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OZET

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

O0ZUREN, Murat

Yiiksek Lisans Tezi

Sosyal Bilimler Enstitls(
Ozel Hukuk Anabilim Dali

Tez Danigmant: Yrd. Dog¢. Dr. Gamze TURAN BASARA

Ocak 2017, 165 sayfa

Tasinmaz satis vaadi sb6zlesmesi doktrinde agirlikli olarak kabul edilen
gorise gore, bir 6n sbézlesmedir. Bu sozlesme ile taraflar, ileride kurulacak olan
tasinmaz satis sézlesmesinin yapilmasi borcunu tstlenmektedirler.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin yapiimis olmasi, tasinmaz satis
sbzlesmesinin kurulabilmesi icin gerekli olan zorunlu bir safha degildir. Ancak,
taraflar tasinmaz satis sOzlesmesini yapmadan 6nce kendilerini giivence altina
almak amaciyla tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesini yapma yoluna gidebilirler.

Tasinmaz satis sOzlesmesi ile tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi birbirinden
ayri hukuki niteliklere sahip olup, tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri noterler
tarafindan da dizenlenebilmektedir. Buna karsin, tagsinmaz satis sdzlesmesini
dizenleme yetkisi noterlere verilmemistir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kurulmasi ile tasinmazin mdulkiyeti
dogrudan aliciya gegmemektedir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tek basina tapu
siciline yapilacak olan tescile hukuki sebep olusturamaz. Taraflarin ayrica vaad
etmis olduklari tasinmaz satis s6zlesmesini resmi sekle uygun olarak akdetmeleri
gerekmektedir. Ancak sonradan akdedilmis bulunan bu tasinmaz satis
sdzlesmesine dayanilarak tapu siciline tescil islemi yapilabilir.

Tezde tasinmaz satis vaadi soézlesmesi kavrami detayll bir gsekilde
incelenmeye calisilacaktir. Konu incelenirken tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine
iliskin mevzuat hikdmlerinden, doktrinde yer alan goérislerden ve Yargitay
kararlarindan yararlaniimigtir.



Tez l¢ ana bdlimden olugmaktadir. ilk béliimde, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin tanimina, hukuki niteligine ve cesitlerine yer verilmis olup, tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesinin benzer kavramlarla karsilastirilmasi yapilmistir.

Tezin ikinci boliminde, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gecerli bir
sekilde kurulabilmesi icin gerekli olan sartlardan bahsedilmis, bu sartlara
uyulmaksizin kurulmus bulunan taginmaz satis vaadi sdzlesmelerine uygulanacak
hukuki yaptirimlara deginilmigtir.

Tezin Gguncl ve son boliminde ise, gecgerli olarak akdedilmis bulunan
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gerek sdzlesmenin taraflari arasinda dogurdugu
hiukdmler, gerekse soOzlesmenin taraflar ile Gglncli kisiler arasinda dogurdugu
hikimler anlatiimistir.  Uglincii  bélimde son olarak tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin sona ermesi incelenmis, taraflar arasindaki bor¢ ve borg iligkisinin
sona erme sebeplerinden bahsedilmigtir.

Anahtar Kelimeler ;. Tasinmaz satis vaadi, 6n sdzlesme, satis s6zlesmesi,
noter, resmi sekil, tapu siciline tescil.



ABSTRACT

REAL PROPERTY PRELIMINARY CONTRACT FOR SALE

OZUREN, Murat

Postgraduate Thesis

Institute of Social Sciences
Department of Private Law

Thesis Supervisor: Asst. Prof. Dr. Gamze TURAN BASARA

January 2017, 165 pages

According to the mainly acknowledged opinion in the doctrine, real property
preliminary contract for sale is a pre-contract. By means of this contract, parties
undertake the obligation of execution of real property sales agreement which will be
further established.

Having real property preliminary contract for sale executed, is not a
mandatory phase for establishment of real property sales agreement. However,
parties may choose to execute real property preliminary contract for sale for self-
assurance before implementing real property sales agreement.

Real property sales agreement and real property preliminary contract for sale
have legal qualifications which are different from each other and real property
preliminary contract for sale can also be regulated by public notaries. However,
public notaries have not been given the authorization of regulating real property
sales agreement.

The ownership of the real property is not transferred to the buyer directly by
establishment of real property preliminary contract for sale. Real property
preliminary contract for sale does not constitute a legal ground for the registration to
be performed to land registry, on its own. Parties are required to formally execute
separately real property sales agreement which they have committed. The
procedure of registering to the land registry can be performed only after depending
on this real property sales agreement which is implemented later.
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The concept of real property preliminary contract for sale will be tried to be
analyzed in detail in the thesis. While analyzing the topic, legislation provisions with
regards to real property preliminary contract for sale, opinions which take place in
the doctrine and Supreme Court judgments have been utilized.

The thesis consists of three main chapters. In the first chapter, definition,
legal characteristic and types of real property preliminary contract for sale take place
and real property preliminary contract for sale has compared with similar concepts.

In the second chapter of the thesis, conditions which are required for validly
establishment of real property preliminary contract for sale have been referred.
Legal sanctions to be implemented on real property preliminary contracts for sale
which are established by disobeying these conditions, are mentioned.

And in the third and last chapter of the thesis, provisions of validly executed
real property preliminary contract for sale have been told which are brought forth
either for parties of the contract or third parties as well as parties of the contract.
Termination of the real property preliminary contract for sale has been reviewed in
the last chapter finally and grounds of conclusion of obligation and obligation
relationship between parties have been mentioned.

Key Words: Real Property promise for sale, pre-contract, sales agreement,
public notary, official form, registration in the land registry.
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GIRiS

Tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri uygulamada sik¢a karsilasilan sézlesme
turlerinden biridir. Ginimizde tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerine neredeyse
tasinmaz satis sdzlesmeleri kadar sikga rastlanmakta, tasinmaz satis vaadi

s6zlesmeleri bir ¢gok Yargitay kararina konu olmaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine atfedilen &nem kanun koyucu tarafindan
da g6z ardi edilmemis olup, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi mevzuatimizda yer
alan diizenlemelerde yerini almistir. Oyle ki, Tirk Borglar Kanunu'nun (TBK'nun)
237. maddesinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ancak resmi sekilde

duzenlenebilecegi belirtilmistir.

Toplumumuzda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine ilgi de blyuktir. Taraflar
¢ogu zaman ilgili tapu dairesine giderek tasinmaz satig s6zlesmesini akdetmeden
once, kendilerini tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile bagli kilmak istemektedirler. Ya
da kimi durumlarda tasinmaz satis sdzlesmesinin akdedilmesi mimkuin olmayip,
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin akdedilebilmesi mimkun olabilmektedir. Hatta,
bazi hallerde taraflar o an igin tasinmaz satis sdzlesmesini hemen akdetmek
istememekte, fakat ileride tagsinmaz satis sézlesmesinin aralarinda kararlastirdiklari

sekilde yapilacagina iligkin birbirlerine taahhttte bulunmaktadirlar.

iste tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin bu tiirden ihtiyaglari karsilamasi
nedeniyle, toplumumuzda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine duyulan ilgi giinden
gline artmaktadir. ingaat sektériiniin gelisimi de goéz énine alinirsa bu ilginin

azalmayacagdi da kaginilmazdir.

Toplumumuzda bu kadar ilgi duyulan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ne
demek oldugu, neye hizmet ettigi, uygulamada, mevzuatta ve doktrinde nasil ele
alindigi incelenmesi gereken bir konudur. Tez konusu olarak taginmaz satis vaadi

sdzlesmesinin secilmesi de bu sebepledir.



Tezin ilk béliminde, dncelikli olarak tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
tanimlamasi yapilacak, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ve tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden dogan hakkin hukuki niteligi saptanarak, tasinmaz satis vaadi
sb6zlesmesinin benzer kavramlardan ne gibi farklliklari oldugu anlatilacaktir. Bu

esnada tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin de g¢esitlerine yer verilecektir.

Tezin ikinci bolimunde, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerli bir
sekilde kurulabilmesi ve bu suretle hukuki sonuglar dogurabilmesi igin aranan gerekli
sartlar Uzerinde durulacak, bu kapsamda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
kurulabilmesi igin aranan sartlari esasa iliskin sartlar ve sekle iligkin sartlar olmak

Uzere ikiye ayirarak, konu kapsamli sekilde incelenecektir.

Tezin Uglncl ve son bdliminde ise, gegerli bir sekilde kurulmus olan
tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin gerek taraflar arasindaki hukidmleri, gerekse
taraflar ile sbdzlesmeye taraf olmayan Uglncu kisiler arasindaki hukdmleri
incelenecek, bu boélimde 6zellikle uygulamada taraflar arasinda sikga sorunlara
sebep olan, s6zlesmeden dogan borcun yerine getiriimemesi ve bunun ne gibi
sonuglar dogurdugu konusuna deginilecektir. Son olarak ise, tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesinin sona ermesi konusu islenecektir.



|. BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI KAVRAMI

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKi NiTELIGi
VE GESITLERI

Mevzuatimizda tasinmaz satis vaadi kavramindan bir ¢ok farkli kaynakta?!
s6z edilmis olmasina kargin, kanun koyucumuz ne yururlikten kaldiriimis olan
mevzuatlarda ne de vyurlrlikte bulunan mevzuatlarda tasinmaz satis vaadi

sdzlesmesinin tanimina yer vermistir.

Konuya iligkin bilimsel eserlerde ise taginmaz satis vaadinin 6ncelikli olarak
hukuki niteligi tartisiimig, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin hukuki niteligi tespit
edildikten sonra taniminin yapilmasi yoluna gidilmigtir. Oncelikli olarak taniminin
yapildiktan sonra hukuki niteliginin belilenmesi daha sistematik olacagindan, tasinmaz

satis vaadi s6zlesmesinin ilk olarak taniminin yapilmasi daha dogru olacaktir.

A. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ TANIMI

Kanun koyucumuzun herhangi bir tanimini yapmadigi taginmaz satis vaadi

s6zlesmesinin, doktrinde farkli sekillerde tanimina rastlamak mimkindur:

Cenberci tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini von Tuhr'un 6n soézlesmeye
iliskin aciklamalarindan hareketle "Gayrimenkul satis vaadine ait s6zlesme &Syle bir
akittir ki, onunla taraflardan biri veya her ikisi, ilerde esas akit olan satig akdini

yapmayi lizerine alir veya alirlar.” seklinde tanimlamistir.?

