan s6zlesmelere, "gecersizlik" miieyyidesini ( hukuki sonucunu )
baglamaktadir. O halde, Medeni Kanunun 634 ncii maddesi ile Borglar Kanununun 11 ve 213 ncii
maddelerinin bu agikliklari karsisinda, tapuda kayitli tasinmazin haricen satimina ve noterde diizenleme

biciminde ( re’sen ) yapilmamis olan taginmaz satig vaadine iliskin s6zlesmeler gegersizdir.

Bu gecersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen "butlan" goriisiine
kars1 son yillarda "kendine 6zgiin gecersizlik goriisii" de savunulmakta ve sekil kurallarinin amagsal
yorumundan hareketle ( Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar géren tarafca def'i
olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin hakim tarafindan re’sen gozetilemiyecegi... ) ileri
siiriilmekte ise de; Isvigre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir. Bu
itibarla, kanunda 6ngoriilen sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanligini ( taraflar ileri
siirmemis olsalar dahi yargilamanin her sathasinda ) re’sen gézoniine almak zorundadir. Keza, gecersiz
bir sozlesmeyi ifadan kaginmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez; ifa edilmeyen edimlerin ifas1
istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti gozoniinde tutulamaz. ( A. von Tuhr; Oser/Schéenberger; Dr. H.
Becker; Prof. Dr. H. Tandogan; BGE 86 11 400 vd; 92 11 324 vd; 95 1142 vd; 98 11 316; 104 11 101, 106
I1 151; 26.5.1954 giin 8/18 ve 12.4.1944 giin 14/13 sayil Yargitay ictihad: Birlestirme Kararlart... )

I - SEKLE AYKIRILIK iLE HAKKIN KOTUYE KULLANILMASI YASAGI KURALININ
CATISMASI

Hakkin Kotiiye Kullanilmas1 Yasagi Kurali:
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25.1.1984 giin ve 3/1 sayill Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu Kararinda da ifade
edildigi tizere, Medeni Kanunun 2 nci maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen hakkin kotiiye
kullanilmasi yasagi kuralinin amaci, hakime 6zel ve istisnai hallerde ( adalete uygun diisecek sekilde )
hiikiim verme imkanini saglamaktir. Madde hiikmiiniin bu ézelligi, Isvicre Federal Kurulunun Medeni
Kanun tasarisin1 Millet Meclisine sevkine iliskin 1904 tarihli mesajinda soyle agiklanmaktadir: "Bir
hakkin kullanilmasinin agikca adaletsizlik teskil ettigi ve gercek hakkin taninmasi ve ferdin korunmasi
icin biitiin hukuki yollarin kapali bulundugu hallerde MK. m.2.f.2 hiikkmiiniin amaci, zaruretten dogan
ve olaganiistli bir imkan saglamaktadir" seklinde agiklanmaktadir... Medeni Kanunun 2. maddesinin
ikinci fikrasindaki kuralla, kanunun ve hakkin mutlakligi ilkesine istisna getirilmistir. Ancak, bu kuralin
taliligi ( ikinciligi ) de gozetilerek, oncelikle her meseleye ona iligkin kanun hiikiimleri tatbik edilmeli;
uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykir1 olabilecegi bazi istisnai durumlarda da, 2 nci maddedeki

kural, haksizlig1 tashih edici bir sekilde uygulanabilmelidir.

Gergekten de hukukun her alaninda uygulanma niteligine sahip olan hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi
kuralinin; sekle aykiriligi ileri siirme hakki i¢in de bir sinir teskil ettigi, buyurucu niteligi itibariyle hakim
tarafindan re’sen gozetilmesi gerektigi bugiin Tiirk-Isvicre dgretisi ve uygulamasinda tartigmasiz olarak
kabul edilmektedir ( Yargitay HGK.nun 13.2.1974 giin ve 524/103 sayili; 2.10.1974 giin ve 2/810-1043
sayili; 7.12.1983 giin ve 4/224- 1276 sayili ... kararlart ).

Sekle aykirilik ile hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kuralanin ¢atismasini, iki halde incelemek
gerekmektedir.

ifa Halinde:

Oncelikle "ifa" sdzilyle, tasinmaz miilkiyetini gecirme borcunu doguran sézlesmede sekil noksanlig
veya sekilsizlik bulunmasina ragmen tapuda tescil igleminin yapilmis olmasi amaglanmaktadir. Clinkii,

taginmaz miilkiyetini ge¢irme borcunun ifasi tapuda yapilan bir tescil islemi ile yerine getirilmis olur.

Taraflar sekle aykir1 bir s6zlesmeden dogan edimlerini her tiirlii yanilgidan uzak bir sekilde bilerek ve
isteyerek tiimiiyle yerine getirmislerse ( tapuda tescil islemi yapilmigsa ), bunun iadesinin istenmesinin

hakkm kotiiye kullanilmasi teskil ettigi Yargitay uygulamasiyla kabul edilmektedir ( HGK.nun
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11.3.1953 giin ve 2/9 sayilt; 10.9.1955 giin ve 1/62-63 sayili Kararlari... ). Hukuk Genel Kurulunun
21.3.1986 giin ve 14/541-257 sayili kararinda da ayni ilke benimsenmektedir.

Ifa’dan Kaginilmas1 Halinde:
Ictihad: Birlestirme bu sorunun halliyle ve ancak konusuyla sinirli olarak ilgilidir.

Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesme yasanin 6ngordiigii bicim kosullarina uygun olarak
yapilmamis bulunmakla beraber taraflarin anlagarak tapuda tescil islemi 6ncesinde kendilerini gegersiz
sozlesmeyle bagli sayarak alicinin satis bedelini ddemesine, saticinin taginmazin intifaini aliciya
terketmesine ve alicinin da taginmazi malik gibi kullanmakta olmasina ragmen, saticinin tapuda tescil
isleminden kaginmasi hallerinde, hakim, satin alanin agacagi cebri tescil davasini kabul edebilir mi?

Boyle olaylarda hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi kurali cebren tescile imkan saglar mi?

Isvigre Federal Mahkemesine gore, sekil noksanlig1 sebebiyle batil bir tasinmaz satisinda heniiz tescil
yapilmadan butlan ileri siiriilmesi halinde, ayni haklarin sekille ilgili hiikiimleri karsisinda, hakkin
kétiiye kullanilmasini 6nlemek icin dahi olsa, hakim, tapu memurunu batil s6lesmeye dayanarak tescile

zorlayamaz ( 5 Subat 1946 giinlii karar; BGE. 72. II. 39 ).

Yargitay'in 10.7.1940 giin ve 2/77 sayili igtihad1 birlestirme kararinda da, "-Haricen tasinmaz satilip da
bedeli satana ve taginmaz da alana teslim ve bu suretle tasinmaz alanin intifaina terkedildigi ve sonradan
bunlardan biri feragdan veya teferrugdan imtina ettigi takdirde muteber olmayan bu satim zzimminda her
iki tarafin verdigini istirdada hakki oldugu-" ilkesi vurgulanmis ve konusuyla ilgili olarak da ( Ancak,
alic1 satig bedelinin iadesine kadar taginmazi igsgal edebilir ve bu yiizden kendisinden semereleri tazmin

veya ecrimisil istenemez ) sonucuna varilmustir.

Taraflar sekle aykiri bir s6zlesmeden dogan edimlerini her tiirlii yanilgidan uzak bir sekilde bilerek ve
isteyerek tiimiiyle yerine getirmislerse ( tapuda tescil islemi yapilmigsa ), bunun iadesinin istenmesinin
hakkin kotiiye kullanilmasi teskil ettigi Yargitay uygulamasiyla kabul edilmektedir ( HGK.nun
11.3.1953 giin ve 2/9 sayilt; 10.9.1955 giin ve 1/62-63 sayili Kararlari... ). Hukuk Genel Kurulunun
21.3.1986 giin ve 14/541-257 sayili kararinda da ayn1 ilke benimsenmektedir.
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26.5.1954 giin ve 8/18 sayil ictihad1 birlestirme kararinda da teyiden tekrarlanan 7.10.1953 giin 8/7
sayil1 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda kabul edilen ilke sdyledir: "-Aralarinda mevcut oldugunu
iddia ettigi akdi bir miinasebete miisteniden tapuda malik sifatiyla miikayyet bulunan bir sahistan
sicildeki kaydin namina tashihini isteyen kimsenin Medeni Kanunun 634. maddesine uygun sekilde
davali ile beyinlerinde inikat etmis muteber bir akde istinat etmesi lazimdir. Béyle bir akdin inikat
etmedigi davacinin beyanindan anlagildiktan sonra kanunun mevcut olmadigini kabul ettigi bir halin
ispat1 da artik diisiiniilemez. Bu gibi hallerde davanin hukuki sebepten mahrum bulunmasi bakimindan

reddedilmesi iktiza eder...-".
Ifa’dan Kaginilmasi Halinde:
I¢tihad1 Birlestirme bu sorunun halliyle ve ancak konusuyla sinirl olarak ilgilidir.

Gergekten de sekil sartina iliskin yasa hiikiimlerinin emredici niteligi ve s6z konusu Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kararlar1 karsisinda, tapuda kayitl bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak
yasanin Ongordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz ( batil ) bulunan
sozlesmeye dayanilarak agilan cebri tescil davasinin; olaymn 6zelligi gerektirmedikce, hakkin kotiiye
kullanilmasini nlemek amaciyla dahi olsa, reddi gerekir. Ornegin, iizerinde bina bulunan bir tasinmazi
veya Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimi tamamlanmis binadan bir bagimsiz boliimii, bir tarlay1
ya da arsay1 gecersiz sozlesmeyle satin alip ona zilyet olan ve sdzlesmeyle kendisine bagl sayarak tiim
vecibelerini yerine getiren kisinin; velev tapuda devir borcunun yerine getirilecegi hususunda satici
tarafindan kendisine tam bir giivence verilerek aldatilmis olsa dahi, cebri tescil istegi reddedilir. Clinkii,
nitelikleri itibariyle emredici bulunan ve hakim tarafindan re'sen gozetilmesi gereken sekle aykirilik ile
hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kurali bir uyusmazlikta catistiginda; hakkin kétiiye kullanilmasi
yasag1 kuraliyla sekil sart1 kuralinin asilabilmesi i¢in olayin 6zelligi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu hal,
Medeni Kanunun 2 nci madddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen kuralin taliliginin ( ikincilliginin )
tabii bir sonucudur ve hakkin kotitye kullanilmasi yasagi kurali ancak fevkalade zaruri hallerde
uygulama yeri bulabilir. Ayni ilkeye 25.1.1984 giin ve 3/1 sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu Kararinda da deginilmis olup, Ord. Prof. Dr. A. B. SCHWARZ 1n bu konudaki goriisii de
( Medeni Hukuka Giris, Hifz1 Veldet gevirisi, Sh. 201 vd. Ist. 1946 ) 6zetle sdyledir: "-Bu genel hiikmiin
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uygulanmasinda ¢ok ihtiyath davranmak icap eder. Ciinkii bugiinkii kanunlarda ifadesini bulan biitiin
rasyonel 6zel hukukun manasi, hukuki meseleleri sarih olmayan hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve
acik prensiplerle halletmektir. Sadece hiisniiniyet ve hakkin suistimaline dayanan bir hukuk tatbikati bu
hedefi tehlikeye koyar. Bu nedenlerle her meseleye ona taaluk eden &6zel hitkmii tatbik etmek ve MK.
un 2. maddesini fevkalade zaruri olan hallerde sirf itmam ve tashih edici bir sekilde tatbik eylemek

lazimdar...-"

Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesme yasanin 6ngordiigii bicim kosullarina uygun olarak
yapilmamis bulunmakla beraber taraflarin anlagarak tapuda tescil islemi 6ncesinde kendilerini gegersiz
sozlesmeyle bagli sayarak alicinin satis bedelini ddemesine, saticinin taginmazin intifaini aliciya
terketmesine ve alicinin da taginmazi malik gibi kullanmakta olmasina ragmen, saticinin tapuda tescil
isleminden kaginmasi hallerinde, hakim, satin alanin agacagi cebri tescil davasini kabul edebilir mi?

Boyle olaylarda hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kurali cebren tescile imkan saglar mi?

Yargitay '1n, olayin 6zelligini gozeterek, hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kuraliyla sekil sart1 kuralini
astigina ve bdylece sekil sart1 kuralin1 ihmal ettigine 6rnek olarak ( Gegersiz sdzlesme uyarinca aldigi
tapulu taginmaza yap1 yapan ya da aga¢ diken kimseye Medeni Kanunun 650 nci maddesine gore aranin
veya tarlanin adina cebren tescilini isteme hakkini 5.7.1944 giin ve 12/26 sayili ictihadi birlestirme
karariyla tanimis olmasi ) gosterilebilir. Ictihadi Birlestirme Kararinin sonug béliimiinde aynen sdyle
denilmektedir: "- ...Bir gayrimenkulii badehu resmi takririni vermek {izere haricen ahara satip parasin
alarak miigteriye teslim eden ve ingaat ve garsiyati1 goriip menetmeyen malikin zimni riza ve muvafakati
nazar1 dikkate alinarak ve hadiseye gore enfiisi hiisniiniyet arayarak bu maddeyi ( MK. m. 650 ) tatbik

etmek liizumu asikardir.-".