1 Ornek olarak; 818 sayili milga BK m. 213, 6098 sayili TBK m. 237, 1512 sayili Noterlik
Kanunu m. 60/3 ve m. 89, 775 sayili Gecekondu Kanunu m. 34, 2644 sayili Tapu Kanunu m.
26, 4721 sayih TMK m. 1009 vb.

2 CENBERCI, Mustafa: Gayrimenkul Satis Vaadi, En Yeni Yasa ve Yargitay Ictihatlarina
Goére Degistirilmis ve Yeni Bahisler Eklenmis Ucglincii Baski, Ankara, 1986, s. 12. Yazar
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini, bir 6n s6zlesme olarak degerlendirmistir.
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n

Ozenli taginmaz satis vaadi sdzlesmesini, "... ileride gergek ve eylemli olarak
bir tasinmazin kararlagtirilan kogullarla satiginin gergeklestiriimesini saglayan,
taraflar arasinda éncelikle kisisel bor¢ doguran ve fakat alicisina, gercek satisi
yaptirma olanagi veren, tapu siciline serhi kendiliginden olanakli, iki tarafli ve resmi
bigcimde diizenleme zorunlulugu olan kendine 06zgl bir sézlesmedir.” seklinde

tanimlamistir.®

Dalamanli'ya goére, "karsilikli olarak saticinin bedel karsiliginda tapu memuru
onlinde belirli tasinmazin ferag ve takririni vermek, alicinin da bu tasinmazi satin
almak ve bedelini 6demek hususundaki vaad ve taahhiit beyanlarini kapsayan
Noterlerce diizenlenen ve taraflarin, Noterin imzalarini tasiyan sézlesme satis vaadi

sézlesmesidir."*

Aydogdu/ Kahveci'ye gore taginmaz satis vaadi s6zlesmesi, "sézlesmenin bir
ya da iki tarafina bir tasinmazin satisi sézlegsmesinin yapiimasini istemek hakkini

saglayan bir 6n s6zlesmedir.™

Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir'e gére de taginmaz satis vaadi s6zlesmesi,
"bir tarafa veya iki tarafa bir tasinmazin satis sb6zlegsmesinin yapilmasini istemek

hakki saglayan bir 6n sézlesmedir."

Ayan, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesini, "taraflara, ileride belirli bir
tasinmaza iligkin olarak satig s6zlesmesi yapma borcunu yiikleyen bir 6n s6zlesme"

olarak tanimlamaktadir.”

GUmus ise, "sézlesmenin kurulmasiyla birlikte taraflardan biri veya karsilikli

olarak her iki taraf, sbzlesme konusu tasinmaza iliskin bir satis sézlesmesini

3 OZENLI, Soysal: Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Neden Oldugu
Davalar, Ankara, 1986, s. 7.

4 DALAMANLI, Litfii: Gayrimenkul Satis Vaadi, istanbul, 1986, s. 3.

5 AYDOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri (S6zlesmeler
Hukuku), Goézden Gegirilmis ve Yenilenmis 2. Basi, Ankara, 2014, s. 300; Benzer
tanimlamay Zevkliler/Gokyayla da yapmistir (ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, K. Emre:
Borclar Hukuku Ozel Borg lliskileri, 14. Basi, Ankara, 2014, s. 67).

6 OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, Yenilenmis
ve Mevzuata Uyarlanmis 18. Basi, istanbul, 2015, s. 387-389.

7 AYAN, Mehmet: Esya Hukuku Il Milkiyet, Glncellestiriimis 4. Baski, Konya, 2012, s. 141.
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kararlastirilan sartlara uygun olarak akdetmeyi borglanir." demek suretiyle tasinmaz

satis vaadi s6zlesmesinin tanimini yapmigtir.®

Goruldigu Gzere, doktrinde yapilan tanimlamalarin esas hareket noktasi,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin bir 6n s6zlesme olarak kabul edilmesidir. Bu
nedenle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin 6098 sayili TBK'nun 29. maddesinde
dizenlenen "6n s6zlesme" olarak nitelendirilebilecedi séylenebilir. Zira doktrinde
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin hukuki niteliginin ne olduguna iligkin tartismalar

bu konu Gzerinde toplanmaktadir.

B. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ HUKUKI NITELIGI

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir.
Doktrinde baskin olarak kabul edilen ilk goéris, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
bir 6n sézlesme (6n akit) oldugu yoniindedir.® Doktrinde azinlikta olan goriise goére
ise, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bir 6n s6zlesme degil, dogrudan tasinmaz satis
s6zlesmesinin  kendisidir. 1° Yani satis vaadi ile satis arasinda bir fark
bulunmamaktadir. Satis vaadi sézlesmesinin bir 6n sézlesme oldugunu kabul

etmeyen yazarlarin goruglerine deginmekte bu nedenle yarar vardir.

Sungurbey, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin bir 6n s6zlesme olarak kabul
edilmesinin, 1512 sayili Noterlik Kanunu'ndan o6nce yulrurlikte olan 3456 sayili

mulga Noterlik Kanunu'nun 44/B hukmunun lafzi olarak yorumlanmasindan

8 GUMUS, Mustafa Alper: 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu'na Gére Borglar Hukuku Ozel
Hikamler, Cilt I, 3. Basi, Istanbul, 2013, s. 131-132.

® Taginmaz satis vaadi sGzlesmesinin 6n sdzlesme oldugunu kabul eden yazarlar igin bkz.
EREN, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Ankara, 2015, s. 192; FEYZIOGLU,
Feyzi Necmeddin: Borglar Hukuku ikinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg lliskileri),
Cilt I, Yenilenmis ve Gdzden Gegirilmis 4. Basi, istanbul, 1980, s. 104; TEKINAY, Selahattin
Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla: Tekinay Esya Hukuku, Cilt I,
Yeniden incelenmis ve Genigletilmis 5. Basi, istanbul, 1989, s. 691-692; KILIC, Halil: Son
Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, Cilt I, Besinci Baski, Ankara, 2013, s. 1549; YAVUZ,
Cevdet: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hikimler),
Hazirlayanlar: Cevdet YAVUZ/ Faruk ACAR/ Burak OZEN, 6098 Sayili Tiurk Borglar
Kanunu'na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 13. Baski, Istanbul, 2014, s. 126;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi,
istanbul, 1959, s. 71; Aydogdu/Kahveci, s. 300; Ayan, s. 141; Zevkliler/Gokyayla, s. 67;
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 387-388; Dalamanli, s. 3; Cenberci, s. 12; Gumds, s.
131.

10 SUNGURBEY, ismet: Kisisel Haklarin Tapu Kitigiine Serhi, istanbul, 1963, s. 13;
TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri Akdin Muhtelif Nev'ileri II. Cilt,
Uzerinde Calisiimis Uglincii Bas, istanbul, 1977, s. 285.



kaynaklandigini belirtmistir. Sungurbey'e gére bu yorum, kanunun gayesine hig
uymayan ve sakincall sonuglar doguran yanlis bir yorumdur. Her seyden 6nce Tlrk
hukukunda, sézlesenlerin birbirleriyle bir bor¢ sézlesmesi kurmayi vaad etmeleri bir
on sozlesme olusturmaz. On sdzlesme kavrami Roma hukuku ve Pandekt
hukukunda; o6dlng, igreti, rehin, saklama gibi ayni sézlesmelerde, sdzlesmenin
konusu esyanin verilmedikge asil sdzlesmenin degil 6n sbzlesmenin kurulmus
sayildigl hallerde mevcuttur. Yine eski hukuklarda sozlesme konusunun belirli
olmasi sarti aranir, eger sézlesme konusu belirli degil de belirlenebilir durumda ise
on sdzlesmenin varligindan bahsedilirdi. Ancak Tirk hukuk sistemi bu esaslari
benimsemediginden, Sungurbey 6n sodzlesme kavramini elestirmis, hatta satim
sdzlesmesi ile bir nesnenin milkiyetini gecirmenin zaten vaad edildigini, bu nedenle
tasinmaz satis vaadi ile bir edimi vaad etmenin tekrar vaad edilecegini ve bunun
gereksiz oldugunu belirtmistir. Sungurbey'e goére, 3456 sayili muilga Noterlik
Kanunu'nun 44/B maddesinde gegen "tasinmaz satis vaadi s6zi", "tasinmaz
mililkiyetini gegirme vaadi” yani "tasinmaz satim sézlegsmesi” seklinde anlasiimahdir.
Bu itibarla tagsinmaz satis vaadi sézlesmesi esasen bir 6n sézlesme degil, asil satim

s6zlesmesinin kendisidir.1!

Tungomag da Sungurbey'in ileri strdigu goérisu benimsemistir. Yazara gore
de satis sdzlesmesi vaadi, satis sézlesmesi olarak kabul edilmelidir. isvigre ve Tiirk
Hukukunda s6zlesme yapma vaadi ¢ok istisnai hallerde s6z konusu olmaktadir.
Ozellikle bir kimsenin digerine Uglincli kisi ile bir satim veya kira sdzlesmesi
yapmay! vaad etmesi hallerinde sdzlesme yapma vaadleri giindeme gelmektedir.
Ayrica Tungomag, satis vaadi sdzlesmesinin satis s6zlesmesi olarak kabul
edilmemesi durumunda, sézlesmenin taraflarinin daha uzun bir yolla asil amagclarina

ulasacaklarini, bunun ise kabul edilemez oldugunu belirtmigtir.1?

Karahasan da Sungurbey'e paralel olarak, 1512 sayili Noterlik Kanunu'nun
60/3. maddesinde (3456 sayili mulga Noterlik Kanunu'nun 44/B maddesinde) gegen
"gayrimenkul satig vaadi s6zlesmesi"” ifadesindeki "vaad" kelimesine bakilarak bu
s6zlesmenin bir 6n sdzlesme oldugu anlamini ¢ikarmanin mimkin olmadigini

belirtmektedir. Karahasan'a gore, 818 sayii BK'nun 238. maddesinin kenar

11 Sungurbey, s. 10-13.

2 Tungomag, s. 285. Bu baglamda Sungurbey ve Tungomag noterde dlizenlenen tagsinmaz
satis vaadi sozlesmesi ile saticinin dodrudan tapu mudurligine basvurarak tapuya tescil
islemini isteyebilecedini; ayrica taraflarin tekrar tapu memuru 6niinde bir araya gelerek
yeniden harg 6demek suretiyle bir kez daha satim s6zlesmesini resmi senede baglamalarina
gerek olmadigini belirtmektedir (Sungurbey, s. 14; Tungomag, s. 284).
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basliginda gegen "badislama vaadi” ifadesi de aslinda bir 6n sézlesmenin degil

esasen bir asil sézlesmenin var oldugunu géstermektedir.*?

Reisoglu ise konuya biraz daha farkh yaklagsmaktadir. Yazara gore, 14
taraflardan birinin tagsinmazi satmayi, bunun karsiliginda ise diger tarafin bir bedel
o6demeyi karsilikli olarak taahhut ettikleri durumlarda, ortada iki tarafli bir tasinmaz
satis vaadi s6z konusudur. istisnai haller disinda bu tarz durumlarda gériiniiste bir
tasinmaz satis vaadi s6z konusu olsa bile esasen ortada gergek bir tasinmaz
satisinin oldugundan bahsedilebilecektir. Zira iki tarafli tagsinmaz satis vaadinde
satici bir bedel karsiliginda tasinmazi satmay! vaad etmekte, bu husus bakimdan
ise tasinmaz satis vaadi, tasinmaz satisina benzerlik gdstermektedir. Tagsinmaz
satis sdzlesmesi de benzer sekilde borg¢landirici bir islem olup, satici tasinmazi
devir borcu altina girmektedir. Bu nedenle saticinin "su fiata satimi taahhiit
ediyorum" yerine "su fiata satmayi vaadediyorum" demesi arasinda bir fark
bulunmamaktadir. Kisacas! iki tarafli tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin s6z
konusu oldugu hallerde, vaad eden taraf, asil satis s6zlesmesini yapmaya degil,
satmis oldugu tasinmazin mdalkiyetini devre mecburdur. Reisoglu, tagsinmaz satis
vaadi s6zlegsmesinin uygulama alani bulacagi iki durumu 6ngérmektedir. Bunlardan
ilki, vaad edenin henlz tasarruf edemedigi tasinmazi satmayi vaad etmesi
durumundaki iki tarafli tasinmaz satis vaadleri, ikincisi ise tek tarafli taahhit altina
sokan tasinmaz satis vaadleridir. 1° Reisoglu, esasen tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesi denilince akla gelen ilk kurumun, tek tarafi (ki bu taraf Reisoglu'na goére
tasinmazi satmay! vaad eden taraftir) taahhit altina sokan tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesi olmasi gerektigini belirtmektedir. 16 Ancak yazara goére, Yargitay
tarafindan muteber sayilan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, iki tarafli (iki tarafi

bor¢ altina sokan) tasinmaz satis vaadi sozlesmeleridir. 1’ Yine yazara gore, tek

13 KARAHASAN, Mustafa Resit: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Birinci Cilt, istanbul,
2002, s. 452-453.

14 REISOGLU, Seza: "Gayrimenkul Satis Vaadi", Adalet Dergisi, 1957, Yil:48, Sayi:6-7, s.
554-555.

15 Tek tarafli satis vaadinden kasit, bir fiyat karsiliginda saticinin bir tasinmazi, alicinin
istedigi zaman ona satmayi taahhiit etmesidir (Reisoglu, Seza, s. 640).

16 Reisoglu, Seza, s. 640.

17 Yargitay 14. HD. 29.05.2006 T. 2006/5221 E., 2006/6071 K. sayili kararinda, agikca
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin, sdzlesmenin her iki tarafina da borg¢ yikleyen bir
s6zlesme oldudunu su sekilde kabul etmigtir: "Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmeleri
kaynagini Borglar Kanunun 22. maddesinden alir. Bu tiir sézlesmeler miilkiyet naklini
gerektirdiginden Borglar Kanunun 213, Tirk Medeni Kanunun 706 ve 1512 sayili Noterlik
Kanunun 89. maddeleri uyarinca Noter 6niinde resen diizenlenmesi gereken bir baska
anlatimla gegerligi resmi sekil kosuluna bagli kilinan tam iki tarafa borg ylikleyen ve Kigisel


http://proxy.cankaya-elibrary.com:9797/MuseSessionID=0210d0wnw/MuseProtocol=http/MuseHost=www.kazanci.com/MusePath/kho2/ibb/files/tc1512.htm#89

tarafli (tek tarafi bor¢ altina sokan) tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri Yargitay
tarafindan muteber sayilmadigi igin, bu tir tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerine

iliskin herhangi bir Yargitay kararina da rastlaniimamaktadir.'®

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin, esasen bir tasinmaz satis sézlesmesi
oldugunu kabul eden bu gorUslerin aksine doktrinde baskin olan goérus, tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesinin bir 6n sozlesme oldugu goérisidir.*® Tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesinin 6n sdzlesme oldugunu kabul eden yazarlara deginmeden 6nce

on s6zlesme kavraminin da ne demek oldugu Uzerinde durmak gerekir.

Ayranci'ya gore, "taraflarin gelecekte borglandirici bir sézlesme kurma

konusunda yaptiklari anlasmaya én sézlesme denmektedir."?°

von Tuhr ise 6n sbdzlesmeyi (akit yapma vaadini), "akit yapma vaadi
(Vorvertrag, pactum de contrahendo) bir akittir, ki onunla taraflardan biri veya her
ikisi diger bir akdi <<yani esas akdi>> yapmayi taahhiit ederler" seklinde

tanimlamigtir.2

Dogan ise On sdOzlesmeyi, taraflarin ileride bir baska sbézlesme (asll
s6zlesme) yapacaklarina iliskin akdettikleri bir sézlesme olarak tanimlamakta,
sonradan yapilacak olan esas s6zlesmenin ise mutlaka borglandirici bir sézlesme
olmasi gerektigini belirtmektedir. Yani, sonradan yapilacak olan esas sézlesmesinin

tasarruf islemi olmamasi gerekmektedir.??

Eren ise, "Taraflardan her ikisinin birbirlerine veya taraflardan yalniz birinin
digerine karsi ileride lglincl bir kisi ile bir bor¢ sézlesmesi yapma sbzli vermesine,
"6n s6zlesme" ya da "sbzlesme yapma vaadi" denir" demekte, 6n sbzlesme ile

ileride yapilmasi Ustlenilen sdzlesmeyi asil sdézlesme olarak tanimlamakta ve 6n

hak saglayan s6zlesme tiriindendir." ; Ayni yénde baska bir karar igin bkz. Yargitay 14. HD.
27.02.2013 T. 2013/735 E., 2013/2806 K. sayili kararl.

18 Reisoglu, Seza, s. 648.

19 Taginmaz satis vaadi sézlesmesinin 6n sézlesme oldugunu kabul eden yazarlar igin bkz.
Eren, Borglar Ozel, s. 192; Feyzioglu, s. 104; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 691-692;
Kilig, s. 1549; Yavuz, s. 126; Kocayusufpasaodlu, s. 71; Aydoddu/Kahveci, s. 300; Ayan, s.
141; Zevkliler/Gékyayla, s. 67; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 387-388; Dalamanl, s. 3;
Cenberci, s. 12; Gimus, s. 131.

20 AYRANCI, Hasan: On Sézlesme, Ankara, 2006, s. 40.

2l von TUHR, Andreas: Borglar Hukukunun Umumi Kismi, Cilt: 1-2, (Cev. Cevat EDEGE),
Ankara, 1983, s. 261.

22 DOGAN, Giil: On Sézlesme (Sézlesme Yapma Vaadi), istanbul, 2006, s. 51-52.
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s6zlesmelerin  sadece bor¢ sdézlesmeleri hakkinda  dizenlenebilecegini

belirtmektedir. 23

Yine benzer sekilde Kocayusufpasaoglu, 6n sbézlesmeyi taraflardan birinin
veya her ikisinin ileride bir sdzlesme yapmak borcunu Ustlendikleri bir sézlesme
olarak gérmekte; taraflarin Gstlenmis olduklari asil sézlesmenin ise bir tasarruf iglemi

degil borglandirici bir islem olmasi gerektigini belirtmektedir.?*

Buraya kadar yapilan agliklamalardan anlasilacagl Uzere 6n sozlesme,
taraflardan her ikisinin ya da taraflardan yalniz birinin, ileride, bir borg s6zlesmesi

olan esas sozlesmeyi yapmay! Ustlendikleri s6zlesmedir.

Eren'e gore, 6n sbdzlesme, ileride kurulacak olan esas s6zlesmeyi yapmayi
birbirlerine karsilikli olarak Ustlenen taraflar arasinda yapilmissa, ortada iki tarafli bir
on sozlesme vardir. Bu durumda 6n sézlesmenin taraflari ile ileride kurulacak asil
s6zlesmenin taraflari ayni kisilerdir. Buna karsin, 6n so6zlesmenin taraflarindan
birisinin, ileride kurulacak olan esas so6zlesmeyi Uguncu bir kisiyle yapmayi
Ustlendigi 6n sdzlesmeler ise tek tarafli 6n sdézlesmelerdir. Tek tarafli 6n s6zlesmeler
Ugulinci bir kisiyle asil sézlesme yapilmasi taahhiadind icerdiginden, bu sézlesmeler
Gglnci kisiyi baglamamakta, bu nedenle Gglincu kisi 6n s6zlesmedeki taahhidu
Ustlenen borgluya karsi higbir talep hakkina sahip olamamaktadir. Bu durumun aksi
ise kararlastirilabilmekte, béyle bir halde TBK'nun 129. maddesinde dizenlenen
“tglincl kigi yararina sézlesme" hukmua uyarinca Uguncu kisinin talep hakki s6z

konusu olabilmektedir.2>

Eren tek tarafli 6n s6zlesmeyi sadece lglincu kisilerle kurulacak olan esas
sdzlesmelerin varligi halinde dngérmus olmasina karsin, Ayranci isabetli olarak tek
tarafli 6n sozlesmeyi, 6n s6zlesmenin taraflarindan sadece birinin asil sézlesmeyi
kurma borcunu Ustlendigi 6n sézlesme turt olarak belirtmistir. Bu baglamda 6n
s6zlesmenin taraflarindan birinin, diger tarafa karsi asil sozlesmeyi yapmayi

Ustlendigi 6n s6zlesmeler de; 6n s6zlesmenin taraflarindan birinin, diger tarafa karsi

2 EREN, Fikret: 6098 Sayili Tirk Borglar Kanununa Goére Hazirlanmis Borglar Hukuku
Genel Hikimler, 18. Baski, Ankara, 2015, s. 308.