Ictihadr Birlestirmenin konusu olaylarin 6zelligine gelince: 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununun
yirlirliige girmesinden sonra iilkemiz ingsaat sektdriinde hizli bir ilerleme kaydedilmis, eskiden hig
goriilmeyen "kat karsiligi insaat sozlesmesi" olarak adlandirilan yaygin bir sézlesme tiirli dogmustur.
Bu so6zlesmelerle miiteahhit ( yiiklenici ), arsa ( is ) sahibinin arsasi lizerinde ingaat yapmay1
iistlenmekte, buna karsilik ingaat bitince kendisine devir edilecek olan bazi daireleri ( bagimsiz
bolimleri ) bedel olarak almaktadir. Ancak, miiteahhit daha insaata baslar baglamaz ileride miilkiyeti is

sahibi tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz boliimleri, yapacagi ingaatin finansmani igin
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iiclincii kisilere gecersiz s6zlesmelerle satmaktadir. Veyahutta bazi1 miiteahhitler miilkiyeti kendilerine
ait bulunan tasinmaza Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere insaat yapimi sirasinda insaati
tamamlayabilmek i¢in gerekli paray1 temin amaciyla ayni1 sekilde gecersiz sozlesmelerle ve ileride satisa
konu bagimsiz bdliimiin tapusunu verecegi hususunda karsi tarafta tam bir giivence yaratarak satiglar
yapmaktadirlar. Iste bu sekilde Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan
taginmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin bagimsiz bolim
satiminda anlagarak alicinin tiim borg¢larini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz bolimii teslim ederek
alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagmamasi;
genellikle, aslinda bagimsiz boliimiin satis bedeli satim tarihi itibariyle uygun bulundugu ve satici satis
bedelinden insaat sirasinda yararlandigi halde, bu arada alicinin 6demis oldugu para degerinin enflasyon
nedeniyle olduk¢a diigmesinden, buna mukabil satilan bagimsiz boliimlerin degerlerinin tapuda devir
edilecegi zaman da fahis oranda artmis bulunmasindan ileri gelmektedir. Bagka bir anlatimla, bunlari
diisiinen satic1 ( miiteahhit ) s6zlesmeden siyrilmanin yollarini aramakta ve yasanin éngordiigii resmi
sekil sartina siginarak miilkiyeti devir borcundan kacinmaktadir. Saticinin bu tutumu ise; agikca, sekil
mecburiyeti koyan yasa hilkkmiinden bu hususta korunmaya layik bir yarar1 olmaksizin yararlanmaya
caligma teskil eder ve onun hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kuralin1 duraksamaya yer vermeyecek
sekilde ihlal ettigini gosterir. Oysa MK.nun 2 nci maddesinin ikinci fikrasiyla, suistimal karakteri
dogrudan dogruya asikar olan hallerde haklarin istimali kanuni himayeden mahrum birakilmigtir. Boyle
uyusmazliklarda, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kurali degil, sekil sart1 kurali ihmal edilebilir. Zira
Isvigreli Prof. MERZ'in de dedigi gibi ( Medeni Kanun Serhi art. 2, Nr. 21 ), sekli hukuktaki hakki
maddi adalet diisiincesi ve gerekleri siirlar onu gercek dlgiilerine gotiirebilir; gercek hak korunur, sekli
veya goriinen hak korunmaz. Gergekten sekle iligkin hiikkmiin gayesi disinda menfaat temini yoluna
gidilmek istenildigi durumlarda yargi hassas olmaya mecburdur. Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin
tatminine yarar; baska bir seye yaradig1 takdirde ise mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan Medeni
Kanunun 4. maddesi hiikkmiiyle de hakim, adalete uygun karar vermeye ¢agirilmaktadir. O, menfaatlarin

dogru ve adil bir muvazenesini yapmak ve gercekleri gozetmek zorundadir.

Isvigre Federal Mahkemesine gore, sekil noksanligi sebebiyle batil bir tasinmaz satisinda heniiz tescil
yapilmadan butlan ileri siiriilmesi halinde, ayni haklarin sekille ilgili hiikiimleri karsisinda, hakkin
kétiiye kullanilmasini 6nlemek i¢in dahi olsa, hakim, tapu memurunu batil s6lesmeye dayanarak tescile

zorlayamaz ( 5 Subat 1946 giinlii karar; BGE. 72. 11. 39).
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Yargitay'in 10.7.1940 giin ve 2/77 sayili igtihad1 birlestirme kararinda da, "-Haricen tasinmaz satilip da
bedeli satana ve taginmaz da alana teslim ve bu suretle tasinmaz alanin intifaina terkedildigi ve sonradan
bunlardan biri feragdan veya teferrugdan imtina ettigi takdirde muteber olmayan bu satim zzimminda her
iki tarafin verdigini istirdada hakki oldugu-" ilkesi vurgulanmis ve konusuyla ilgili olarak da ( Ancak,
alic1 satig bedelinin iadesine kadar taginmazi isgal edebilir ve bu yiizden kendisinden semereleri tazmin

veya ecrimisil istenemez ) sonucuna varilmistir.

Agiklanan nedenlerle, igtihadi birlestirmenin konusu uyusmazliklarda ve onunla sinirli olmak iizere,
olayin 6zelligine gore hakimin Meeni Kanunun 2 nci maddesini gozeterek agilan tescil davasimi kabul

edebilecegi sonucuna varilmaistir.,

26.5.1954 giin ve 8/18 sayil ictihad1 birlestirme kararinda da teyiden tekrarlanan 7.10.1953 giin 8/7
sayil1 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda kabul edilen ilke sdyledir: "-Aralarinda mevcut oldugunu
iddia ettigi akdi bir miinasebete miisteniden tapuda malik sifatiyla miikayyet bulunan bir sahistan
sicildeki kaydin namina tashihini isteyen kimsenin Medeni Kanunun 634. maddesine uygun sekilde
davali ile beyinlerinde inikat etmis muteber bir akde istinat etmesi lazimdir. Boyle bir akdin inikat
etmedigi davacinin beyanindan anlasildiktan sonra kanunun mevcut olmadigini1 kabul ettigi bir halin
ispat1 da artik diisiiniilemez. Bu gibi hallerde davanin hukuki sebepten mahrum bulunmasi bakimindan

reddedilmesi iktiza eder...-".

Varilan bu sonugla Tiirkiye Cumhuriyet Anayasasiin 10 ncu maddesinde ongorillen "Kanun oniinde
esitlik ilkesinin" ihlal edildigi yolundaki goriis; gosterilen gerekceler karsisinda varit olmadig gibi,
sekle aykirt sozlesmeye tapulu taginmaz satimi yapan saticinin tapuda miilkiyeti devir islemine
yanagmadigi her olayda hakkin kdétiiye kullanilmasi yasagi kurali gozetilerek cebren tescil isteminin

kabul edilmesi de yasamizin sistemiyle bagdasmaz.

Gergekten de sekil sartina iliskin yasa hiikiimlerinin emredici niteligi ve séz konusu Yargitay I¢tihad
Birlestirme Kararlar1 karsisinda, tapuda kayitl bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak
yasanin Ongordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz ( batil ) bulunan

sozlesmeye dayanilarak acilan cebri tescil davasinin; olayin 6zelligi gerektirmedikce, hakkin kdtiiye
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kullanilmasini 6nlemek amaciyla dahi olsa, reddi gerekir. Ornegin, iizerinde bina bulunan bir tasinmazi
veya Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimi tamamlanmig binadan bir bagimsiz boliimii, bir tarlay1
ya da arsay1 gecersiz sozlesmeyle satin alip ona zilyet olan ve sdzlesmeyle kendisine bagli sayarak tiim
vecibelerini yerine getiren kisinin; velev tapuda devir borcunun yerine getirilecegi hususunda satici
tarafindan kendisine tam bir giivence verilerek aldatilmig olsa dahi, cebri tescil istegi reddedilir. Ciinkii,
nitelikleri itibariyle emredici bulunan ve hakim tarafindan re'sen gozetilmesi gereken sekle aykirilik ile
hakkim kotliye kullanilmas1 yasagi kurali bir uyusmazlikta ¢atistiginda; hakkin kétiiye kullanilmasi
yasag1 kuraliyla sekil sart1 kuralinin asilabilmesi i¢in olayin 6zelligi biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu hal,
Medeni Kanunun 2 nci madddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen kuralin taliliginin ( ikincilliginin )
tabii bir sonucudur ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kurali ancak fevkalade zaruri hallerde
uygulama yeri bulabilir. Ayn1 ilkeye 25.1.1984 giin ve 3/1 sayil Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu Kararinda da deginilmis olup, Ord. Prof. Dr. A. B. SCHWARZ 1n bu konudaki goriisii de
( Medeni Hukuka Giris, Hifz1 Veldet gevirisi, Sh. 201 vd. ist. 1946 ) dzetle sdyledir: "-Bu genel hitkmiin
uygulanmasinda ¢ok ihtiyath davranmak icap eder. Ciinkii bugiinkii kanunlarda ifadesini bulan biitiin
rasyonel 6zel hukukun manasi, hukuki meseleleri sarih olmayan hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve
acik prensiplerle halletmektir. Sadece hiisniiniyet ve hakkin suistimaline dayanan bir hukuk tatbikati bu
hedefi tehlikeye koyar. Bu nedenlerle her meseleye ona taaluk eden 6zel hilkmii tatbik etmek ve MK.
un 2. maddesini fevkalade zaruri olan hallerde sirf itmam ve tashih edici bir sekilde tatbik eylemek

lazimdar...-"

Bu igtihad1 birlestirme karariyla Esya Hukukuna hakim olan prensiplerin biiyiik 6l¢iide degistirildigi
iddiasina da katilmak miimkiin olamaz. Cebri tescil istemi, ayni degil, kisisel bir haktir. Gegersiz
sozlesmeye dayanarak tescil talebinde bulunan kimsenin bu davasmin kabul edilebilmesi, dava
acilmadan veya tescil karar1 verilmeden Once tasinmazin miilkiyetinin li¢lincii sahsa gegmemis
bulunmasi sartina da baglidir. Bagka bir anlatimla, kural olarak ifa ( tescil ) davasi gecersiz sdzlesmenin
taraflar1 arasinda riiyet edilecektir. Tapu sicilindeki kayda giivenen iyi niyetli iiglincli sahsa tescil
kararindan once tasinmazin miilkiyeti gegirilmis ise elbette gegersiz s6zlesmeye dayanan kisi olarak

satin alanin tescil isteminin de yasal dayanagi kalmaz ( MK. md. 931).

Goriismeler sirasinda igtihadi birlestirmenin olumlu yonde ¢6ziimlenmesi halinde M. K.nun 917.

maddesinin uygulanmasinda biiyilk uyusmazliklara neden olunacagi, yabancilarin taginmaz
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edinmelerinin yeterince takibinin engellenecegi, icra hukuku bakimindan tereddiit ve ihtilaflara yol
acilacagl da ileri siiriilmiigse de biitiin bu sorunlarin ictihadi birlestirme ile varilan sonuctan

kaynaklanamiyacagi gercegi ortadadir.

SONUC : Tapuda kayith bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngordiigi
bi¢im kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan soézlesmeye dayanilarak agilan bir
cebri tescil davasinin kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olmak iizere yapimina baglanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gecerli bir sdzlesme
olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlagarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin
da bagimsiz bolimil teslim ederek alicimin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda
miilkiyetin devrine yanagmamasi hallerinde; olaymn 6zelligine gére hakimin M. K.nun 2. maddesini
gozeterek acilan tescil davasini kabul edebilecegine ilk iki toplantida fiicte iki g¢ogunluk

saglanamadigindan 30.9.1988 giinlii ii¢iincii toplantida salt cogunlukla karar verildi.

KARSI DUSUNCE YAZISI:
Bu ictihadi birlestirme karariyla hukukun 4 ana ilkesine biiyiik ayrimlar getirilmis bulunmaktadir.

Bu igtihad1 birlestirme karar ile "getirilen birinci ayrim, kat miilkiyeti kanununa tabi olarak yapimina
baglanilan taginmazdan bagimsiz boliim satin alinmasi", -tasinmazin bir béliimiiniin satis1 oldugu halde-,
tasinmaz satimina iliskin sekil kurallar1 bir tarafa birakilarak, tasinir ( menkul ) hiikiimlerine tabi

tutulmus olmasidir.

Hukuk ilkelerine getirilen ikinci ayrim, mutlak butlanla malul, bastan itibaren hiikiimsiiz bir s6zlesmeye,

gecerlik taninmis olmasidir.

Ugiincii ayrim tagmnmaz satimlarinda diger deyisle tasinmaz miilkiyetinin naklinde ifa, ancak tapuya
tescille miimkiin oldugu halde ( MK. m. 633 ) zilyetligin devrinin, ifa sonuglarini doguran bir olgu olarak

kabul edilmesidir.
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Hukuk ilkelerine getirilen dérdiincii ayrim ise, mevcut 7.10.1953 giin 8-7 sayili igtihadi Birlestirme
Kararina ragmen Tiirk Medeni Kanununun 642. maddesi geregince tescili talep i¢in anilan yasanin 634.

maddesine uygun bicimde bir sd6zlesmenin bulunmasi sartinin ortadan kaldirilmig bulunmasidir.
Getirilen bu ayrik hiikiimlere katilmak miimkiin olamamustir.