24 Kocayusufpasaoglu, s. 46-47.

25 Eren, Borglar Genel, s. 308-310.



asll sdézlesmenin Uguncl bir kisi ile kurulmasi borcunu Ustlendigi 6n sézlesmeler de

tek tarafli 6n s6zlesmelerdir.26

On sdzlesme kavraminin ne olduguna deginildikten sonra, tasinmaz satig
vaadi sOzlesmesinin  6n  sdzlesme oldugunu kabul eden goruslerin

deg@erlendiriimesine gegilebilir.

von Tuhr tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin 6n sézlesme oldugunu ancak
belli sartlarda kabul etmektedir. Yazara gore, on so6zlesmenin taraflari ile esas
s6zlesmenin taraflarinin ayni oldugu durumlarda 6n sézlesmenin varhdini hakli
kilacak bir sebep yoktur. Eger A, B'ye bir sey satmayi vaad etmisse, bu vaad ile
esasen bir satis sdzlesmesi kurulmus olup, A yeni bir sdézlesme yapmaya degil
ancak satmayi vaad etmis oldugu seyi devretmeye mecburdur. Bununla birlikte A,
B'ye ileride X ile bir s6zlesme yapmayi vaad etmisse, bu durumda A ile B arasinda

bir 6n s6zlesme yapilmis sayilimaktadir.?”

Goruldigu tzere von Tuhr 6n sbézlesme ile ileride kurulacak sézlesmenin
taraflarinin ayni oldugu durumlarda, 6n s6zlesmenin kuruldugu gorisini kabul
etmemektedir. Bunun istisnasinin ise ancak iki sekilde gorulebilecegini belirtmigtir.
Bunlardan ilki, tasinmaz satis vaadi so6zlesmeleri, digeri ise miucerret borg
vaadleridir. von Tuhr' a gore, tapu siciline tescilin yapilabilmesi igin tagsinmaz satis
s6zlesmesinde, tasinmazin yeteri derecede belirlenmis olmasi gerekmektedir.
Bununla birlikte eger s6zlesme, bir kimsenin X ile el birligi mulkiyetiyle malik oldugu
bir arsa Uzerinde kendisine ait olan tim tasinmazlara veya belirli bir terekeden
kendisine isabet eden tim tasinmazlara ya da bir taginmazin 100 metrekarelik bir
parcasina iliskin ise, bu tarz durumlarda tapu siciline tescil yapilabilmesi icin
tasinmaz agikga belirlenemediginden bahisle 6n s6zlesme yani tagsinmaz satis vaadi
sdzlesmesi yapilabilir. Ancak tamamiyla belirli bir tagsinmazin bu tarz bir s6zlesmeye
konu edilerek ona 6n sozlesme denmesi kabul edilmemeli, bu tarz bir s6zlesme
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi degil dogrudan tasinmaz satis s6zlesmesi olarak

kabul edilmelidir.28

Kilig, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini bir 6n sdzlesme olarak kabul

etmekte ve tasinmaz satis vaadi sb6zlesmesini, tagsinmaz satis s6ézlesmesi olarak

26 Ayrancl, s. 158.
27 yon Tuhr, s. 261.
28 yon Tuhr, s. 262-263.
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kabul edenlerin aksine taraflarin bu sézlesme ile mdulkiyeti devir borcu altina
girmedigini sadece tasinmazin ileride satisina iliskin esas sézlesmeyi kurma borcu

altina girdiklerini belirtmektedir.®

Cenberci ise BK'nun tagsinmaz satis vaadine, tasinmaz satigindan bagimsiz
bir kimlik tanidigindan bahsetmis, bir satis s6zlesmesinin dogrudan dogruya
kurulmasiyla, o satis sdzlesmesinin ileride kurulmasi ydnunde anlasiimasinin
birbirinden ayri durumlar oldugunu belirtmistir. Yani taraflardan birinin digerine "ben
su taginmaz igin seninle ileride satis s6ézlesmesi yapacadim demesi” tasinmazin
satildigi anlamina gelmemektedir. Burada, sadece taraflarin ileride asil s6zlesmeyi
yapma borcu altina girdigi goérilmektedir. Cenberci ayrica, tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinin tapuya serh edilmesi durumunda, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 26.
maddesine goére "serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz" ise tapu sicil
gorevlileri tarafindan serhin resen terkin olunacagini belirtmesinden dolayi, agik¢a
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin tasinmaz satis sézlesmesinden bagimsiz bir

kavram kabul edildigini belirtmistir.>

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop da Cenberci'nin bu gértsiine paralel olarak,
Tapu Kanunu'nun 26. maddesinin tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesini, tasinmaz satis

sOzlesmesinin bir 6n safhasi olarak saydigina isaret etmektedir.3!

Reisoglu da benzer sekilde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin bir 6n
s6zlesme oldugunu kabul etmekte, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi uyarinca
tasinmaz mdilkiyetinin devri icin taraflarin ayrica tapu sicil memurunun &6nine
giderek asil sdzlesme olan tasinmaz satis sdzlesmesini akdetmeleri gerektigini

belirtmektedir.32

Akyigit ise tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin amacinin, tasinmazin
malkiyetini hemen gecirmek olmadigini, bunu saglayacak olan kurumun tasinmaz
satis sdzlesmesi oldugunu belirtmistir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin

amacinin ise tasinmaz satis sozlesmesinin yapilmasini saglamak oldugundan

2 Kilig, s. 1549.

30 Cenberci, s. 11-12.

31Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 691-692; Burada belirtilen 6n safha olmasi niteliginden,
tasinmaz satis sdzlesmesinin kurulabilmesi icin 6ncelikli olarak tasinmaz satis vaadi
stzlesmesinin kurulmus olmasi zorunlulugu anlasiimamalidir. Yani taraflar taginmaz satig
vaadi s6zlesmesi yapmaksizin dogrudan tapu memuru Oniinde tasinmaz satis s6zlesmesi
de yapabilir (Kocayusufpasaoglu, s. 71).

32 REISOGLU, Safa: Tiirk Esya Hukuku Cilt 1, Besinci Basi, Ankara, 1977, s. 175-176.
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bahsetmistir.® Bu baglamda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin bir 6n stzlesme

oldugunu kabul etmigtir.

Feyzioglu ise isabetli olarak tasinmaz satisi ile tagsinmaz satis vaadinin ayni
nitelikte islemler olmadigini, tasinmaz satis sdzlesmesi ile taraflarin alim satim
iradelerinin kesin olarak ifade edildigini ve bunun sonucu olarak da tasinmazin
mulkiyetinin devri ile kararlastirilan bedeli 6deme borglarinin karsilikli olarak
sdzlesmenin kurulmasiyla birlikte dogdugunu belirtmistir. Buna karsin tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesinde, tasinmazin satimina iliskin ortada daha kesin bir irade beyani
bulunmamaktadir. Taraflar sadece ileride kurulacak tasinmaz satis sdzlesmesinin
kurulmasi ydninde birbirleriyle anlasmislardir. Bu nedenle tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesi bir 6n sézlesmedir.34

Kocayusufpasaoglu ise, yasanin, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
tasinmaz satis s6zlesmesinden ayri bir yer verdigine dikkat cekmigtir. Yazara gore
de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bir 6n sbézlesmedir. Tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesi borg¢landirici bir islem olmakla birlikte, tasinmaz satis s6zlesmesi ondan
daha farkli bir yapidadir. Kocayusufpasaoglu'na gére tasinmaz satis sdzlesmesi
bizim hukukumuza gére, iceriginde hem borglandirici bir islem olma d6zelligini tasir,
hem de tasinmazin mdilkiyetini gecirecek tasarrufi igslem niteligindeki tescili igerir.
Yani taginmaz satis s6zlesmesi hem borglandirici bir islem olup, hem de igeriginde
tasarruf islemi olan tapu siciline tescili icerir. Oysa 6n s6zlesme olan tagsinmaz satis

vaadi sO0zlesmesi sadece borglandirici bir iglemdir.35

Kocayusufpasaoglu'nun gorusu uygulamada gOrilen sistemi
dogrulamaktadir. Ancak yine de bu goéris doktrinde elestiriimistir. Zira tasinmazin
malkiyetinin devrini gerceklestirecek olan tapu katugune tescil islemi ve buna
dayanilarak satici tarafindan yapilacak tescil talebi bir tasarruf islemidir. Oysa
tasinmaz satis sdzlesmesi sadece borglandirici bir islem olup igeriginde tasarruf
islemini barindirmaz. Bu nedenle tescil talebi ile tasinmaz satis s6zlesmesinin de

ayni anda yapilmasi gerekmez. 3¢

33 AKYIGIT, Ercan: Yeni Borclar Kanunu'na Goére Satis-Mal Degisimi ve Bagislama
Sozlesmeleri, Ankara, 2011, s. 122.

34 Feyzioglu, s. 104.

35 Kocayusufpasaoglu, s. 70-71.

36 TANDOGAN, Haltk: Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, Cilt: I/1, Timii Yeniden islenmis
ve Genisletilmis Besinci Basim'dan Altinci Tipkibasim, Istanbul, 2008, s. 244; Benzer sekilde
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Tasinmaz satis sdzlesmesinin, iceriginde tasarrufi bir islem barindirmadigi
goriist daha isabetlidir.3” Tirk esya hukukunda da benimsendigi Uzere ayni haklara
iliskin tapu katigine yapilacak tasarruf islemleri nitelikleri geregi illi yani sebebe
bagli islemlerdir. 28 Yani bu islemlerin gecerliligi onlara esas teskil eden borglandirici
islemin gecerliligine baghdir. Bu baglamda tasinmaz satis s6zlesmesi tapu kuttiguine
yapilacak tescil isleminin kazanim sebebini (hukuki sebebini) olusturan borglandirici
bir islem olup,?® tapu siciline tescil icin yapilacak istem“° ise bir tasarruf islemi
olusturmaktadir.4! Borglandirici islem olan tasinmaz satis sézlesmesi sarta bagli
olarak kurulabilecekken, tescil islemi sarta bagl olarak yapilamamaktadir. 4> Bu
nedenle sarta bagh bir tasinmaz satis sozlesmesi yaptiktan sonra sartin
gerceklesmesi  beklenip, sonradan tescil isteminde bulunulmasi pekala
mumkinddr. 43 Nitekim TBK'nun 243. maddesinde, "Bir tasinmazin kosula badli
satiginda, kosul gerceklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz"” hUkmu ge¢cmekte,
bu hikimden de acgik¢ca anlagilacag! Uzere sarta bagl olarak yapilmis satis
s6zlesmesine dayanilarak tapu siciline tescil talebinde bulunulabilmesi i¢in ancak

sartin gergeklesmis olmasi gerekmektedir.**

Sungurbey de Kocayusufpasaoglu'nun tasinmaz satis stzlesmesinin tasarruf islemini de
icerdigi gorisiini elestirmistir (Sungurbey, s. 37-38).

87 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop kanunumuzun tasarruf islemini satis akdinin iginde
saymadigini belirtmistir (Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 328).

3 UNAL, Mehmet/ BASPINAR, Veysel: Sekli Esya Hukuku, Goézden Gegirilmis ve
Genigletilmis 7. Baski, Ankara, 2015, s. 70; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 324-325.
Turk Medeni Kanunu madde 1024: "...Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya
hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur..."

%9 Buna karsilik tasinmaz satis vaadi sGzlesmesi, tek basina, tapu siciline yapilacak olan
tescile hukuki sebep olusturmaz. Yani, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayanilarak tapu
kitigune tescil talebinde bulunulamaz (Ayan, s. 141; Reisoglu, Safa, Esya, s. 175;
Tungomag, s. 281; Kocayusufpasaoglu, s. 145).

40 Bu istemde bulunacak kisi kural olarak, tapu sicilinde tasinmaza malik olarak gdéziiken
kisidir.(2013/5150 Karar Sayili Tapu Sicil Tuazdgi'nin 17. maddesi: " Kanuni istisnalar
disinda, tapu sicilinde hak sahibi olan kisiler istemde bulunabilir.") istisnai haller igin bkz.
ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Genigletilmis 5. Baski, Ankara, 2012, s.
127-128; ERTAS, Seref: Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Genigletilmis 10. Baski, izmir,
2012, s. 146; AKIPEK, Jale/ AKINTURK, Turgut: Esya Hukuku, istanbul, 2009, s. 296.

41 Akipek/Akintlrk, s. 289-291; KOMURCU, Ayla: Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Yayinlanmamis Yiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi,
istanbul, 2001, s. 11; Ertas, s. 154; Reisoglu, Seza, s. 554.

Tescil isteminin hukuki mahiyeti de doktrinde tartismalidir. Bir gértise goére tescil talebi ayni
bir sdzlesme iken, bir bagka goérise gore tescil talebi ayni etkisi olmayan usuli bir igslem, diger
bir gorise (ki ginimizde hakim olan goériise) goére tescil talebi, talepte bulunanin tek tarafli
iradesine dayanan bir tasarruf islemidir (Bu konu hakkinda ayrintih bilgi igin bkz.
Unal/Bagpinar, s. 290-291; Akipek/Akintiirk, s. 292; Esener/Gliven, s. 127).

42 Ertas, s. 145; Tungomag, s. 271; Unal/Baspinar, s. 290; Reisoglu, Safa, Esya, s. 123-124.
43 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 331; Tandogdan, s. 273.

4 Yavuz, s. 124-125; Tungomag, s. 271.
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Goruldigu Gzere doktrinde kabul edilen goéris tasinmaz satis s6zlesmesinin
tasarruf islemi olan tescil talebini icermedigi yénindedir. Ancak uygulama bu dogrultuda
degildir. Uygulamada tapu memurlar tasinmaz satis sézlesmesi ile tescil talebini ayni
basili kagit Uzerinde isleme almakta, tescil sonradan yapilmak Uzere sadece taginmaz
satis sOzlesmesi yapmaya yanasmamaktadirlar.*® Gergekten de uygulamada tasinmaz
satis sozlesmeleri "akitli islemler” olarak tapu dairelerinde islem goérmekte, bu akit ise
resmi senet adi altinda basili bir kagit seklinde diizenlenmektedir.*® Bu senede
taraflarin tasinmazin satisina iliskin beyanlari yazilimakta ve sayfanin alt kisminda
onceden basil sekilde "taraflar bu .......... akdinin tapu siciline kayit ve tescilini talep
ettiler" seklinde ibare bulunmaktadir. Bu ibaredeki noktali yer, taraflar tagsinmaz satis
s6zlesmesini yaparken "satis" (akdi) olarak doldurulmaktadir. Bu durumdan da
anlagilacagi Uzere tasinmaz satis s6zlesmesi esasen tescilden ayri ve bagimsiz bir
borclandirici islem olmasina karsin, uygulamada tasinmaz satis sézlesmesi ile tescil

talebi ayni islem iginde diizenlenmektedir.4”

Tdm bu doktrindeki tartismalara baktiimizda sonu¢ olarak tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinin 6n sdzlesme oldugu gorugu agir basmaktadir. Bununla birlikte
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin esasen satis s6zlesmesi oldugunu 6ngoéren
yazarlarin yapmis olduklari aciklamalarin da kendi iginde tutarl olduklarini sGylemek
yanlis olmayacaktir. Ozellikle taraflarin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini
akdettikten sonra tekrar tasinmaz satis so6zlesmesi icin har¢ 6demesi ve tapu
memurunun énine gitmesi gergekten de dolambagh bir yol gézikmektedir. Bununla
birlikte taraflarin bu sekilde davranmay! istemesi, kendilerini glivence altina alarak
hareket etmesi de pekala mimkindur. Kaldi ki kanun koyucumuzun tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesine ayri bir hukuki nitelik tanidigi da tartismasizdir. Pek ¢cok hukuki
dizenlemede (6098 sayili TBK m. 237, 1512 sayili Noterlik Kanunu m. 60/3 ve 89,
2644 sayili Tapu Kanunu m. 26, 4721 sayili TMK m. 1009 vb.) tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesi, tasinmaz satis s6zlesmesinden ayri bir sekilde dizenlenmis, ona ayri
ve bagimsiz bir nitelik taninmistir. Doktrindeki distnceler ve mevzuatimizdaki bu
dizenlemeler karsisinda Yargitay da onlara paralel sekilde gerek eski tarihli gerek
yeni tarihli bir cok kararinda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini bir 6n sézlesme
olarak kabul etmigtir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 08.07.2009 T. 2009/14-238

4 Tandog@an, s. 245; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 331-332; Reisoglu, Safa, Egya, s.
124. Yavuz, tasinmaz satis sdzlesmesinin bor¢ dogurucu bir sézlesme oldugunu kabul
etmis, bir kisinin kendisine ait olmayan tasinmazi da pekala tasinmaz satis sdzlesmesine
konu edebilecegini belirtmistir (Yavuz, s. 117-118).

46 KOCAK, Hiiseyin: Tapu-Fen islemleri, Giincellenmis 3. Baski, Ankara, 2013, s. 17.

47 Kémdrcd, s. 13; Resmi senet 6rnegi icin bkz. Reisoglu, Safa, Esya, s. 125-126.
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E., 2009/325 K. sayill kararinda tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinin 6n s6zlesme
oldugu su sekilde belirtilmistir: "Bilindigi lizere tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri, bir
tarafa veya iki tarafa o tasinmazin satig akdinin yapilmasini istemek hakki saglayan

bir 6n akittir."48

Baska bir Yargitay kararinda da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin, asil
s6zlesme olan tasinmaz satis s6zlesmesinden farkli bir hukuki nitelie sahip oldugu
su sekilde belirtilmistir: "...taginmaz satis vaadi sézlesmeleri Borglar Kanunumuzun
Tirk Hukukuna getirdigi yeniliklerdendir ve daha c¢ok da kogullari heniiz
gerceklesmedigi icin kurulmasi olanaksiz olan asil satim sézlesmesinin gérevini
yerine getirmek lizere kolay ve givenli bir yol olarak gériliip, tercih edilen bir

sbézlesme tiirddiir."™®

C.  TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN
HUKUKI NITELIGI

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin hukuki niteligini belirledikten sonra,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin hukuki niteligini de belirlemek

gerekir.

1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Hakkin
Kisisel Hak Olusturmasi

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi taraflar arasinda bor¢ doguran
sOzlesmelerdir.>® Taginmaz satig vaadi sdzlesmesi ile sézlesmeye konu tasinmazin

mulkiyeti el degistirmemekte, sadece sozlesmenin taraflarindan birisine veya her

48 Benzer kararlar icin bkz. Yargitay HGK. 14.02.1996 T. 1995/14-963 E., 1996/69 K. sayili
karari; Yargitay 14. HD. 28.09.2007 T. 2007/9734 E., 2007/10978 K. sayil karari: "Taginmaz
satig vadi sbzlesmesi bir satis akdi degil, ileride satim akdinin yapilacagina dair bir 6n
akittir."; Yargitay 14. HD. 18.04.2007 T. 2007/3765 E., 2007/4443 K. sayil karari: "Tasinmaz
mal satis vaadi s6zlesmeleri kaynagini Borg¢lar Kanunu'nun 22. maddesinden alir. Bu tir
sbézlesmeler alacaklisina dogrudan tagsinmaz miilkiyetini gecirmez ... tasinmaz mal satis
vaadi sézlegsmeleri, asil igslem ileride yapilmak (lizere yapilan bir én akit (akit yapma
vaadi)dir."; Yargitay 14. HD. 08.11.1983 T. 1983/6969 E., 1983/6808 K. sayili karari: "Satis
vaadi sbzlegsmesi, bor¢ doguran ve aliciya ilerde adina mdilkiyetin nakledilmesini isteme
olanagini saglayan bir 6n akittir."; Yargitay 14. HD. 18.05.1982 T. 1982/2485 E., 1982/3186
K. sayil karari: "Satis vaadi s6zlesmesi, herhangi bir taginmazin veya o tasinmazin belli
paynin miilkiyetini iktisap edebilmek amaci ile diizenlenen bir 6n akittir."

4% Yargitay HGK. 05.12.2001 T. 2001/13-1021 E., 2001/1101 K. sayili karari.