Taginmazlarin taginirlardan farkli hiikiimlere tabi tutulmalari, miilkiyetin devrini amaglayan akitlerin
( s6zlesmelerin ) gegerliigi igin resmi seklin miilkiyetin kazanilmasi ( Iktisab1 ) icin ise tapu kiitiigiine
tescil sartinin ( MK. m. 634, 633 ) aranmasi; tasinmazlarda zilyetligin, taginirlarin aksine, miilkiyeti
gostermeye yeterli olmamasi, taginmazlarin genellikle taginirlara nazaran daha kiymetli bulunmasi,
Devletlerin vatan topragini olusturan arazinin kimler elinde bulundugunu bilmesindeki biiyiik yarari,
taginmaz tizerindeki islemlerin genellikle uzun siireli bulunmasi, taginmazlarda ne gibi yiikiimliiliiklerin
bulundugu, sinirli ayni haklarin mevcudiyeti ve bunlarin siralarinin ancak tapu kaydiyla anlasilabilmesi
gibi hukuksal, sosyal ve ekonomik emniyet ve ihtiyaglarin sonucudur. Cermen hukukunda onuncu
ylizyilda; Osmanli Devletinde ise, 1872 tarihinde baslamak {izere tasinmazlarin tapuya baglanmasi esast,
hakli olarak miinakasa edilemez bir gercek halini almigtir. Bu nedenledir ki, yurdumuzda da tapulama
ve kadastro calismalar1 biiyilik bir hizla devam etmektedir. Bir taraftan Devlet tapusuz tasinmazlarin
tapuya baglanmasi hususunda biiyiik ¢aba sarfederken, diger taraftan tapulu bir kisim taginmazlarin
taginirlar gibi islem gérmesi sonucunu doguracak bir igtihadi birlestirmenin benimsenmesi, farkli iki

tutum olarak gbze ¢arpmaktadir.

Diger yandan 21.6.1987 kabul ve 3402 sayili 21.9.1987 tarihinde yiirlirliige giren ¢ok yeni tarihli bir
tasfiye kanunu olan Kadastro Kanununun 13. maddesinin B-b bendinde dahi, harici satiglara hukuki
deger verilebilmesi i¢in en az on yil miiddetle ¢ekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet bulunma
kosulu arandigi halde, ictihadi birlestirme karari ile kadastro bolgesinde olmayan "Kat Miilkiyet
Kanununa tabi olarak yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz bdliim satiminda", bu siirede bir

zilyetlik dahi dngdriilmemesi biiyiik bir ¢eliskidir.

Yasa koyucu tasinmazlarin miilkiyetinin devrini amaglayan s6zlesmelerde, sekle o kadar 6nem vermistir

ki, Borglar Kanununun 11. maddesindeki hiikiimle yetinmemis, Bor¢lar Kanununun 213, Tiirk Medeni
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Kanununun 634, Tapu Kanununun 26, 3402 Sayili1 Kadastro Kanununun 13, Kat Miilkiyeti Kanununun

10. maddesiyle ayrica 6zel hiikiimler getirmistir.

Sekle aykiriligin sonuglarinin ilgili bulundugu hukuk daliyla ¢ok yakin iligkisi bulunmaktadir. Bu
sonuclar seklin gecerlik sart1 oldugu durumlarda baska, isbat sart1 olarak 6ngoriildiigii durumlarda ise
bagkadir. Sekil yoklugu ile sekil eksikligini de birbirinden ayirmakta biiylik yarar vardir. Genellikle
seklin amaci taraflara diislinme imkani, isbat kolaylig1 saglamak, taraflar arasinda giiveni gelistirmek
olarak ifade edilebilir. Fakat taginmaz satimindaki seklin fonksiyonu ( islevi ), bunlara ek olarak
taginmazlarin miilkiyetinin gecisinin ( tescilin ) sebebe bagliliginda ( illilikte ) ve taginmaz satimina
iligkin sekil hiikiimlerinin, Suat Bertan'in da hakli olarak belirttigi gibi "Kamu diizeni" ile ilgili

bulunmasinda goriiliir ( Bkz. Dr. Suat Bertan, Ayni Haklar, Ankara 1976 Cilt 1, Sh. 508 ).

Tescilin sebebe baglilig1 (illiligi ) ise, gerek sekil gerek muhteva bakimindan gecerli bir akdin varligin
amaclar. Medeni Kanunumuzun 933. maddesinde kabul edilen ilke, tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaclayan sozlesme tapu kiitiigiinde tescil suretiyle ifa edilmis olsa dahi, sekil veya muhteva
eksikliginin tapu kaydinin terkin ve tadiline neden olacagidir. Seklin tasinmazlarin satimindaki bu

niteligi gdzonilinde tutuldugunda, ictihadi birlestirmede varilan sonucu paylagmak miimkiin olmamustir.

Tirk Hukukunda taginmaz satisinda ( miilkiyetin devrini amaglayan akitlerde ) gecerlik sart1 olarak
ongoriilen sekle riayet edilmemenin sonucu, ( hiikiimsiizliik ) mutlak butlandir. ( Bkz. Prof. Dr. Feyzi
Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, C.I, Ist. 1976, 341; 26.5.1954 T. 8/18 sayili
12.4.1944 T. 14/13 sayil i¢tihad: Birlestirme Kararlar1 )

Mutlak butlan sonuglari ise hukuk biliminde ve uygulamasinda: 1 - S6zlesmenin baglangictan itibaren
gecersiz oldugu ve sonu¢ dogurmayacagi 2 - Bu gegersizligin herkes tarafindan ilri siiriilebilmesi 3 -
Sézlesmenin butlanla malul oldugu yolundaki iddianin zamanagimina ugramayacagi 4 - Hakimin butlan
kendiliginden ( re'sen ) gozoniinde tutulmasi gerektigi 5 - Butlan sebebi ortadan kalksa dahi akdin
gecerlik kazanamiyacag, taraflarin icazetinin sonu¢ dogurmayacagi 6 - Taraflar s6zlesmenin geregini
aralarinda anlasarak yerine getirseler dahi, butlan ile malul hukuki islemi, -meger ki ayn1 muhteveda
yeni bir sdzlesme yapilmig olsun-, gegerli kilmayacagi 7 - Butlanin yargilama hukuku bakimindan bir

def'i degil, itiraz oldugu seklinde belirlenmistir. ( Bkz. Prof. Dr. Sefa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, Genel
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Hiikiimler, Istanbul 1988, 7.Bas1, Sh. 117 vd.; Tekinay Bor¢lar Hukuku, C.1I, S.502 vd. Prof. Dr. Fikret
Eren, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, Ankara 1987 s. 355 vd; Dr. Seyfullah Edis, Medeni Hukuka
Giris ve Baslangi¢ Hiikiimleri, Ankara 1983, s. 154 ).

Tapu kiitiigiinde tescil yapilmadan, sekil yoklugunu ileri siirme, hakkin kétiiye kullanilmasi sayilamaz.

Isvigre Federal Mahkemesinin uygulamasi da ayni dogrultudadir ( Bkz. Prof. Dr. Haluk Tandogan,
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt 1/1, Ankara 1985 Sh. 237-238; Le Journal des tribunaux
15.2.1987, No: 3, S. 70-78 ).

Ord. Prof. Dr. Andreas B. Schwarz'in da ifade ettikleri gibi, Medeni Kanunun 2. maddesinin tatbikinde
cok ihtiyatli ve basiretli olmak icabeder... Hiisniliniyet ve hakkin suistimali kat'i surette tarifi miimkiin
olan mefhumlar olmayip, miiphem ve genis bir mahiyet arzeden mefhumlardir. Roma hukukunun
dogumundan beri gecen ikibin seneden fazla bir zamandaki tekamiiliin neticesi olarak bugiinkii
kanunlarda ifadesini bulan biitiin rasyonel hususi hukukun manasi hukuki meseleleri sarih olmayan
hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve acik prensiplerle halletmektir... Sadece hiisniiniyet ve hakkin
suistimaline dayanan bir hukuk tatbikati bu hedefi tehlikeye koyar ( Bkz. Schwarz, Medeni Hukuka
Giris, s. 197-198; Oguzman Medeni Hukuk Dersleri, Giris - Kaynaklar - Genel Kavramlar, Istanbul
1975 Sh. 184 dipn. 80).

Ictihad1 Birlestirmeye konu olan olaylarda, -sekil, kamu diizeni diisiincesiyle kabul edildigi halde-, sekil
yoklugu,- ( sekil eksikligi degil )-, sz konusudur. Bu gibi hallerde sekil yoklugunu ileri siirmenin,
hakkin kétiiye kullanilmasi sayilmayacagi, bilimsel incelemelerde de dile getirilmistir. ( Bkz. Prof. Dr.
Fevzi Necmettin Feyzioglu, Medeni Kanunun 50. Yildoniimiinde Haklarin Koétiye Kullanilmast,

Medeni Kanun 50. Y1l Sempozyumu, istanbul 1978 s. 183, Edis, age; s. 355).

Ictihad1 Birlestirmeye konu olan olaylarda, kamu diizeni, sekil yoklugu ile butlan ve 3402 Sayil
Kadastro Kanunundaki 6zel hiikiim hep birlikte bir arada bulunmaktadir. Medeni Kanunun 2.

maddesinin bu hallerde uygulanmasi olanakli degildir.
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Yargitay butlan bakimidan goriisiinii 22.11.1944 giin, 27/32 sayil I¢tihad1 Birlestirme Kararmin sonug
kisminin son paragrafinda "Batil olan bir aktin, alicinin hiisniiniyet yahut saticinin sebepsiz s6ziinden
donerek ahlak kaidelerine muhalif hareketi ile sihhate inkilap etmeyecegi, malum bir keyfiyettir"
diyerek agik¢a belirtmistir. ( Bu igtihadi birlestirme kararinin sadece tapusuz taginmazlarla ilgili kismi

9.10.1946 giin, 6/12 say1ili Ictihad1 Birlestirme Karariyla yiiriirliikten kalknugtir ).

Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi de ¢ok yeni bir kararinda ayni ilkeyi dile getirmistir ( Bkz. Jdt.
15.2.1987 No: 3, s. 70-78, Ist. Barosu Dergisi Say1 1987/7, 8,9, Sh. 579 ). Bu kararda da belirtildigi gibi
"sekil eksikligini re'sen gozoniine alinacak bir butlan sebebi saymak ve bundan sonra Medeni Kanunun
2. maddesinin 2. fikrasindaki yasak nedeniyle bu gecersizligi ortadan kaldirmak, mantiki de

gelmemektedir.."

Ayrica sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi teskil ettigi agik olmayan, sinirda
bulunan durumlarda da, M. K.nun 2. maddesinin uygulama olanagi yoktur. Nitekim bu ictihadi
birlestirmede oylar ilk miizakerede 45'e karsi1 46 Medeni Kanunun 2. maddesi uygulanailir, ikinci
miizakeresinde 44 oya kars1 45 uygulanamaz, son miizakerede ise 44'e karsi 45 uygulanir olarak
gerceklesmistir. Diger deyisle sonu¢ Yargitay Biiylik Genel Kurulunun Kompozisyonuna gore bir oyla

degismektedir.

Kanimizca, bu icgtihadi birlestirmenin elestiriye agik yonlerinden biri de uygulamada doguracagi

sakincalar1 gozoniinde bulundurmamis olmasidir.

Bu igtihadi birlestirmeyle; birbirine bitigik iki araziden "kat miilkiyeti kanununa tabi olarak yapimina
baglanilan taginmazdan bagimsiz boliim satin almaya iligkin olanda" bu igtihat; fakat buna bitisik olan
kat miilkiyeti kanununa tabi olarak yapimina baslanilmig bir faaliyet bulunmayan taginmazdan bir
bo6limiiniin miilkiyetin devrini amacglayan sézlesmelerde ise, Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliikteki
hiikiimleri uygulanacaktir. Béylece iki bitisik taginmaz, farkli hitkiimlere tabi tutulacaktir. Bu sonucu
Anayasa'nin 10. maddesindeki esitlik ilkesiyle bagdastirmak ve ayr1 hiikiimlerin uygulanmasini bu iki
tasinmaz maliklerine ve bu taginmazlarla ilgili miilkiyetin naklini amaglayan sdzlesme yapmus kisilere

izah edebilmek de miimkiin degildir. Getirilen bu ayricalik kanimizca isabetli olmamustir.
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Bu ictihadi birlestirme karariyla sadece Medeni Kanun hiikiimlerine tabi taginmazlar bakimindan degil,
3402 Sayili Kanuna tabi tasinmazlar bakimindan da farkli uygulama getirilmektedir. Yeterli kiiltiir ve
egitim hizmetlerini gotiiremedigimiz kisilerden harici satiglarin hukuki sonu¢ dogurmas: i¢in 3402
Sayili Kanun m. 13/B-b hiikmii geregince 10 yillik zilyetlik kosulu aranacak, bu taginmaza bitisik fakat
Ictihad Birlestirme kapsamina giren tasinmaz malikleri bakimindan ise bu sart aranmadan harici satin

almalar hukuki deger taninacaktir. Bu sonucu paylasmak miimkiin degildir.

Bu igtihadi birlestirme karar1 Medeni Kanunun 931 ve 917. maddelerinin uygulanmalar1 bakimindan da
biiyiik uyusmazliklara neden olacaktir. Medeni Kanun Esya Hukukuna hakim olan prensipler biiyiik
Olciide degistirilmis olmaktadir.

Bu i¢tihadi birlestirme sadece Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri bakimindan degil, diger hukuk dallar

bakimindan da sakincali sonuglar doguracaktir.

Yabanci uyruklularin Tiirkiye'de tasinmaz edinmeleri bazi sinirlamalara tabi tutulmustur. Bu igtihadi
birlestirmeyle tapulu tasinmazlarin resmi senetle satisina biiyiik bir istisna getirildiginden, yabancilarin

taginmaz edinmeleri yeterince takip edilemeyecektir.

Diger yandan Tiirk Parasinin kiymetini koruma hakkindaki 21.6.1984 Tarih ve 30 sayili karar geregince
Yabanci uyruklulara ait tasinmazlarin satig paralarinin bloke edilmesine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi

da biiyiik olciide tehlikeye girmistir.