50 Kilig, s. 1150; Ozenli, s.15; Kocayusufpasaoglu, s. 144.
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ikisine, ileride kurulacak olan asil satis s6zlesmesinin yapiimasini isteme hakki
verilmektedir.>! Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan bu hak ise, herkese
karsl ileri sUrtlebilen bir ayni hak degil, sadece taraflar arasinda hikim doguran
kisisel bir hak olusturur.5? Bu hak kisisel bir hak olmakla birlikte kisiye bagli bir hak
da degildir.>3 Taraflar sézlesmeden dogan bu kisisel haklarini yalniz birbirlerine ve

kanuni haleflerine karsi ileri sirebilmektedir.>*

Nitekim Yargitay da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin bir
kisisel hak olusturdugunu belirtmistir. Buna gore, "Kaynagini Borglar Kanununun 22.
maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri, Borglar Kanununun 213.
maddesiyle Tirk Medeni Kanununun 706. ve Noterlik Kanununun 89. maddesi
hukimleri uyarinca noter 6niinde re'sen diizenlenmesi gereken ... kisisel hak

saglayan sézlesme tuirtidiir.">

Bir bagka Yargitay kararinda da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan
hakkin ayni hak olusturmadidi ilgilisine kisisel hak bahsettigi su sekilde belirtiimigtir:
“Bu haliyle ilgilisine sahsi hak saglayan satig vadi s6zlesmesi ... ayni hak glicli

tasidigi kabul edilemez."®

2. Taginmaz Satig Vaadi Sozlegsmesinden Dogan Kisisel
Hakkin Ug¢ilinci Kisilere Devri

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel hakkin Gglncu kisilere

devri mimkindir.5” Bu bakimdan kanun koyucumuz herhangi bir sinirlayici hiikiim

51 Akyigit, s. 122; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 390; Yavuz, s. 126.

52 SURLU, Mehmet Handan: Aciklamali ictihath Tasinmaz Satis Vaadi Satis Vaadine Dayali
Tapu Iptali-Tescil ve Elatmanin Onlenmesi Davalari, Yeni Borclar Kanunu ve HMK'na Gére
Gulncellenmis 3. Baski, Ankara, 2014, s. 34; Ayan, s. 138; Cenberci, s. 40;
Kocayusufpasaoglu, s. 144; Eren, Borglar Ozel, s. 194; Feyzioglu, s. 104-105. Tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesinden dodan hakkin kisisel hak olusturmasi tasinmaz satis vaadi
stzlesmesinin hukuki niteliginden bagimsiz bir kavramdir. Karahasan'a gore ister tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesi 6n sozlesme olarak kabul edilsin isterse de asil tasinmaz satis
s6zlesmesi olarak kabul edilsin, her iki durumda da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden
dogan hak kisisel bir hak olusturur (Karahasan, s. 453).

53 Akyigit, s. 122.

54 Ozenli, s. 15; Kémiirci, s. 29.

%S Yargitay 14. HD. 04.05.2016 T. 2015/3212 E., 2016/5499 K. sayili karari; Benzer kararlar
icin bkz. Yargitay 14. HD. 04.05.2016 T. 2014/17467 E., 2016/5495 K. sayili karari, Yargitay
14. HD. 04.04.2016 T. 2014/16955 E., 2016/4009 K. sayil karari, Yargitay 14. HD.
27.02.2013 T. 2013/735 E., 2013/2806 K. sayil kararl.

%6 Yargitay 14 HD. 28.09.2007 T. 2007/9734 E., 2007/10978 K. sayil karar!.

57 Karahasan, s. 455; Cenberci, s. 58; Surlu, s. 191; Tungomag, s. 298.
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getirmemistir. 6098 sayill TBK'nun 183. maddesinde dizenlenen alacagin devri
hiklimlerine goére, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan kisisel hakkin
Gguincl kisilere devri yapilabilir.5® TBK'nun 184. maddesi geregince yapilacak devrin
gecerli olabilmesi igin yazili sekilde yapilmis olmasi gerekmekte, ayrica borglunun
rizasi da aranmamaktadir.>® Sayet tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflari
arasinda devri engelleyen bir s6zlesme yapilmamigsa, gerek tasinmazin ileride
kendisine satisi vaad edilen taraf (vaad alacaklisi), gerekse tasinmazin ileride
satisini vaad eden taraf (vaad borglusu), s6zlesmeden dogan kisisel hakkini tG¢inci

kisilere devredebilecektir.°

Vaad alacaklisinin da, vaad borg¢lusunun da sdzlesmeden dogan kisisel
hakkini Gg¢lncu kisilere devretmesi mimkinddr. Bu bakimdan sézlesmenin diger
tarafini olusturan kiginin rizasinin da alinmasi gerekmemektedir. Kanun koyucunun
burada aradi§i sart, bu haklarin devredilmesini saglayacak olan lclncl Kkisilerle
yapilacak sdézlesmelerin yazili sekilde yapilmasi sartidir. Tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden dogan kisisel hakki devralan Gglincl kisi de, bu hakka dayanarak
tasinmaz satis vaadi sdézlesmesinin diger tarafina karsi, sézlesmeden dogan borcun
yerine getirilmesini isteyebilecektir. ¢ Bununla birlikte tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden dogdan kisisel hakkini devreden kisi de, artik bu hakkina dayanarak

sOzlesmenin diger tarafina karsi herhangi bir talepte bulunamayacaktir.5?

58 Zevkliler/Gokyayla, s. 68; Cenberci, s. 58.

59 Ayan, s. 141; Eren, Borglar Ozel, s. 194; Kilig, s. 1575. Yargitay 14. HD. 17.06.1986 T.
1986/285 E., 1986/4194 K. sayih kararina gore ".. satis vaadi sbzlesmesi sahsi hak
sagladigindan ... borglunun riza ve muvafakatina bakilmaksizin lg¢lnci kisiye devri mimkiin
bulundugundan hukuken gecerlidirler."

80 Kilig, s. 1574. Yargitay 14. HD. 18.02.2002 T. 2002/1066 E., 2002/1155 K. sayili kararina
gore "Satis vaadi sézlesmeleri sahsi hak dodguran akitlerdendir. Béyle bir sb6zlesme ile
alacakli durumuna gelen kimsenin hakkini Uglncd bir kigsiye devir ve temlik edip
edemeyecedi s6z konusudur. Kanun veya akit ile yada isin mahiyeti icabi olarak menedilmig
olmadikga borglunun rizasini aramaksizin alacakli alacagini lgtncii bir sahsa temlik edebilir.
Satis vaadi sbézlesmesinden dogan hakkin 3. bir kisiye temlik edilemeyecedine iligkin bir
kanun hiikmii bulunmadigi gibi bu akitle 6nlenmis de degildir. Bu durumda alacagi temelliik
eden kimse temlik edenin yerine gecerek onun haklarini kullanabilir.”

Buna karsilik Kocayusufpasaoglu tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde aksi kararlastiriimis
ya da sonradan vaad borglusu tarafindan onay verilmis olmadikga, vaad alacaklisinin
stzlesmeden dogan kisisel hakkini (satin alma hakkini) devredemeyeceg@i gortstndedir
(Kocayusufpasaoglu, s. 147).

61 Akyigit, s. 122; Surlu, s. 191; Ertas, s. 302. Yargitay 14. HD. 16.02.1982 T. 1982/141 E.,
1982/859 K. sayili kararina gore ".. tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan sahsi
hakkin satis vaadinde bulunanin rizasi aranmaksizin lglncl kisiye yazili sekilde temliki ...
gecerlidir. Temelliik eden kisi satis vaadinde bulunana karsi feraga icbar suretiyle tescil
davasi acgabilir.”

62 Cenberci, s. 58.
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Burada, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogdan kisisel hakkini Gglinci
kisiye devreden tarafin, hakkini devretmesiyle birlikte, bu s6ézlesmeden dogan
borcunu ifa etmekten de kurtulmus olup olmadidi sorusu akla gelmektedir. Boyle bir
durumda taraflar arasinda dogan borg iligkisinin kendisi degil, ancak iliskiden dogan
alacak hakkinin devri s6z konusu olacagindan, alacagini devreden kisi hala
s6zlesmeden dogan borglarini yerine getirmekle yukimll olacaktir.53 Eger alacagini
devreden kisi sdzlesmeden dodan borcunu da devretmek isterse artik burada
alacagin devri hikUimlerine gore degdil borcun nakli hiukimlerine goére islem tahsis
edilmelidir.%* Zira tasinmazi ileride belirli bir bedel karsiliginda satmayi vaad eden
taraf yani vaad borglusu, TBK'nun 188. maddesi geregi devri 6grendigi sirada
devredene kargl sahip oldugu savunmalari, devralana kargi da ileri sUrebilecektir.
Eger devralan, devraldi§i hakka dayanarak vaad borglusuna karsi tapu iptal ve tescil
davasi (feraga icbar davasi) agarsa, bu davada vaad borg¢lusu bedelin 6denmedigi

defini pekala devralana karsi da ileri stirebilecektir.

Bununla birlikte 6098 sayili TBK'nun 205. maddesi ile dizenlenen ve yeni bir
kurum olan sozlesmenin devri ve sdzlesmeye katiima hukumlerine gére tasinmaz
satis vaadi sbézlesmesinden dogan hak ve borglarin Gglnclu bir Kisiye
devredilebilmesi mimkin goézikmektedir. Bu sbézlesme, sbézlesmeyi devralan ile
devreden ve sozlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin bu
s6zlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte butlin hak ve borglarini devralana
geciren bir anlagsma oldugundan; sayet tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde asil
satis s6zlesmesi icin kararlastirilan bedel bakimindan bir 6n 6deme yapilmadiysa ve
taraflar arasinda hak ve borglar daha yerine getiriimediyse, devralan acgisindan
s6zlesmenin devri yoluna gidilmesi daha yerinde olacaktir. Ancak unutmamak
gerekir ki, TBK'nun 205/lll. maddesi geregince so6zlesmenin devrinin gecerliligi
devredilen s6zlesmenin sekline baglidir. Kisacasi TBK'nun 205. maddesi anlaminda
tasinmaz satis vaadi sb6zlesmesinin devri yoluna basvurulabilmesi igin, yapilacak
devrin taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin tabi oldugu sekle (ki bu sekil resmi sekil)

bagl olmasi gerekir.

Tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesinden dogan kisisel hakkin, TBK'nun 183. ve
184. maddesi geregi Uguncl kisiye devredilmesi haricinde, bu hakkin sézlesmenin

taraflarindan birinin 6lmesi halinde o Kkisinin mirascilarina intikal etmesi de

62 Ozenli, s. 19; Kilig, s. 1574; KARATAS, izzet: Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve
Yuklenicinin Temliki Isleminden Kaynaklanan Davalar, Ankara, 2009, s. 150.
64 Ozenli, s. 19.
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mUmkiindir.%® Bu bakimdan 6len tarafin vaad alacaklisi veya vaad borglusu olmasi
fark etmez. Her iki durumda da o&len kisinin sbézlesmeden dogan haklari
mirascilarina intikal eder.¢ Hatta vaad borglusunun 6lmesi durumunda, tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak, vaad bor¢lusunun mirasgilarina karsi da ileri

surdlebilir.8”

3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Kisisel
Hakkin Tapu Siciline Serhi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan hakkin tapu siciline serh
edilebilme olanagi vardir. Bu hak, gerek 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 6217 sayil
Kanun ile degisik 26. maddesi ile gerek 4721 sayih Turk Medeni Kanunu'nun 1009.

maddesi ile taginmaz satis vaadi sdézlesmesinin taraflarina taninmistir.

Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gore, "... noterler tarafindan tanzim edilen
gayrimenkul satig vadi sézlesmeleri ... taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline

serh verilir.”

TMK'nun 1009. maddesine goére de, ".. tasinmaz satis vaadi
sézlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecedi kanunlarda acgik¢a 6ngériilen

diger haklar tapu kiitigine serhedilebilir."

Her iki diizenleme ayri ayri incelendiginde birbirlerine engel teskil edecek bir
durum sb6z konusu olmayip, her iki diizenleme de hikmen gecerlidir. % Ancak
TMK'nun lafzi, Tapu Kanunu'nun lafzina gére daha yerindedir. Tapu Kanunu'nda
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline serh edilebilecegi sdylenmistir.

Ancak, tapu siciline serh edilecek husus tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kendisi

8 Surlu, s. 192; Ozenli, s. 21; Kocayusufpasaoglu, s. 147; Karahasan, s. 455.

66 Ozenli, s. 21; Surlu, s. 192.

67 Karahasan, s. 455; Cenberci, s. 61. Yargitay 14. HD. 06.12.2015 T. 2014/7226 E.,
2015/1257 K. sayil kararina gore "Satis vaadi sézlesmesinde miilkiyeti nakil borcu
ylkiamltsindn 6limd  halinde dava mirasgilarina karsi ybneltilerek tescil istenebilir."”;
Yargitay 14. HD. 16.09.1975 T. 1975/2515 E., 1975/3715 K. sayili kararina gore " Satis
vaadi sézlesmesiyle edinilen sahsi hakkin bagkasina devri mimkdindir. Devralan Kkisi
saticiya kargi feraga icbar davaci agabilecedi gibi satici 6lmiigse onun mirasgilarina karsi da
bu hakkini kullanabilir."

% Surlu, s. 163; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 392.
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degildir. Tapu siciline serh edilecek husus, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde

vaad alacaklisi lehine dogan satin alma hakkidir.®®

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin, tapu siciline serh
edilebilmesi imkani s6zlesmenin her iki tarafina da taninmigtir. Taraflardan birisi tek
basina da tapu memurundan bu hakkin tapu siciline serh edilmesini isteyebilir.”®
Bunun igin ayrica taraflar arasinda bir serh anlagsmasinin yapilmasi da gerekmez.”*
Yani, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinden dodan hakkin tapu siciline serh

edilebilmesi igin gecgerli bir tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin mevcut olmasi

8 Yavuz, s. 128; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 392; Eren, Borglar Ozel, s. 197;
Tandogan, s. 252; Kocayusufpasaoglu, s. 190; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 698;
Esener/Given, s. 206; Kilig, s. 1577; ARPACI, Ahmet Murat: "Gayrimenkul Miilkiyetinin,
Satis Vaadinin Ifa Edilmemesi Sebebiyle Mahkeme Karari lle Kazanilmasi”, Prof. Dr. Erhan
Adal'a Armagan, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, 2011, Cilt:VIIl, Say::2, 2012,
Cilt:IX, Sayi:1, s. 1084.

Kocayusufpasaoglu, vaad bor¢lusu lehine dodan tasinmazin satisini isteme hakkinin tapuya
serh edilmesinin lGzumsuz ve manasiz oldugunu sdylemis, bu durumda satis vaadi
s6zlesmesinin aynen ifasini engelleyen ve buna zarar veren tasarruflara karsi korunmasi
amacinin mevcut olmadigindan bahsetmistir (Kocayusufpasaoglu, s. 190). Gergekten de
serhin amaci vaad alacaklisinin s6zlesmeden dogan hakkini, sézlesmeye konu tasinmaz
Uzerinde serhten sonra ileri surllen haklara karsi korumak oldugundan, vaad bor¢lusunun
tasinmazin satisini isteme hakkinin tapu siciline serh edilmesinin bir anlami
bulunmamaktadir.

0 Surlu, s. 163; Ayan, s. 139; Tandogan, s. 252; Tungomag, s. 294; Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, s. 392; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 698; Gimus, Borglar Ozel, s. 132;
Ertas, s. 303. Yargitay 14. HD. 21.09.2006 T. 2006/9207 E., 2006/9484 sayili kararina gore
"Dava ... tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesine ... iliskindir. Noterlerin sekline uygun olarak
diizenledikleri bu tiir s6zlesmelerin taraflardan birinin talep etmesi (zerine ilgili tagsinmazin
siciline serh olanagi vardir."”

"t Cenberci, s. 49; Surlu, s. 164; Ayan, s. 139; Kilig, s. 1577; Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, s. 392; Ozenli, s. 41; Zevkliler/Gdkyayla, s.68-69; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
S. 698; Tandogan, s. 252; Aydogu/Kahveci, s. 301; Gimiis, Borglar Ozel, s. 132; Karatas, s.
138; Eren, Borglar Ozel, s.197. Aksi gériiste olan Sungurbey, sézlesme taraflarinin serhin
yapilmasina iligkin serh anlasmasi yapmasi, aksi takdirde tapu siciline serh icin yapilan tek
tarafli bagvurunun (bildirimin) reddedilmesi gerektigini belirtmistir (Sungurbey, s. 47). Aksi
goruste olan Kocayusufpasaoglu da tapu siciline serhin yapilabilmesi icin taraflarin bu
hususta anlasmis olmasi gerektigini belirtmistir (Kocayusufpasaoglu, s. 191).

Yargitay 15. HD. 13.02.2004 T. 2003/3769 E., 2004/719 K. sayil kararina gbére "Medeni
Kanunumuza gére kanunda agikga beyan edilen akitlerden dogan sahsi haklar tapu
kiittigine serh verilebilir. Bunun igin genel olarak ayrica sbzlesmede serh anlasmasinin
bulunmasi gerekmekte ise de Noterler tarafindan diizenlenen gayrimenkul satis
vaadi sézlegsmeleri, taraflardan biri isterse tapu siciline serh verilir."; Yargitay 15. HD.
03.12.1991 T. 1991/ 4479 E., 1991/5820 K. sayili kararina gore "Siphesiz ... gayrimenkul
satig vaadi sézlesmelerinin tapuya serhi igcin ayrica bir serh anlasmasina liizum yoktur.
Taraflardan birinin talebiyle bu serhin verilmesi miimkiinddr."; Bununla birlikte taginmaz satig
vaadi s6zlesmesi ile bir bagka sdzlesmenin karma sekilde kuruldugu durumlarda Yargitay
ayrica serh anlagsmasinin varligini aramistir. Bu hususta Yargitay 15. HD. 11.12.1997 T.
1997/4209 E., 1997/5345 K. sayili kararina gore "Karma nitelikli "kat karsiigi insaat
s6zlesmeleri" satis vaadinden ziyade eser agirlikli sb6zlesmelerdir. Bu nedenle, Tapu
Kanunu'nun 26.maddesindeki salt "gayrimenkul satis vaadi"ne iligskin olan tek tarafli serh,
eser sozlesmelerinde uygulanamaz. Kat karsiligi insaat sézlesmelerinin tapuya gerh
verdirilmesi i¢gin taraflarca bir serh anlagsmasinin yapiimasi zorunludur.”
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yeterlidir.”? Ancak taraflar, tagsinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan hakkin tapu
siciline serh edilemeyecegini kararlastirmiglarsa, bu hakkin tapu siciline serh
edilmesi imkaninin bulunup bulunmadigi tartismahdir. Bir goriise ”® gore taraflar
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesindeki hakkin tapu siciline serh edilemeyecegi
konusunda anlagsmiglarsa, artitk bu hakkin tapu siciline serh edilmesi mumkin
degildir. Diger bir gorise ’* gore ise Tapu Kanunu'nun 26. maddesinde gegen
"gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ... taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline
serh verilir' ifadesindeki "serh verilir" ibaresi, emredici bir kural oldugundan,
taraflarin bunun aksini kararlastirmasi TBK'nun 26. maddesi (milga BK'nun 19.

maddesi) geregince gegersizdir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh
edilebilmesi icin sozlesmenin taraflarindan birinin istemde bulunmasinin yeterli
olacag! kabul edilmekle birlikte, sayet vaad borclusu daha mdulkiyeti kendisinde
bulunmayan bir tasinmazi vaad alacaklisina ileride satmayi taahhit etmisse, bu
durumda vaad alacaklisi lehine dogan satin alma hakkinin tapu kitigine serh edilip
edilemeyecegdi sorusu gundeme gelecektir. Boyle bir durumda, vaad borglusunun
tasinmaz Uzerinde tasarruf salahiyeti bulunmadigindan, bu hakkin da tapu siciline
serh edilemeyecegi ileri sirllmektedir.”® Bu baglamda tasinmazin satisini vaad
eden tarafla, satig| vaad edilen tagsinmaz arasinda bir ilgi bulunmalidir. Sayet bu ilgi
yoksa, o tasinmaz lizerine bdyle bir serhin koyulmasi mimkin degildir.”® Ancak bu
ilginin, tasinmazin mutlaka vaad bor¢lusu adina tapuda kayitl olmasi anlamina

gelmemesi gerektigi de doktrinde belirtilmigtir.””

El birligi mulkiyetine konu tagsinmazdaki ortaklardan birinin payina iliskin satis

vaadi halinde, tagsinmazdan ayrilacak bir bélimUn satisinin vaadi halinde, hakkinda

2 Ozenli, s. 40-41; Kilig, s. 1577; Cenberci, s. 50. Bununla birlikte gegersiz bir taginmaz
satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin serhi, tgtincu kisileri baglamaz (Cenberci, s. 50);
Benzer sekilde noterde usuliine uygun olarak diizenlenmeyen ve bu nedenle gegersiz olan
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi hikim ve sonu¢ dogurmayacagindan, sézlesmeden dogan
hakkin tapu siciline serh edilmesi isteminde de bulunulamaz (Karatas, s.138); Yine benzer
sekilde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak belirli bir nedenle sona ererse,
ortada serhe konu olacak bir hak kalmadigindan, serhin sonu¢ dodurmasi kendisinden
beklenmeyecektir (Surlu, s. 166).

3 Cenberci, s. 49. Ayni goriste olan Yavuz da sozlesme ile serhin yapilamayacagi
hususunun kararlastirilabilecegini belirtmistir (Yavuz, s. 128).

7 Ozenli, s. 41.

S Kocayusufpasaoglu, s. 186; Kilig, s. 1578.