Ictihad: birlestirmeyle varilan sonug vergi hukuku bakimindan, vergi miikelleflerini tesbit konusunda
biiyiik karisikliga neden olacaktir. Bugiin uygulamada vergi miikelleflerini tesbit bakimindan tapu
kayitlarindan biiyiik 6lgiide yararlaniliyordu. Ornegin iki tasinmazi olan bir kisi, vergi beyaninda
bulunmadiysa, birisinde kendisinin ikamet ettigi, digerinden gelir sagladigi varsayimindan hareketle
vergi daireleri gerg¢egi arama durumuna gidebiliyorlardi. Bu igtihat bu imkani da biiyiik 6l¢iide

engellemis olacaktir.

Bu ictihadi birlestirme ayrica Icra Hukuku bakimindan da tereddiitlere ve ihtilaflara sebebiyet verecektir.
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Bu ictihadi birlestirme karari, cogunlugun goriisiiniin aksine, kanimizca, hakkaniyete uygun sonuglar
dogurmayacak, bilakis bugiin giinliik basina dahi yansiyan bir dairenin birden fazla kisiye satilmasi
imkanini, daha da kolaylastiracaktir. Miilkiyetin devrini amaglayan sozlesmelerin resmi sekilde
yapilmasi yasal zorunluluguna ragmen bugiin uygulamada goriilen harici satiglar, daha da artma istidadi
gosterecek, aktin resmi sekilde yapilmasini zorunlu kilmayan bu igtihat olumsuz etki yapacaktir. Nasil
ki haricen yapilan evlenmenin miisterek ¢ocuklar meydana gelse dahi, gecerli bir evlilik olarak niifusa
tescili dava yoluyla ileri siiriilemezse ve harici evliligin gegersiz olduguu ileri stirmek kotii niyetli bir
davranig, hakkin suistimali olarak nitelendirilemezse, igtihadi birlestirmeye konu olan olayda da tapu
kiitiigiine tescil yapilmig bulunmadik¢a, diger ifadeyle ifa yerine getirilmedik¢e, akdin sekil
noksanligiyla gecersiz, mutlak butlan ile hiikiimsiiz oldugunu ileri siirmek, hakkin kétiiye kullanilmasini
olusturmaz ve bdyle bir gecersiz akde dayanilarak Medeni Kanunun 642. maddesi geregince ifa ( tescil

talep etme ) davasi agilamaz.

2918 Sayili Karayollar1 Trafik Kanununun 20. maddesinin 2/d bendiyle trafik araglar1 i¢in dahi
Noterlerce satis akdinin diizenlenmesi hitkmii getirilirken igtihadi birlestirme kapsamina giren

taginmazlar icin harici satisa gecerlilik taninmasi kanimizca dogru olmamustir.

Ayrica, durumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gostermeyen kisinin iyi niyet iddiasinda

bulunamiyacaginida gozden uzak tutmamak gerekir. ( MK. m.3.£.2).

Bu igtihadi birlestirme karar1, kanimizca kendi i¢inde de yeterince net degildir. Uzun siirenin niteligi,
zamana, mekana ve kisiden kisiye degisik olacak, hukukun 6nemli unsurlarindan biri olan istikrarin

gerceklesmesi de tehlikeye diisecektir.

Her ne kadar igtihad1 birlestirme miizakerelerinde dile getirilmediyse de, M.K.nun 633. maddesinde bazi
istisnai ( ayrik ) hallerde tescilden evvel dahi malik olma olanaginin tanindigindan bahisle, bunu 6rnek
gosterecek ictihadi birlestirme kararinda varilan sonucun dogru oldugunu séylemek, 6nceden ifade
edelim ki, gercek¢i ve hukuksal olmayacak, yukarda belirtilen tehlikeleri ve sakincalari ortadan

kaldirmayacaktur.
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Biitiin bu nedenlerle saygideger cogunlugun goriisiine istirak edemiyor ve igtihadi birlestirme kararinda

varilan sonucu paylasamiyorum.

KARSIOY YAZISI
1. Usule iliskin Kars1 Goriigiim:

On kosul olarak, kesin sinirlar gizmek suretiyle su olayda "Diiriistliik Kurallar" uygulanabilir veya
uygulanamaz seklinde yanlig yoldan hareketle, MK.nun 2. maddesinin uygulama alaninmi kisitlamak
yasanin dziine ve soziine aykiridir. En 6nemlisi igtihatlarin birlestirilmesi karariyla ¢oziim sekli tehlikeli

bir tutum y6ntemdir.

Hayatin sonsuz tezahiirleri vardir. Higbir zaman Ferdi ve Sosyal olaylar tam olarak birbirine benzerlik
gostermemislerdir. Her olay kendine 6zgii kosullari i¢inde olusur ve gelisir. Muhakkak diger olaylardan
ayrilik gdsteren saik ve amaclar1 vardir. Hiisniiniyet ve hakkin suistimali, kesin surette tarih miimkiin
olan kavramlar olmayip miiphem ve genis mahiyet arz eden kavramlardir. Bu nedenlerle, diiriistliik
kurallarinin uygulanmasinda pesinen kesin sinirlar ¢izmek maddeten imkansizdir, zamana, insana gore
degisir. Rolatiftir. Sekli eksikligini ileri siirmek iyi niyetle hareket etmenin sadece bir goriintiisiidiir.
Iyiniyet veya kotii niyetin varhig veya yoklugu (MK.md. 2'nin uygulanmasinin gerekli olup olmadig)
her olayin kendine 6zgii olusan kosul ve 6zelliklerine gore tesbit edilecektir. Bu nedenle heniiz nasil
olusacagini bilmemiz ve kestirmemiz maddeten miimkiin olmayan bir olay esas alinip ve.bu olaydan
yola c¢ikarak, MK.nun 2. maddesinin uygulanmasmin miimkiin olup olmadigmi 6n hiikiimle
kararlastirmak imkansizlig1 agiktir. Bunu, hakim, Oniine gelen olayin ozelliklerini, delillerini
degerlendirerek ¢oziimleyecektir, denildiginde: Tevhidi Igtihatlar1 amaglanan yarar ne olacaktir? Bu
durumda Tevhidi Ictihada gerek olmadigini kabul etmek daha isabetli bir karar olur. Gergekten de boyle
bir noktadan hareket ettigimizde her olaya bir tevhidi igtihat ¢Oziimii getirilmesi gibi, hukuk ve
yargilama diizenine ve Tevhidi Ictihad miiessesesinin amacina aykiri, cok sakincali bir kapr agmis
olacagimizida kabul etmek gerekir. Ayrica anilan maddenin amag¢ ve gorevini, kendine 6zgii yiice
islerligini dondurmus, bundan béyle tamiri gii¢ bir yolu tercih ettigimizi sdylemek asirilik olmayacaktir

kanaatindayim.
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Ote yandan, 3.11.1980 giin 3/2 say1li I¢tihad1 Birlestirme Kararyla Yiice Yargitay bu konuya benzer bir
konuyu incelemis ve sonugta; "Objektif iyiniyet kuralinin uygulanmasinda kesin sinirlar koymaya
imkan olmadigindan ve her olaymn &zelligi nazara alinip durumun degerlendirilmesi gerektiginden
uygulamaya iliskin bu ¢eliskinin ictihad: birlestirme yolu ile giderilmesine yer olmadigma.... " karar
verilmistir. 3.11. giin ve 3/2 sayili bu Tevhidi Igtihat Karariyla hukuka uygun isabetli bir karar
verilmigken, simdi bunun tam tersi bir karar ittihaz olunmustur. 13u ¢eliski kamunun hukuka ve yargi
erkine kars1 giivenini sarsar. Bu nedenlerle, Igtihat aykiriligmin, Tevhidi igtihat Karariyla giderilmesine

yer olmadigima karar verilme gerekirdi goriisiindeyim. 2. Esasa Iliskin Kars1 Goriisiim:

a) Medeni Kanunun 2. maddesindeki diiriistliikk (objektif hiisniiniyet) kurali ancak KANUNDA ya da
ILMI ve KAZAI ICTIHATLARDA &zel bir kural bulunmadig1 takdirde uygulanabilir. Buna diiriistliik
kuralimn "IKINCILIGI" (taliligi prensibi) ad: verilir. Anilan medde yasa koyucunun bir kural koymadig1
alanlarda uygulanabilir (Prof Dr. Merz, "Bern Serhi "1962. Cilt: 1, sh.239, N.49; Prof Dr. Ismet
Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, Cilt V, 1984 Istanbul, Sh. 435). Diiriistliik kural1, bu konu ile ilgili

6zel kanun hiikiimlerinin uygulanmasini tamamen ortadan kaldirmamaktadir.

Ozel kanun hiikiimleri objektif, gercek anlam ve degerlerini korurken, tamamen ihmal edilerek,
dogrudan dogruya diiriistliik kuralina dayanilmasi genel hiikmiin 6zel hitkkme tercih edilmesi gibi hukuki
bakimdan sakinca meydana getirecektir. Bunu gidermek igin diiriistliik kuralinin 6zel kanun alaninda
ancak bu hiikiimle bagdasabildigi 6l¢tide kullanilmasi yoniine gidilmelidir (Schwarz, Sh.40; Oguzman,
Medeni Hukuk Dersleri (giris); Kaynaklar, Temel Kurumlar 2. Basi, Ist. 1975, Sh. 184, BGE 87, 11,
147; BGE 95,11,109: Prof dr. Biilent Kopriilii, Medeni Hukuk, ist. 1979 Sh. 134,135).

J. W Hedemann; "Umumi Kaidelere Kagis Hukuk ve Devlet I¢in Tehlike" adli yazisinda: Yargi
kararlarinin hukuki uyusmazIlik ve sorunlari, sadece umumi kaidelere (objektif Hiisniiniyet, Hakkin
suistimali ahlak, amme intizam1 vs.) yollama yapmak suretiyle ¢dziimlemeye alisilmasindan dogan
tehlikelere dikkat ¢ekerek, bu sekilde ¢oziimleme kolayligina uyulursa, hukuk ilmi ve hukuki emniyetin

ortadan kalkacagini 6nemli ifade etmektedir.

(Ord.Prof.Dr.Andreas B.Schwarz, Borglar Hukuku Dersleri, 1. Cilt, istanbul-1948, Ceviren Dog.Dr.
Biilend Davran, Sh.324, Not: 27; Sungurbey, age. , Sh. 436).
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Yine Schwarz, (Medeni Hukuka Giris, Ceviren, Dr.H.Veldet, Istanbul-1946 Sh.203/204 eserinde:
MK.nun 2. maddesinin uygulanmasinda ¢ok ihtiyatli ve basiretli olmak icab eder. Bu genel hiikiimleri
sik sik uygulamak, yani hukuki meselelerin hallini bunlara dayandirmak, tehlikeli bir temayiildiir. Bu
yanlig bir hukuki metoddur; zira her hukuki meseleyi, su keyfiyet hiisniiniyet kaidesi geregindedir bu
keyfiyet hiisniiniyete karsidir. Sunu talep etmek bir hakkin suistimalidir, diyerek, basit, kolay ve
miiphem bir takim hakkaniyet duygulartyla ¢oziimlemek tabiatiyla ¢cok miimkiindiir. Ciinkii nihayet
hukuken dogru her ¢6ziim sekli hiisniyete uygun olmak zorundadir ve her haksizlikda bir hakkin kétiye
kullanilmasi olarak nitelendirilebilir. Fakat her zaman bu bakimdan hareket edilecek olursa, bundan
hukuki kat'iyyetsizlik ve emniyetsizlik dogar, zira hiisniiniyet ve hakkin kdtiiye kullanilmasi, kat'i surette
talih miimkiin olan mefhumlar olmayip miiphem ve genis bir mahiyet arz eden methumlardir. Roma
hukukunun dogumundan beri gecen ikibin seneden fazla bir zamandaki gelismenin neticesi olarak
bugiinkii kanunlarda ifadesini bulan biitiin rasyonel 6zel hukukun manasi, hukuki mes'eleleri sarih
olmryan hakkaniyet duygulartyla degil, kesin ve acik kurallarla ¢6ziimlemektir. Sadece hiisniiniyet ve
hakkin suistimaline dayanan bir hukuk tatbikati, bu hedefi tehlikeye koyar, isbu iki esasin énemi ¢ok
biiyiiktiir; fakat hukuki mes'elelerin halline bunlarla baslamayip, her mes'eleye ona taalliikk eden 6zel
hiikmii uygulamak ve bu umumi kaideleri de fevkalede zaruri olan hallerde sirf itmam ve tashih edici
bir sekilde uygulamak lazimdir" Dr.Karl Lorenz'de (Bor¢lar Hukuku Ders Kitab1) adli eserinde yukarida

ad1 gecen yazarlari su sézlerle dogrulamaktadir.

"Hukuka yeni baslayanlar Alman Medeni Kanunu " 242'ye (Tirk Medeni Kanunu 2. maddesi)
dayanarak Kanunun 6zenle gézoniinde tutulmasi ve derinlemesine diisiinme ¢abasindan kaginmak ve
cabucak hakkaniyet hiikiimleri verme tehlikesine karsi ne kadar uyarilsa azdir (Sungurbey, Medeni

Hukuk Sorunlari, Cilt: 11, istanbul-1974,Sh.123, Cilt: V, Sh.438).

Yine Isvigre-Tiirk Hukukunda tam bir goriis birligiyle belirtildigi {izere MK.nun 2'sindeki hakkin kétiiye
kullanilmasi yasaginin ikinci derecede ve diizeltici bir gorevi vardir. Kanunun dogrudan ya da kiyasen
uygulanmasi miimkiin ve gerekli olan kural ve ilkeleri; hakkin k&tiiye kullanilmasi yasagindan sz
edilerek ortadan kaldirilamaz. (Prof.Dr.Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢ Hiikiimleri,
Ankara-1979, Sh.322; Dr. Zahit imre, Medeni Hukuka Giris, 3. Basi, Istanbul-1980, Sh.307).
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b) Simdi bu anlatimlardan sonra Tevhidi Ictihat konumuzla ilgili kanunda ya da ilmi ve kazai
Ictihatlardaki 6zel kurallari aciklamaya sira gelmistir: Tasinmaz miilkiyetini nakil borcu doguran
sozlesmeler resmi bigimde yapilmis bulunmadikca gecerli olamazlar (MK.md.634; BK.md.213 ; Tapu
Kanunu md.26; Noterlik Kanunu md.60/3,89). MK.nun 634. maddesinin birinci climlesinde 6ngoriilen
sekil taraflarin irade beyanlarinin devletge gorevlendirilen resmi bir memur tarafindan yazili olarak

tesbiti, diizenleme ve belgelenmesidir.

22.11.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesiyle "miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni
haklara....... miitedair- resmi senetlerin tapu sicil muhafizlar1 veya memurlar1 tarafindan tanzim"

edilecegi agikca belirtilmistir.

BK.md.11/2'ye gore, kanunun ongoérdiigii bir seklin kapsami ve sonuglari icin baskaca bir hiikkiim
konulmamigsa, bu sekle uyulmadikga akit gecerli olmaz. Gegerlik sart1 olarak kanunda dngoriilen sekle

"Kanuni sekil" denir.

Tapu sicil muhafizi veya memuru 6niinde, Kanunun 6ngdrdiigii sekilde yapilmayan her tiirlii tasinmaz
mal satigina "Harici Satig" ad1 verilir. Hukuken gecersizdir. Buradaki gecersizlik butlan hiikmiine tabidir.
Batil bir akit baslangictan itibaren gecersiz bir hukuki muamele olup, hi¢ bir zaman gegerlilik
kazanmayacag1 gibi, hicbir hukuki sonucgta dogurmaz. Bu nedenle butlan zamanla ortadan kalkmaz,
taraflarin icazet ve onanir ile veya edimlerin ifasi ile sithhat kazanmaz. Butlan sebebi ilerde ortadan
kalksa bile sonu¢ degismez. Kanun butlan miieyyidesini ilke olarak Kamu yarar1 gerekgesiyle
diizenlenmistir. Bu nedenle hakim butlan1 dogrudan dogruya gézoniinde tutmak zorundadir. Butlan
gegersizlik sonuglarii kendiliginden dogurdugundan bir akdin butlanini dava etmeye de gerek yoktur.
Batil bir akit baslangigtan beri hig bir hukuki sonu¢ dogurmaz. Kanunda 6ngoriilen sekil sarti buyurucu
nitelikte oldugu icin taraflar anlasarak bunu bertaraf edemezler. Bdyle bir s6zlesmeyi ifadan kaginmak
kural olarak ahlaka aykirilik tegkil etmez. Batil bir akde dayanarak edimini ifa eden borglu, bu edim
gecerli bir hukuki sebebe dayanmadigi ig¢in ancak, yerine gore ya miilkiyet (istikhak) davasiyla
(MK.md.618-939) veya sebepsiz zenginlesme davasiyla (BK.md.61 vd) verdigini geri isteyebilir.
(10.7.1940 giin 2/77; 26.5.1954 giin ve 8/18 ve 12.4.1944 giin ve 14/13 sayil1 Yargitay Tevhidi I¢tihat
Kararlari, Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu, Cilt: I, 1952, Ceviren Avukat Cevat

Edege, Sh.234,235 vd; Oser/Schénenberger, Bor¢lar Hukuku, Recai Seckin Cevirisi; Becker, Isvigre
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Borglar Kanunu Serhi, Genel Hiikiimler, Dr. Kemal Recioglu Cevirisi). Anilan Tevhidi I¢tihatlardan
10.7.1940 giin 2/77 sayil1 olanin "Harici tasinmaz mal satiminda " alic1 ve saticinin hak ve borg¢larini ve
bu sattimin hukuki niteligini agikca tesbit etmis olmasi agisindan 6zet olarak buraya almakta yarar

goruyorum:

"Haricen taginmaz satilipta bedeli satana ve taginmaz da alana teslim ve bu suretle taginmaz alanin
intifaina (kullanimina) terk edildigi ve sonradan bunlardan biri feragdan veya teferrugdan imtina ettigi
takdirde muteber olmayan bu satim zzmminda her iki taraf verdigini istirdada hakki vardir. Ancak, alici
satig bedelinin iadesine kadar taginmazi iggal edebilir ve bu yiizden kendisinden semereleri tazmin veya

ecrimisil istenemez. "

7.10.1953 giin 8/7 sayilh Tevhidi Igtihat Karari da bunu ve digerlerini dogrulamakta olup yillarca

Yargitay Genel Kurul ve Hukuk daireleri temel bu ilkelerden ayrilmaksizin uyusmazliklar ¢ézmiislerdir.

¢) Bir ayin hak olan miilkiyet ile simrli aym haklarin kazanilmasi sebebe bagli (ILLI) dir. (MK.md
932;933)

Tasinmaz miilkiyetini gecirme borcunun hukuken gecerli ifas1 tapuda yapilan bir tescil islemi ile ancak
yerine getirilmis olur. Tiirk-Isvi¢re hukukunda baz1 istisnai hiikiimler ayak tutuldugunda (BK.md.238/1I;
MK.md.611) ifanin sakat bir isleme sihhat kazandiracagina iligkin bir hiikiim mevcut degildir. Yargitay
ve Federal Mahkeme kararlarinin kabulii de bu sekildedir. Tapuda tescil islemi disinda ifa hareketlerine
girigilmesi, 6rnegin; tevhidi igtihatta konusunda oldugu gibi "Kat miilkiyetine tabi olarak yapimina
baglanilan binanin bagimsiz bir boliimiiniin tamamlanarak aliciya teslim edilmesi, alicinin da satig
bedelini ddemesi seklinde belirecek maddi olgular az yukarida agiklandig: iizere Hukuki anlamda "IFA"
olarak kabul edilemeyecektir. Hukuken korunmaya deger bir ifa s6z konusu olmadigi i¢in, ayni haklarin
resmi sekilde ilgili agik hiikiimleri karsisinda, hakkin kétiiye kullanilmasini 6nlemek i¢in dahi olsa diger
taraf tescile zorlanamaz. Zira; Medeni Kanunun 2. maddesi hak ve borcun varoldugu hallerde bunlarin
kullanilmas1 ve yerine getirilmesinde uygulanacak kural1 géstermistir. Oncelikle davaci isteminde hakli

olmalidir ki iyi niyet ve kéotiiniyet tartisma konusu edilebilsin.
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Saymn ¢ogunluk "IFANIN" hukuki taniminda yanilgiya diiserek hareket ettigi i¢in yanlis sonuca

kavusmus bulunmaktadir.

MK .nun 2. maddesi, ancak hukuken gecerli bir ifanin vucut bulmasi halinde devreye girebilir. Soyleki:
"Haricen satiglarda" satilan taginmazin miilkiyeti tescile dayanak olmayacagindan alacakliya intikal
etmez. Cilinkii sekil sartina uyulmadan yapilmis boyle bir satis akdine dayanilarak miilkiyet hakki
alacakli namina tescil edilemez. Alict MK.md.642/I'e gbre saticiya karsi, tescile zorlama davasi agamaz.
Bununla birlikte istisnaen de olsa, satici, gecerli olmayan boyle bir satis akdine dayanarak tescil
talebinde bulunmus ve Tapu Sicil Mahafizi veya memuru tarafindan da her nasilsa tescil yapilmis. Her
iki tarafta edimlerini yerine getirmis ve bundan sonrada aradan uzun bit siire gegmisse artik satict sekle
aykirilik nedeni ile akdin gecersizligini ileri slirmesi hakkin koétiiye kullanilmasim teskil eder ve yolsuz
tescil gegerliligini kor Iste ancak bu durumda MK.nun 2. maddesi devreye girme imkanima sahip
olabilecektir. Yolsuz tescilin tabi oldugu iptal hiikiimlerini tamamlayic1 ve diizeltici fonksiyonuyla ifa
edecektir. Diger bir ifadeyle MK.md.2 sayesinde isleme daha miisamahali gozle bakilarak sekil

eksikliginden dogan butlan tedavi edilmis olacaktir.

(Akipek, Tiirk Esya Hukuku, C:II, Sh.107; Oguzman-Seli¢i, Esya Hukuku, Istanbul-1975, Sh.286:;,
Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara-1974,Sh. 176-177; IBK. 10.7.1940 T.2/77; IBK.
5.7.1944 T.12/26: IBK. 30.4.1940, 47 K.,HGK. 11.3.1953 T.2/9: BGE 90 II 154 JDT 1964; BGE 87 II
121 =JDT 1961 1560; HGK. 21.3.1986 14/541-257; BGE 104 1199 = JDT 1979 1 16 ve BGE 90 11 21
=JDT 1964 1528).

d) Tasinmaz miilkiyetinin devri borcunu doguran muamelelerin resmi sekle tabi tutulmasiyla giidiilen

amaclar su sekilde 6zetlenebilir:

Tasinmaz mallar taraflar kadar toplumu da ilgilendirir. Resmi sekil sadece taraflar1 ¢abuk kararlar
almaya kars1 korumaya ve onlari resmi memurun, bir uzmanin énerilerini almaya yoneltmez; hukuki
muamelenin konusunu agik olarak belirterek delillerin muhafazasini ve Hukuk giivenligini de saglar.
Isbat yiikii ve kolaylig1 yoniinden de kesin bir delil teskil eder. Diger bir ifadeyle sekil kurali sayesinde
tapu siciline yapilacak tescil islemi i¢in Sihhatli ve giivenilir dayanak elde edilmis olunur. Yasa

koyucunun, resmi sekli ongoriirken taraflar yaninda, genel yarart muhafazaya yonelik yukarida belirtilen
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hususlar1 gbézoniine aldig1 bir gercektir (Akipek, Tiirk Esya Hukuku E.II Miilkiyet, Ankara-1973, Sh.
104, Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri, Ankara-1967, Sh. 267, IBK. 7.15.1953 T., 817
K.; Postacioglu, Gayrimenkul Feragima Ait Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, Ist.1945, Sh.68 vd.;
Giirsoy-Eren-Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara-1978, Sh. 504).

Isvicre Federal Mahkemesi Karar1 Jdt.15.2.1987 No: 3; 5.70-78, Cev.Do¢.Dr. Hasan Erman, istanbul
Barosu Dergisi 1987, cilt: 31, Say. 7,8,9). Tapu sicili, igerisine tasinmazlarin "kayit" olundugu bir defter,
bir sicildir. Bu defter icine, yazili belli bir taginmazin hukuki durumunu, Fiziki ve geometrik 6zellikleri
gosterir. Bu deftere "Tapu kiitiigii" ad1 verilir. Kiitiik MK.md:7 anlaminda Resmi bir belgedir. MK.nun
910. maddesi geregince, tapu sicilindeki kayitlar; bir tasinmazin ilk defa kiitiiglin bir sahifesine
yazilmasina ve bu suretle belli bir arz par¢asinin hukuken ferdilestirilmesi ve tedaviilii miimkiin hale
getirilmesini saglar. Taginmaz kavrami Tapu Siciline baglidir. Sicile bakilarak tayin edilir. Her taginmaz
tapu sicili hukukuna tabidir. Tapu sicil hukukuna bagli her sey tasinmaz maldir. Bu emredici bir hukuk
kuralidir. Bu siirede; Hukuki islemler hakkinda belirlilik, agiklik ve kamu giivenligi saglanir. Tasinmaza
iliskin hukuki islemler belli diizen ve disiplin i¢ine alinmis olunmaktadir. Kamu otoritesinin sagladigi
bu giivenlik devamliliktan toplum yarar goriir. Demekki, resmi sekil ile tapu sicili diizeninde kamu

yararinin varliginin kabulii zorunludur.

Saymn c¢ogunlugun, bu acikligi kabul etmeyerek resmi bigimin sadece taraflar1 koruyacagim
benimsemesi, harici satimlara gegerlik izafe ederek, Tapu sicil diizenini kismen de olsa ortadan
kaldirmasina katilmak miimkiin degildir. Belirtilen toplum yarar1 6rselenmistir. Bunun sonucunda

toplumun sayisiz ihtilaf ve kargasaliklara maruz kalacagini sdylemek yerinde olacaktir.
e) Tevhidi Ictihadin simdilik akla gelebilen diger olumsuz etki ve geliskileri:

3402 sayili Kadastro Kanununun 13/b maddesi "Harici Satim'a hukuki gegerlik tanirken, tapu disi
yapilan iktisap tarihinden itibaren en az 10 yilin gegmesini 6n kosul olarak aramaktadir. Bu ilke bundan

evvelki kanunlarda da mevcut idi ve yillardir mahkemelerde uygulana gelmistir.

Bir tasfiye kanunu olarak tasinmazlari bir an evvel tapuya baglayip hukuki durumlarini tesbit etmek

cabasinda olan anilan Kadastro Kanunu dahi "Harici Satimlarin " hukuki gecerlik kazanmalarin1 10
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yillik siire kosuluna dayandirma ihtiyacim1 duymustur. Halbuki biz, tasfiye kanunlarinda giidiilen
amaclara benzer bir ihtiya¢c ve gerekte olmadigi halde mer'i kanun ve hiikiimlerin MK.md.634:
BK.md.213; Tapu K.md.26; Noterlik Kanunu md.89) amag ve sozleri disinda "uzun siire" ad1 altinda,
herkese gore degisebilen, belirsiz keyfilige yol agabilecek bir unsuru kabul ederek "Harici Satim'a
Hukuki gegerlik kazandirmamuz hicbir suretle kabul edilemez. Ote yandan neden sadece kat miilkiyetine
tabi olarak insaatina baglanilan tasinmazdan bagimsiz boliim alan kisilerin haklarinin korunmasinda
1srar edildigini anlamakta giictiir. Gercekten de Belediye hudutlar1 i¢inde Imar Kanununa tabi daire satin
alan kisinin iktisab1 harici s6zlesme ile gegerli olacak, hemen bunun bitisiginde, her nasilsa imar siniri
disinda kalmis daireyi, tiim borglarini1 eda ederek satin alan kiginin harici satim akd gecersiz kabul
edilecektir. Bunun yaninda, kdylerce tarla satinalan veya zilyet olan koylii vatandagin durumu da ayni
adaletsizlik i¢cinde miitalaa edilecektir. Bu ayrilacigin izah1 miimkiin degildir. Ya tamamen, Resmi sekil
hukuk ve diizenini kaldiracaksiniz veya ayricalik getirmeyeceksiniz. Bunun bagka tiirlii telifi yapilamaz.
Kald1 ki, yarin kat miilkiyetine tabi olmiyan (sehirde imar disinda kalan veya koylerdeki tagla gibi
tasinmazlar) fakat Tevhidi I¢tihadin diger kosullarina tamamen uygun diisen bir tasinmaz mala iliskin
uyusmazlik 6niimiize geldiginde MK.nun 2. maddesini uygulamamak i¢in hangi makul, mantiki hukuki
bir nedene dayanacagimizi bulamiyorum. Her halde, bu haktan (MK.md.2) yararlanmasi gereken
taginmaz mal, kat miilkiyetine tabidir; Sizinki tabi olmadig1 i¢in yararlanamayacaksiniz gibi hukuk ve

adalet dis1 cevap verilecegi diisiiniilmemelidir.

Orneklerle agikladigim {izere: Kdydeki tarlalar; sehirlerde imar kanununa tabi olan veya olmiyan
taginmaz mallar arasinda, miilk edinme sartlarinda ayagin getiren, adaletsiz sonuglar doguran ve boylece
Anayasamizin 10. maddesinde anlamini bulan "Kanun oOniinde esitlik" ilkesine ters diigen karara

katilamiyorum.

Gergekten de "Herkesin Kanunlar 6niinde esitligi " seklinde Anayasanin 10 uncu maddesinde hiikme

baglanan Temel Haklar ihlal edilmis bulunmaktadir.

-Yasama, yarg1 ve yiiriitme organlarinin yillardir siire gelen ortaklasa ¢abasi Yurdun tiim taginmazlarini
tapu gilivenligine almak olmustur. Bu nedenle Tapulama Kanunlar1 ¢ikartilmistir. Amag taginmazlari

Harita ve Tapuya baglayarak hukuki Emniyet ve diizenin bir an evvel saglanmasidir. Bu climleden
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olarak, daha ¢ok yeni (21.6.1987 tarihli) 3402 sayili Kadastro Kanununun 1. maddesine bakmak, Tapu

Sicili diizenlemesine yasa koyucunun verdigi 6nemi belirtmek agisindan yeterlidir.

3402 sayili Kanun madde "Bu Kanunun amaci, memleketin Kadostral, topografik haritasina dayali
olarak tasinmaz mallarin smirlarini arazi ve harita tizerinde belirterek hukuki durumlarini tesbit etmek
ve bu suretle Tirk Medeni Kanununun oOngordigii Tapu sicilini kurmaktir. Harici satisin
benimsenmesiyle yasa koyucunun tapu siciline verdigi 6nemin degeri kalmamaktadir. Bir taginmazi
satin almak isteyen vatandasin taginmazin gercek giivenilir hukuki durumunu devlet teminati altinda
bilmesi en dogal hakkidir. Tevhidi igtihatla getirilen yeni durum karsisinda, vatandas Tapu Sicili disinda
neye giivenecegini bilemeyecek, Devletin garantisinden yoksun kalacaktir. Kotii niyetli kisilerin
maksatl davranislarina yol acilacaktir. Ayrica tapu sicilin ispat hukukuna sagladigi yararlar kaldirilmis

olacak, yargilamada giicliikler ve uyusmazliklar daha ¢ok artacaktir.

-Vatandas Tapuya miiracaat etmekle etmemek arasinda bir fark ve yarar goremeyecegi igin vergi ve

Harclardan kaginma yolunu segecek bundan da devlet zarar gorecektir.

-Yillardir Araglarin harici satisindan dogan uyusmazliklarin getirdigi zararlar1 yargi organlari ¢ok
bilmektedir. Yasa koyucu 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanununun 20. maddesi ile arag satiglarini
resmi sekle baglamis bu alanda hukuki giiveni kurarak uyusmazliklara son vermistir. Yine ayni amagla
634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi da resmi sekil sartin1 6nermektedir. Tiim bunlara karsin taginmaz
satiglarinda resmi sekil disinda bir sekil yaratmak yanlig bir yorumdur. Birde ¢arpict érnek vermek
istiyorum. Kat miilkiyetine tabi bir tasinmazin miiteahhidi birden fazla kisilere, ayn1 daireyi Harici satim
sozlesmesi ile ayn1 giinde satilabilir. Alicilarda miiteahhidin bu davranigini bilmeden daireyi satin almig
olabilirler. Bu durumda hangi alicinin haklar1 korunacaktir? Tevhidi Ictihada gére Miiteahhitten daireyi
teslim alanin haklari hukuken korunacaktir. Iste bu durumda, alicilarin kétiiniyetli miiteahhidin tek
tarafli iradesine mahkum edilecekleri agikca sdylenebilir. Belkide alic1, miiteahhidin sézlesme dis1 para
tekliflerini kabul zorunda kalacaktir. Zira haklilik i¢in mithim olan miiteahhidi memnun edip daireyi
fiilen teslim almaktir. Bunun gibi simdiden tahmin edilmesi gii¢ sayisiz, hukuk dis1 olaylarla
karsilasacagini kabul etmek gerekir. Tevhidi. Ictihadim konusu ve sartlar1 iginde bulunan alicinin durumu

da degerlendirilmelidir. En azindan satici ile gayri menkul satis vaadi s6zlesmesi yapma olanagina sahip
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iken ve bu konuda kendisinden beklenen ihtimami gostermeden tapulu tasinmazi haricen almay1

yegliyen kisinin iyi niyetinden s6z edilemez (MK.md.3).

- Tevhidi Ictihattaki maddi olgunun siibutu halinde ve &zellikle saticinin hareket tarzi sebebiyle

BK.nun.41/11. maddesi uyarinca zararin tazmini giindeme getirilebilir.

- Tevhidi Igtihat bir ay farkla ciliz bir sekilde dogmustur. Buna ragmen, iiziintiiyle kaydetmek gerekirki
az yukarida agiklanan Anayasa, Medeni, Borglar, Tapu, Noterlik, Kat Miilkiyeti, Kadastro Kanunlarina,
Tevhidi Igtihat ve Federal Mahkeme Kararlarina, Hukukun Ana Temel Kavram ve Miiesseselerine iligkin
celiskili yasamini az da olsa siirdiirecektir. Bu Tevhidi Igtihat ile miinferit bir olayin (Kat miilkiyetine
tabi taginmazlarin harici satani) ¢oziimiine gare ararken Hukuk diizeninin, kanunlarin sistematigini ve
birbiriyle olan makamini bozdugumuzu kabul etmek zorundayiz. Yarar saglamaya calisirken, zarar hasil
olmustur. Temel hukuki miiesseseler, kurallar, kanunlar, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel, tarihsel ve gelisim
icinde zarar ve yararlar1 goz-6liip tartisilarak kabul edilmistir. Bunlar kolaylikla, ihmal edilemezler. Bu
nitelikte,acik ve secik Kan hiikiimleri, Yargitay Igtihatlar1 yiiriirliikte iken MK.nun 2. maddesi ile
uyusmazliklar1 ¢éziimlemeye girismek, maddeyi her yere sokmak, ¢ok tehlikelidir. Hukuk ilminin ve
Hukuki emniyetin ortadan kalkmasi ve tehlikenin baslicalarindandir. Yiice Yargitayin agik kanun
hiikiimlerini bu ¢apta daraltabilmesinin iistiin goriilemeyecegi kanaatindayim. Bu nedenlerle Yiice

Kurulun sayin Cogunlugunun goriislerine katilamiyorum.

KARSI OY YAZISI

Kat miilkiyetine tabi olmak iizere yapimina baglanan tapulu tasinmazdan resmi sekil sartina uyulmadan
adi senetle veya sozlii olarak bagimsiz boliim satin alan ve satis bedelini tamamen 6deyen alicinin
taginmazi teslim aldiktan ve bir siire oturduktan sonra agtig1 tescil davasina kars1 saticinin, sdzlesmenin
resmi sekilde yapilmadigindan dolayir gegersiz oldugunu ileri siirmesinin hakkin suistimali sayilip
sayllamayacagi ve bagimsiz boliimiin alict adina tesciline karar. verilip verilemeyecegi hususu, ictihad

birlestirmenin konusunu teskil etmektedir.

Tapulu taginmazlarin yasada Ongoriilen resmi sekle uyulmadan yapilan satisinin gegersiz oldugu;
alicinin satis bedelini 6deyerek taginmazi teslim almis ve bir slireden beri oturmus olmasinin sdzlesmeyi

gecerli hale getirmeyecegi; gecersiz sozlesmeye dayanilarak tescile karar verilemeyecegi yonleri
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uyusmazlik konusu degildir. Ancak, Tiirk-Isvigre gretisinde ve uygulamasinda baskin olan goriise gore,
sozlesme resmi sekilde diizenlenirken taraflarca veya sozlesmeyi diizenleyen resmi memur tarafindan
meydana getirilen bir takim sekil eksikliklerine ragmen taraflar bu durumu bile bile serbest iradeleriyle
edimlerini yerine getirmislerse, yani alic1 satis bedelini 6demis ve saticida tapuda ferag vermis ise artik
bundan sonra taraflarin sekil eksikligini ileri siirerek tapunun iptalini islemelerinin Medeni Kanunun 2.
maddesindeki objektif iyiniyet kurali ile bagdasmayacagi ve hakkin kotiiye kullanilmasi sayilacagindan
boyle bir iddianin dinlenemeyecegi kabul edilmektedir. Bu durumda dahi her somut olayin 6zelligine
gore hakimin sekil eksikligine dayanmanin hakkin suistimali sayilip sayilamayacagimi ayrica
degerlendirmesi gerekir denilmektedir. Goriiliiyor ki burada eksik de olsa resmi sekilde yapilmis bir
sozlesme vardir ve tapuda tescil islemi yapilmustir. Oysa, Ictihadi birlestirmeye konu olan olaylarda
taraflar resmi memur Oniine hi¢ gitmemisler ve tapuda tescil islerinde yapilmamistir. Bu durumda sekil
eksikligi degil sekil yoklugu s6z konusudur ve s6zlesmenin ifa edildiginden de s6z edilemez.4Tapulu
tasinmazlarin satisinda sadece teslim ile sézlesme ifa edilmis say1lamaz. Ifa, ancak tescil ile miimkiindiir.
Oyle ise sekil yoklugu halinde yukaridaki goriise dayamlarak tescile karar verilmesi miimkiin degildir.
Aksi halde, tapulu tasinmazlarin satisinda resmi sekil sart1 tiimiiyle ortadan kaldirilmis olur. Esasen
ogretide ve uygulamada sekil yoklugu halinde de Medeni Kanunun 2. maddesine dayanilarak tescile

karar verilebilecegi yolunda yerlesmis bir goriis mevcut degildir.

Ictihad1 birlestirmeye konu olan kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliim satislarinda yukaridaki ilkeden
ayrilmak ve sekil yokluguna ragmen Medeni Kanunun 2. maddesine dayanilarak tescile karar vermek
miimkiin miidiir? Kat miilkiyeti olgusu bdyle bir sapmay1 hakl1 kilabilir mi? Oteki tasinmazlarla kat
miilkiyetine tabi taginmazlar arasinda satis yoniinden bir ayirim yapilabilirmi? Kanunlarimizda
tasinmazin cinsine goére herhangi bir ayinm yapilmamustir. Biitlin tapulu tasinmazlarin satist ayni
kurallara baglanmigtir. Boyle bir ayirima 6gretide ve uygulamada da yer verilmemistir. 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununda da satis konusunda Medeni Kanun hiikiimlerinden farkli hi¢ bir hiikiim yer
almamistir. Buna karsin, igtihadi birlestirme goriigmeleri sirasinda karsi goriis sahipleri, kat miilkiyetine
tabi bagimsiz bolim satiglarinin Gteki taginmaz satiglarina nazaran uygulamada bir takim 6zellikler
gosterdigini, bu durumun gozoniinde bulundurularak resmi sekil sartinin burada kati bir sekilde
uygulanamayacagini, aksi halde hakkin kotiiye kullanilmasina géz yumulmus olacagini, bu nedenle
resmi Sekle hi¢ uyulmamis olsa bile konu ile sinirl bir i¢tihat konulmasi gerektigini ileri siirmiislerdir.

Oysa, ayrn birer Ozellik olarak ileri siirdiikleri hususlar 6teki taginmaz satislarinda da s6z konusu
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olabilecek olgulardir. Ornegin, satis bedelinin dnceden 6denmesi ve bu para ile bir binanin insa edilmesi
ve taginmazin teslim edilmesi, alicinin uzun bir siire oturmasi gibi hususlar kat miilkiyetine tabi olmayan
oteki tasinmazlarin adi satiglarinda da s6z konusu olabilir. Bina heniiz yapilmadan topraktan veya
temelden bagimsiz boliim satiglart da gayrimenkul satigidir ve resmi sekle tabidir. Satici olan miiteahhit
icin o sirada tapu verilmesinin zorlugu sozlesmenin resmi sekilde yapilmasini imkansiz kilmaz.
Imkansizlik varsa zaten s6zlesme Borglar Kanununun 20. maddesi geregince batil olur. Taraflar noterde
satis vaadi sozlesmesi yapabilecekleri gibi (24.4.1987 tarih ve 1978/3-4 sayili IBK.), tapuda arsa hisse
satig1 da yapabilirler veya ingaata baslanmadan kat irtifaki kurulabileceginden irtifak hakla satisi i¢in
noterde veya tapuda islem yapabilirler. Goriiliiyor ki bu asamada da resmi satig senedi veya satis vaadi
senedi dlizenlenmesi miimkiindiir ve yasal zorunluluktur. Alicinin sadece saticiya giivenmis olmasi veya
satici tarafindan kendisinde giiven duygusu yaratilmis olmasi adi satist gegerlilik kazandirmaz. Ciinkii
biitiin adi satislarda boyle bir gliven vardir. Buna ragmen kanun resmi sekilde yapilmayan satig
sozlesmelerini gecersiz saymistir. Buradaki resim sekil sart1 sadece taraflarin yararlarini korumak igin
degil; enaz onun kadar, hatta ondan daha c¢ok kamu yararin1 ve kamu diizenini korumak igin
konulmustur. Devletin, tasinmazlar1 tapuya baglamasi ve tapulu taginmazlar iizerindeki ayni haklarin
devrine resmi memur araciliiyla katilmasi sadece taraflarin ¢ikarlarin korumak i¢in degildir. Devletin
buradaki iglevi kamu diizenini ve kamu yararin1 korumak amacina yoneliktir. Onun i¢in taraflar kendi
arzular ile resmi sekil sartindan vazgecemezler. Devlet kendisi i¢in 6nem tasiyan resmi sekil sartina
uyulmamasinin yaptirimint da gdstermis, bu durumda sézlesmenin gecersiz sayilacagi koydugu yasa

hiikmii ile bildirmistir. Goriilityorki resmi sekil sartinin bdyle ¢ift bir iglemi vardir.

Resmi sekil sartina hi¢ uyulmamigsa, yani sekil yoklugu séz konusu ise, bu durumun ileri siiriilmesi
diiriistliige aykir1 sayilsa bile sozlesme gene gecersiz olmaya devam eder ve tescile karar verilemez.
Medeni Kanunun 2. maddesindeki iyiniyet kurali sekil yoklugunu ortadan kaldirmaz ve resmi sekil
yerine gecemez. Gegerli bir sozlesme kurulmadigi icin sdzlesmenin ifasi da istenemez. Ancak satici,
sozlesmeden Onceki davranislari ile aliciya, ileride gegerli bir s6zlesme kurulacagi konusunda giiven
vermis, onda gliven duygusu uyandirmis fakat sonradan gegerli sdzlesme kurulmasindan kaginmis ise,
saticinin bu hareketi kusur sayilir ve alici bu yiizden ugradigi menfi zararlarinin 6detilmesini isteyebilir
(von Tuhr, Borglar Hukukunun Umumi Kisimi, Cilt: 1-2, Cevat Edege cevirisi, Ankara-1983, Sh.232,
dipnot: 27).Fakat gegerli bir s6zlesme kurulmus gibi ifa talebinde bulunamaz ve olumlu zararinin

Odetilmesini veya ifa menfaatini talep edemez.

Adres : Atakdy 7-8-9-10. Kistm Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No:12/2 Nivo Atakdy B Blok No:99 Bakirky/istanbul
Tel : 0(212) 909 86 34 E-Mail : info@ballawfirm.com Web : www.ballawfirm.com

31/39


http://www.ballawyer.com/

BAL

Ote yandan uygulamada bu igtihadi birlestirme karari bir takim karisikliklara ve farkli uygulamalara yol
acacak niteliktedir. Kat miilkiyetine tabi olmak {izere yapimina baslanan taginmazda ileride kat infilaki
veya kat miilkiyeti kurulmazsa adi satis gene gegerli sayilacakmidir? Sozlesmenin ifasi nasil
saglanacaktir? Hangi asamada yapilan satiglar gecerli sayilacakdir? Bina insa edilip bittikten sonra veya
bilmek {izere iken yapilan satiglarda gecerli olacakmidir? Topraktan ve temelden bagimsiz boliim satin
alanlarla daha sonraki agamalarda bagimsiz bdliim satin alanlar arasinda igtihadi birlestirme kararinin
uygulanmasi yoniinden bir fark olacakmidir? Ayni binadan gesitli asamalarda ve gesitli tarihlerde adi
senetle bagimsiz boliimler satin alanlarin farkli uygulamalara maruz kalmalart nasil haklh

gosterilebilecektir. Biitiin bu sorunlara igtihadi birlestirme kararinda bir ¢6ziim getirilmemistir.

Yukarida agiklanan nedenlerle, resmi sekil yoklugu halinde tescile karar verilemeyecegi, kosullar1 varsa
sadece tazminat talep edilebilecegi goriisiinde oldugundan igtihad1 birlestirme kararinda varilan sonuca

katilmiyorum.

KARSIOY YAZISI
30.9.1988 giinlii "ICTIHADI BiRLESTIRME BUYUK GENEL KURULU" toplantisi; 2797 sayili
Yargitay Kanunu ve 29.8.1983 giinlii "Yargitay i¢ Yénetmeligi" hiikiimlerine aykir1 yapilmis ve karar

olusturulmustur.
Soyleki:

1) Yargitay Kanununun 8. ve I¢ Y&netmeligin 15. maddesine gore; "ICTIHADI BIRLESTIRME
GENEL KURULU"nun toplanma yeter sayist i¢in zorunlu olan bes adet ceza dairesi bagkan1 toplantida
hazir bulunmamustir. Yargitay Kanununun az Once sozii edilen 8. maddesinin son fikrasi ve

Y 6netmeligin ayn1 maddesinin 2. fikrast hitkkmiine gore;

"Baskanlarin yeter sayisi diger bagkanlarla doldurulmak miimkiin olduk¢a en kidemli iiye ile
doldurulamaz". S6zii gegen toplantida, Sn. 3. Ceza Dairesi Bagkani ile Sn. 5. Ceza Dairesi Baskanlari
yerine adi1 gecen dairelerin en kidemli liyelerinin bagkan vekili kabul edilip bu suretle eksik olan kanuni

bagkan adedinin tamamlandig1 gerekcesiyle karar alinmast miimkiin degildir.
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2) Igtihad: birlestirme konusunun son goériismesinde (30.9.988 giinii) bir kisim iiyelerin istemi ile i¢
yonetmeligin 27. maddesi uyarinca "ON SORUN" olarak, igtihatlarin birlestirilmesine gerek bulunup
bulunmadigina iliskin goriisme yapilmis ve bu husus oylanmistir. Oylama sonunda 57 iiye goriigmenin
yapilmasina gerek yoktur demis 37 iliye ise goriigmelerin yapilmasi gerektigi yolunda oy kullanmiglardir.
Bu sonuca gore karar sayis1 olan 2/3 ¢ogunlugun saglanamadigi tartismasizdir. I¢ yonetmeligin 28.
maddesine gore hukuk ve ceza genel kurullarinda toplantida bulunanlarin 2/3 oyu ile karar verilir.
1.toplantida 2/3 oy c¢ogunlugu saglanamazsa 2. toplantida(ictihadi birlestirme toplantilarinda 3.
toplantida)bulunanlarin cogunlugu ile karar verilir. Bu ilke ON SORUNUN hallinde de aynen uygulanir.
I¢ yénetmeligin bu agik hiikkmii karsisinda 6n sorun ile ilgili oylamanin sonucuna gére n sorun
goriismelerinin 2. ve 3. toplantiya birakilip yeniden oylamaya bagvurulmasi ve hasil olacak sonuca gore
goriismeye devam edilip edilmeyeceginin karara baglanmasi gerekmekte idi. Yiice genel kurulda boyle
yapilmamis ilk oylamada 2/3 c¢ogunluk elde edilemediginden dolay1 esas hakkindaki goriismelere

gecilmis gorlismelere devam edilmis ve ayn1 giin esasla ilgili olarak karar alinmustir.
Bu nedenlerle usul yoniinden,

Esas ile ilgili olarak da, saymn Turgut Uygur tarafindan agiklanan gerekgelerle ¢ogunluk goriisiine

katilamiyoruz.

KARSIOY YAZISI
Kamu diizeni ile ilgili emredici Hukuk kaidelerine ragmen Igtihad: Birlestirme konusunu MK.nun 2.

maddesi hiikiimlerine gore halledebilir miyiz sorusuna bu agidan yaklagsmak istiyorum.

Ord. Prof. Dr. H. V. V., Medeni Kanuna Gére Medeni Hukuk adli 1956 yil1 2. basim kitabinda (Shf. 33)

Medeni kanun kaidelerinin mahiyetlerine gore tatbiki bahsinde:

MK .nun ihtiva ettigi kaidelerin hepsi ayn1 hukuki mahiyeti, daha dogrusu ayni1 kuvveti haiz degildir:
Bazilarmin tatbiki mutlak surette mecburi oldugu halde, bazilarininkine bu mecburiyet yoktur. Bu
keyfiyet kanun kaidelerinin ferde tamdig1 veya tanimadigi hareket serbestligi ile olgiiliir. iste bu

itibarladir k hukuk kaideleri bu bakimdan bir takim nevilere ayrilmaktadir. Bunlardan emredici hukuk
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kaideleri ve amme intizami: Emredici kaideler mutlaka riayeti mecburi olan kaidelerdir. Bunlara eski
tabirle "ahkami amire", "amir hiikiimler" dahi denilir. Bazen "tatbiki mecburi hukuk kaideleri" nami da
verilir. Ismi ne olursa olsun, bu nevi hukuk kaidelerinden kasdedilen Sey sudur: Bunlar fertler tarafindan
aksine mukavele yapilamayan ve riayeti mutlak surette mecburi olan hukuk kaideleridir. Mesela
MK.umuzun 11. maddesinde ki "riist 18 yasin ikmaliyle baglar" kaidesi emredici bir hukuk kaidesidir;
zira bunun tatbiki mecburidir. Fertler kendi aralarinda riisdiin daha erken baghiyacagim

kararlagtiramazlar.

Tapu sicili miiessesesi gayrimenkullerin hususi durumlarindan dogmustur; zira bir kimsenin bir menkul
tizerinde zilyet bulunmasi hadisesi ile bir gayrimenkulde zilyet bulunmasi arasinda fark vardir. Menkuli
zilyet olanin o sey'e malik olduguna ilk bakista daha kolayca hiikkmedebiliriz. Fakat gayrimenkulde
zilyet olan kimsenin o sey'in maliki mi yoksa, mesela, kiracist mi1 oldugunu ilk bakista tayin edemeyiz.
gayrimenkullerin tamami memleket topraklarini, yani vatan pargasini teskil ettigi cihetle, onlarin
kimlere ait oldugunu, ne gibi kiilfetlerle kayitli bulundugunu bilmek, umumi menfaat bakimindan zaruri

bir ihtiyactir. Iste tapu sicil bu ihtiyactan dogmustur.

MK. umuzun 633. maddesi, gayrimenkul miilkiyetinin iktisabi i¢in tapu siciline kaydi; yani tescili -ayni
maddedeki istisnalar haricindesart kilmistir. Binaenaleyh taraflar bunun hilafina mukavele yaparak,
gayrimenkul miilkiyetinin tescilsiz iktisap edilebilecegini kararlastiramazlar, kararlastirirlarsa, boyle bir
mukavele hiikiimsiiz olur. BK.muzun 213. maddesi de gayrimenkul satisinin muteber olmasi i¢in, satisin
resmi senetle yapilmasini sart kilmigtir. Taraflar bu maddelerdeki kaidelerin aksine mukavele
yapamazlar, yaptiklari takdirde bu muameleler tamamen hiikiimsiizdiir. Goriilityorki emredici hukuk
kaideleri kanunen riayeti mecburi olan ve aksine mukavele caiz olmiyan hukuk kaideleridir. Bunlarda

fertlere hareket serbestisi taninmamus, bilakis onlar siki sikiya baglanmistir demektedir.

Prof. Dr. M. K. Oguzman, Prof. Dr. Ozer Selici, 1985 yil1 Esya Hukuku Kitaplarmnin 4. basisinda (shf.
482) Kat Miilkiyetine uygulanacak hiikiimler basliginda:

Kat Miilkiyeti Kanununun 9. maddesine gore: "Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda

veya kat malikleri arasindaki s6zlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunla hiikiim bulunmayan
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hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine

gore karara baglanir. "

Ozel kanunda hiikiim bulunmayan hallerde o konuyu diizenleyen genel kanun hiikiimlerinin
uygulanacagi hususunda genel prensibin ifadesinden ibaret bulunan bu maddenin yazilig tarz1 pek de
basarili olmus sayilamaz. Zira madde, Medeni Kanunun ve sair kanunlarin uygulanmasini sadece Kat
miilkiyeti Kanununda hiikiim bulunmamasi haline degil, kat miilkiyetini ve kat irtifakini tesis eden sicil
kaydinda kat malikleri arasindaki sdzlesmede hiikiim bulunmasina bagh kilmis goziitkmektedir. Halbuki
bu durum, baska kanunlardaki yedek hukuk kaideleri bakimindan s6z konusu olabilir. Emredici hukuk
kaideleri bakimindan bdyle bir esas cari olamaz. Diger bir ifade ile, Kat Miilkiyeti Kanununda ayrica
diizenlenmemis bir hususta Medeni Kanunda veya bagka bir kanunla emredici bir hukuk kaidesi mevcut
ise, kat malikleri bu hiikkme aykir1 diisen bir anlagsma yapamazlar, Mesela tesis edilen kat miilkiyetinin
devrinin nasil yapilacagina dair Kat Miilkiyeti Kanununda hi¢ bir hiikiim mevcut degildir. Bu hususta,
miilkiyetin tescille iktisap edilecegi hususundaki MK.m.633 hiikmii ve miilkiyetin devri borcunu
yiikleyen akdin resmi sekle tabi oldugu hususundaki MK. m.634, Tapu K. m.26 hiikiimleri
uygulanacaktir. Kat malikleri, aralarinda yapacaklari bir anlasma ile, kat miilkiyetinin adi yazil1 sekilde
yapilacak akitle devredilebilecegini kararlastiramazlar. Kararlagtirmis olsalar bile, MK. m.633, m.634,

ve Tapu K.m.26 uygulanacaktir demektedirler.

Biitiin bu izahatlar ve kanun koyucu gerek Osmanli gerek Cumhuriyet déneminde gayrimenkul
miilkiyetinin tapuda tescille iktisap edilecegi ve miilkiyetin devri borcunu yiikleyen akdin resmi sekle
tabi olacag1 emredici hukuk kaidesini Osmanli devrindeki bazi aflar ve Cumhuriyet dénemindeki tasfiye
konumlari olan tapulara ve kadastro kanunlarindaki bazi hiikiimler disinda 140 yildan beri devam
ettirmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu 2.1.1966 tarihinde yiirtirliige girmis ve 14.4.1983 tarihli 2914 say1l
Yasa ile baz1 degisikliklere ugramig ancak 22 senedir uygulanmasina ragmen kanun koyucu bu kanunda
miilkiyetin iktisabt konusunda MK.nun genel hiikiimlerinden ayr1 veya istisnai hiikiimler getirmeyi

diisinmemistir.

21.6.1987 giinii kabul edilen 3402 sayili Kadastro Kanununun (13.md) si bir tasfiye kanunu olarak
zilyedin tapu dis1 yolla iktisap ettigini kanitlamasi ve ayrica en az on y1l miiddetle ¢cekismesiz ve araliksiz

malik sifatiyla zilyet bulundugu takdirde zilyet adina tesbiti kabul etmistir. Bu konuda kanun koyucunun
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en son goriisii budur. Yiiksek Genel Kurul, MK.nun 2. maddesi hiikiimlerini emredici hiikiimleri bertaraf
edici sayarak siireli de olmayan ictihadi birlestirme konusunda uygulamay:1 kabul etmekle gorevli

yasama organi ile de celiskiye diismiis ve ayricalik yaratmistir kanaatindayim.

KARSI OY YAZISI

Her ne kadar tevhid-i igtihadin konusu "Kat Miilkiyeti Kanununa tabii olarak yapimina baslanilan
taginmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin olarak gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin anlasarak
alicinin tiim borglarini eda etmesi, saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin uzun siire malik
gibi kullandigi halde saticinin tapuda devre yanagmama halinde cebri tescil davasinin kabul edilip
edilmeyecegi " seklinde kaleme alinmigsa da, Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimina baglanilan
apartmanin bagimsiz boliimii de tapuda kayith bir gayrimenkuldiir. Oyle ise tevhid-i i¢tihadin konusu
tapuda kayith bir gayrimenkuliin harici sinir ve satimindan sonra taraflarin edimlerini yerine getirmesi
yani saticinin taginmazi teslim etmesi, alicinin da tasinmaz bedelini 6demesi bu harici satisa gegerlilik
kazandirip kazandirmayacagi meselesinden ibarettir. Cogunluk goriisiine gozle boyle bir olayda
taginmazi satip teslim eden ve bedelini alan kisi tapuda ferag vermeye yanasmadigi takdirde onun iyi
niyetinden s6z edilemez. Bu kisi kotii niyetlidir. Kanunlarinin kotii niyeti himaye etmez. Satin alan kisi

ise iyi niyetlidir. Satan kisi aleyhine actig1 feraga icbar davasini kabul etmek gerekir.

Bu goriisi benimsemenin miimkiin olup olmadigindan s6z edebilmek icin oncelikle Tiirk Hukuk
Mevzuatinda gayrimenkul alim ve satimu ile ilgili hiikiimlere kisaca goz atmak gerekir. Medeni Kanunun
633. maddesi gayrimenkul miilkiyetini iktisap ic¢in tapu siciline kayit sarttir. 634. maddesi
gayrimenkuliin miilkiyetini nakleden akitler resmi sekilde yapilmadik¢ca muteber olamazlar. Borglar
Kanununun 26. maddesi gayrimenkul alim ve satimina iligkin senetler tapu sicil muhafiz veya memurlari
tarafindan tanzim edilir. 13. maddesi gayrimenkul satimi muteber olmak i¢in resmi senede raptedilmek
sarttir. 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesi, gayrimenkul alim ve satimina iligkin senetler tapu sicil
muhafiz veya memurlari tarafindan tanzim edilir. 3402 sayili Kadastro Kanununun 13. maddesi harici
satigin gecerli olmasi i¢in satin alanin tesbit tarihine kadar en az 10 y1l miiddetle ¢ekismesiz, araliksiz
ve malik sifatiyla o yerde zilyet olmasi gerekir der, Goriilityorki kanun koyucu tapuda kayith
gayrimenkullerin harici satisa karst emredici hiikiimlerle kapilar1 kapamistir. Buna ragmen iyi niyet
kuralin1 bir maymuncuk gibi kullanarak bu kapilar1 agmaya ¢aligmak demek, kanun koyucunun yerine

geemek demektir. Kazai organin yasama organi yerine gectigi rejime Cumhuriyet rejimi denmez. Diger
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tarafdan cogunluk goriisiiniin benimsenmesi Anayasanin esitlik ilkesine de aykiridir. Ciinkii bugiin
Tiirkiye'deki uygulamada tapuda kayith tarla, cayir, arsa, bag ve bahge gibi tasinmazlarin harici satisi
gecersiz kabul edilmektedir. Tasinmaz teslim edilse, bedeli de 6dense dahi durum degismemektedir. Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimina baglanilan apartmanin bagimsiz boliimii i¢in harici satisin
gecersiz oldugunu kabul etmek esitlik ilkesine aykiri oldugunda kusku etmemek gerekir. Sayet bu durum
bir sorun haline gelmisse bu soruna c¢are bulmak kanun koyucunun meselesidir. Kanun koyucu Kat
Miilkiyeti Kanununa tabii olarak yapimina baglanilan apartmanlarin bagimsiz boliimlerinin harici

satiginin gecerli olduguna dair bir kanun ¢ikar ve mesele kokiinden halledilmis olur.

Konunun miihim olan diger bir noktas1 da; Tapuda kayitli gayri menkullerin alim ve satimu ile ilgili
emredici kanun hiikiimlerinin kamu diizeni ile ilgili olup olmadigi, kamu diizeni ile ilgili hiikiimlerin
uygulanmasi halinde iyi niyet kurallarina dayanmanin miimkiin bulunup bulunmadigidir. Kamu diizeni
deyimi bir memlekette toplumun yararini ve toplumun ahlaki telakilerini ¢ok yakindan alakadar eden
bir deyimdir. Kamu diizenini ilgilendiren hiikiimlerin uygulanmasinda toplumun kat'i yarar1 vardir. Bu
yag1 umumi nizanin veya umumi adabin gerekli kildig1 zaruretten dogar. Ulke topraklari menkul mallar
gibi tiiketilen, eskiyen veya kaybolan Seyler degildir. Daimi ve ebedidir. Toprak Tiirk halk: i¢in ¢ok
degerlidir. Bugiin memleketimizde kavgalarin hatta cinayetlerin ekserisinin temelinde gayrimenkul
uyusmazliklar1 yatmaktadir. Gayrimenkule taalluk eden miinasebetlerin diizgiin olmas1 demek
vatandaslar arasindaki miinasebetlerin ve vatandas ile devlet arasindaki miinasebetlerin diizgiin olmasi
demektir. Netice itibar1 ile toplum diizeninin diizgiin olmas1 demektir. Iste bunu diisiinen kanun koyucu
gayrimenkul alim ve satimi ile ilgili olarak tek bir kanuna hiikiim koymakla yetinmemis, ana kanunlara
bir¢ok emredici hiikiimler koymustur. Diger tarafdan toprak diizenini saglamak vatandaslarin toprakdan
adil bir sekilde yararlanmasini temin etmek i¢in Cumhuriyet'in kurulusundan bu yana hig¢bir mal ve
miiessese i¢in ¢ikarilmayacak kadar kanun ¢ikarmistir. Ornegin; 2644 sayili Tapu Kanunu, 2510 sayili
Iskan Kanunu, 4753 sayili Ciftciyi Topraklandirma Kanunu, 2613 sayili Kadastro Kanunu, 5602, 509
ve 766 say1li Tapulama Kanunlar1, 1617 sayil1 Toprak Tarim Reformu Ontedbirler Kanunu ve buna bagh
olarak ¢ikardigir Toprak Tarim Reformu Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu ve daha birgok kiigiik
kapsamli kanunlar. Kanun koyucu toprak diizenini kamu diizeninin bir parcasi oldugunu kabul
etmeseydi bu kadar kanun ¢ikarmasina ana kanunlara gayri menkul alim ve satimu ile ilgili emredici
hiikkiimler koymasima gerek yoktu. Ayrica taraflarin iradelerini bir tarafa iterek HUMK.nun 13.

maddesinde gayrimenkullerin aynina taalluk eden davalara gayrimenkuliin bulundugu yer mahkemesi

Adres : Atakdy 7-8-9-10. Kistm Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No:12/2 Nivo Atakdy B Blok No:99 Bakirky/istanbul
Tel : 0(212) 909 86 34 E-Mail : info@ballawfirm.com Web : www.ballawfirm.com

37/39


http://www.ballawyer.com/

BAL

bakar demezdi. Bu emredici hiikmiin kamu diizeni ile ilgili oldugu yoniinde gerek uygulamada, gerekse
ogretide bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Kanun koyucu gayrimenkul alim ve satiminin sadece tapu
sicil muhafiz veya memurlar1 huzurunda ve onlarn istiraki ile yapilacagini emretmis, baskaca higbir
daire ve memura bu yetkiyi vermemistir. Bunun nedeni sudur: Gayrimenkullerin sicili Devletin teminat
altinda tapu dairelerince tutulur. Bu sicil kiitiiklerinde gayrimenkul mallar {izerindeki biitiin hak ve
miikellefiyetler yazilidir. Bu kiitiikle gayrimenkuliin aynas1 durumundadir. Hem vatandas ve hem de
tapu sicil muhafiz veya memurlar1 taginmazin alim ve satiminda sakinca gérmedikleri takdirde satig
senedi yapacaklar ve kiitligiin ilgili siitununa isleyeceklerdir. Bu suretle alim ve satim muamelesi hile,
hata ve cebir gibi iradeyi ifsat edici unsurlardan ari bir sekilde Devletin garantisi altinda
tamamlanacaktir. Bu sekildeki bir alim ve satig isleminde toplumun yarari oldugu agik ve seciktir.
Toplum yarar1 gozetilerek vaaz edilen emredici kanun hiikiimlerinin kamu diizeni ile ilgili oldugu
kuskusuzdur. Bu kanun hiikiimlerini toplumun yararin1 gézetmeyen diger emredici hiikiimlerle
karistirmak gerekir. Ornegin, Borglar Kanununun 238. ve 434. maddelerindeki hiikiimler de emredici
hiikiimler oldugu halde, kamu diizeni ile ilgili hiikiimler degildir. Ciinkii sadece taraflarin yararlarim
ilgilendirmekiedirler. Kamu diizeni ile ilgili kanun hiikiimlerine dayanilmas: ve bu hiikiimlerin
uygulanmasi s6z konusu oldugu hallerde bir hakkin suistimalinden s6zetmek miimkiin degildir. Bu
hiikiimlere kars1 iyi niyet kurallarina dayanilamaz. Ciinkii bir hakkin suistimalinden s6z edebilmek i¢in
olayda gercek bir yararin hele toplum yararinin bulunmamasi gerekir. Olayimizda ise davacinin haricen
satin aldig1 apartman dairesinin adina tescilini istemesi iddiasina kars1 davali taraf harici satisin gegersiz
oldugunu ve emredici kanun hiikiimlerinin uygulanmasini istemektedir. Emredici bu kanun
hiikiimlerinin kamu diizeni ile ilgili oldugunu az 6nce acgiklamistik. Kamu diizeni ile ilgili kanun
hiikiimlerinin uygulanmasinda toplumun kat'i yarar1 bulunmaktadir. Toplum yarar feri yararidan dnce
gelir. Bu itibarla iyi niyet kurallarinin ileri stiriilmesi miimkiin degildir. Kamu diizeni ile ilgili hiikiimlere
aykirt olarak yapilan muameleler 6lii dogan muamelelerdir. Yok hiikiimdedirler. Bu muameleler 6lii
dogan bir cocuga benzerler. Olii dogan ¢ocugun ilaglarla dirilmesi miimkiin olmadig1 gibi, 6lii dogan
muamelelerin iyi niyet kurallar ile dirilmesi de miimkiin degildir. Bu muameleler mutlak butlan ile
batildirlar. Bu itibarla tapulu bir taginmaz olan apartman dairesini haricen satin alan kisinin iyi niyet
kurallarina dayanmasi miimkiin degildir. A¢tig1 feraga icbar davasinin kabul edilmesine de olanak

yoktur. Bu nedenlerden 6tiiri gogunluk goriisiine karsiyim.
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