76 Surlu, s. 164.

7 Cenberci, s. 49-50. Benzer sekilde Ozenli de, vaad borclusu ile satisi vaad edilen
tasinmaz arasindaki ilginin, milkiyetin geciriimesi sirasinda g6z onlnde tutulacak ve
aranacak derecede ¢ok siki bir ilgi olmadigini belirtmistir (Ozenli, s. 43).
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ipotek veya haciz bulunan tasinmazin satisinin vaadi halinde, bu tasinmaz satis
vaadi sozlesmelerinden dogan hakkin tapu siciline serh verilmesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir. ® Hatta kat mudlkiyeti veya kat irtifaki kurulmadan ve
bagimsiz bélim ayri bir tagsinmaz niteligi kazanmadan dnce yapilan tasinmaz satis
vaadi sOzlesmeleri gegerli olacagindan, bu tasinmazlara iliskin yapilan tasinmaz
satis vaadi soOzlesmelerinden dogan hakkin tapu siciline serh edilmesi de

mUmkindur.”®

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinden dogdan satin alma hakkinin tapu
siciline serh edilebilecedini agiklamis bulunuyoruz. Simdi, s6z konusu bu kisisel
hakkin tapu siciline serh edilmekle nasil bir hukuki sonug ortaya ¢ikaracagi hususu
Uzerinde durmak gerekir. TMK'nun 1009/ll. maddesi bu hususta yol g&sterici
niteliktedir. S6z konusu hikme goére, "Bunlar serh verilmekle o taginmaz lizerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri strdlebilir." Yani tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel hakkin tapu kutigine serh edilmesiyle, bu hak
ilgili tasinmaz Uzerinde serhten sonra kazanilan haklara karsi ileri surUlebilir hale
gelmektedir. Serhten sonra kazanilan haklar bakimindan ise herhangi bir ayrim
yapilmamistir. Su halde serh edilen bu hak, o tasinmaz Uzerinde serhten sonra
mulkiyet veya sinirli ayni hak kazanan kisilere veya tapu siciline gserh verilen sahsi
hak sahiplerine karsi da ileri sirilebilir.2° Taginmaz satis vaadinden dogan kisisel
hakkin tapuya serh verilmesi ile bu hak guglendirilmis bir kisisel hakka donusur ve
serhten sonra tasinmaz Uzerinde hak iktisap eden kisilere karsi bu hak ileri
surulebilir hale gelir. Buna serhin kigisel hakki gugclendirici (munzam ayni) etkisi

denir.8! Ancak yine de bu kisisel hakkin ayni hakka donlstigi anlamina gelmez.82

8 Surlu, s. 164; Cenberci, s. 50; Ozenli, s. 43-45; Kémiirci, s. 32.

™ Kémdrcd, s. 32; Ayan, s. 139; Kilig, s. 1577. Yargitay 14. HD. 15.02.1990 T. 1989/1027 E.,
1990/1524 K. sayili kararina gore "Satis vaadi sézlesmesinin ayni sekilde kiitiige serhi igin
Tapu Kanununun 26. maddesi uyarinca ayrica gerh sbézlesmesinin diizenlenmesine
zorunluluk mevcut dedildir. Demek oluyor ki serh igin sézlesmenin varligi kafidir. Kat irtifaki
ya da kat miilkiyetinin heniiz kurulmamis olmasi davanin reddini gerektirmez. Bulunmasi
gereken plan ve proje getirtilerek incelenmeli, bu suretle arsa payinin tesbiti mimkin
olmadigi takdirde uzman bilirkisi araciligi ile 18 numarali dairenin arsa payinin ne olmasi
gerektigi saptanmali ve bu paya hasren satis vaadinin serhine karar verilmelidir."

80 Tandogan, s. 252-253; Akipek/Akintlrk, s. 472.

81 Zevkliler/Gokyayla, s. 69; Aydogu/Kahveci, s. 301.

82 Karahasan, s. 456; Ozenli, s. 51; Cenberci, s. 49; Kocayusufpasaoglu, s. 193; Eren,
Borglar Ozel, s. 194.

Bir sahsi hak tapu kutugune serh edilmekle ayni hak haline gelmez, sadece bu hakka esyaya
bagh hak niteligi kazandirilmis olur. Ayni haklar herkese karsi ileri sirulebilen haklar
olmasina karsin, tapu siciline TMK'nun 1009/Il. maddesi geregince serh edilen sahsi haklar,
ancak tasinmaz izerinde sonradan malik olan veya sonradan hak kazanan kisilere karsi ileri
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Kisisel hakkin tapu siciline serhi ile vaad alacaklisi iki sekilde bu hakkini
tasinmaz iizerinde sonradan hak iktisap edenlere karsi kullanabilir. ilk olarak, vaad
alacaklisi, serhten sonra o tasinmaz Uzerinde malik olan herkese karsi kisisel
hakkini ileri slirerek asil tagsinmaz satis s6zlesmesinin kendisi ile yapilmasini isteme
hakkini kullanabilir.82 Bu nedenle burada esyaya baglh bir borg iligskisinin kuruldugu
aciktir.84 Hatta vaad alacaklisi, yeni malike kargi serh edilmis bulunan bu hakkini
ileri surerek tasinmaz satis sdzlesmesinin yapiimasini isterse, ve yeni malik de satis
sOzlesmesini yapmaktan kacinirsa, ona karsi dava agarak sbzlesmeyi ifaya
zorlayabilir, asil satis s6zlesmesinin kurulmasi icin kararlastirilan satis bedeli de

yeni malike 6denir.8>

ikinci olarak, vaad alacaklisi, serhten sonra o tasinmaz (izerinde baskalar
tarafindan kazanilmig olan haklarin ortadan kaldiriimasini isteme hakkina sahip olur.
Bu bakimdan sonradan kazanilmis olan hakkin ayni hak, sinirli ayni hak, kisisel hak

olusturmasi fark yaratmaz. Vaad alacaklisi bu haklarin tapu sicilinden terkinini

sirulebilir. Bu nedenle bu haklar tapu siciline serh edilse de kisisel hak niteliklerini korurlar
(Unal/Bagpinar, s. 349-350); Buna karsin bir baska gériis, bu haklarin tapu siciline serh
edilmesiyle bu haklarin ayni hak olusturmadigini, ama serh slresi boyunca bu haklara aynilik
kuvveti verildigini kabul etmektedir (Reisoglu, Safa, Esya, s. 178; Surlu, s. 165; Karahasan,
s. 456; Ozenli, s.51; Cenberci, s. 49; Kilig, s. 1577); Ancak, aynilik etkisi kazanma tabirinin
pek dogru bir tabir oldugu sdylenemez. Clnki aynilik kazanmadan kasit herkese karsi bu
hakkin ileri sirtlebilmesi anlami tasimasidir. Ancak tapu siciline serh edilen bu hak herkese
karsi degil, ancak o tasinmaz Uzerinde sonradan hak iktisap eden kisilere karsi ileri
surdlebilir. Nitekim Kocayusufpasaoglu da serh ile sahsi hakkin niteliginin degismedigini,
ancak kisisel hakkin ayni hakka benzer hukumler dogurdugundan bahsedilebilecegini
belirtmistir (Kocayusufpasaoglu, s. 194); "Hakikaten serh verilmig hak sey (zerinde dogrudan
dogruya bir hakimiyet (unmittelbare Sachherrschaft) saglamadigi gibi, bditiin lglnci
sahislara degil, sadece serhin himaye miiddeti zarfinda, seydeki hak sahiplerine karsi
dermayen edilebilmektedir" (Meier-Hayoz, Arthur: Vom Vorkaufsrecht, ZBJV, 92 (1956) s.
302, naklen Kocayusufpasaoglu, s. 194, dipnot. 30); Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop da,
kisisel hakkin tapu siciline serhi ile bu hakka ayni etkililigin saglanmis oldugu ve bu nedenle
esyaya bagl borg iliskisinin bulunmadigi goriisiind savunan Sungurbey'i elestirmekte, onlara
gore de tapu siciline serh verilmesi ile esyaya bagh bir borg iligkisi glindeme gelmektedir
(Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 387-388, dipnot. 12); Bununla birlikte Yargitay serh ile
birlikte sahsi hak bakimindan ayni bir etkinin olusacagini bazi kararlarinda su sekilde
ongormustur: Yargitay 14. HD. 10.07.2012 T. 2012/5952 E., 2012/9387 K. sayili karari
"Tasinmaza iligkin sézlesmelerin tapu kaydina serh edilmesini taraflar s6zlesme ile
kararlastirabilirler. Bu islemin amaci, iliskin bulundugu hukuki durumu lglncl kigilere karsi
ileri sdriilebilir hale getirmek, hukuki duruma aleniyet kazandirmaktir. Bu yéni ile serh ayni
bir etki ézelligini gésterir.”" ; Benzer sekilde Yargitay 17. HD. 21.05.2013 T. 2012/7284 E.,
2013/7365 K. sayili karari "Sahsi hak mahiyetinde olan gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi
tapu siciline gserh edilmedigi sirece (glincl kigiler acgisindan ayni etkinlik ve aleniyet
kazanmaz."

8 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 698; Tandogan, s. 253.

84 Esener/Gliven, s. 206; Tandogan, s. 253; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 698; Eren,
Borglar Ozel, s. 194.

85 Tandogan, s. 253; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 388; Kémiirci, s. 33.
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isteyebilir.86 Vaad alacaklisi tagsinmaz satis vaadi sdzlesmesinin aynen ifa edilmesi
icin vaad borc¢lusuna karsi dava acarsa, ve vaad olunan tasinmaz Uzerinde de
serhten sonra kazaniimis bu tarz haklar varsa, vaad alacaklisi tasinmazin bu
haklardan arindirilarak kendisine verilmesini de isteyebilir. Ancak bu durumda
tasinmaz Uzerinde hak elde etmis olan kisilere karsi, vaad borg¢lusu ile birlikte
husumet yoneltiimek zorundadir.8” Ancak, vaad alacaklisi, hak sahiplerine husumet
yoneltmeksizin tasinmazin kendi adina tescil edilmesini saglamissa, sonradan
acacagl bir dava ile de bu hak sahiplerine husumet yonelterek bu haklarin tapu

sicilinden terkinini isteyebilir.88

Buna karsin sézlesmeden dogan kisisel hakkin serhi ile tasinmaz malikinin
tasinmaz lzerindeki tasarruf yetkisi de engellenmis olmaz. Tasinmaz maliki yine de
tasinmazi Uglncu kisilere satabilir, devredebilir veya Uzerinde sinirli ayni ya da sahsi

haklar kurulmasina izin verebilir.8°

Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gore, "Serhten itibaren bes yil igcinde satis
yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil
mudlirii veya tapu sicil goreviileri tarafindan re'sen terkin olunur." Buna goére
tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan hakkin tapu kutigine serh edilmesi
durumunda serhin etkisi bes yil ile sinirlidir.®® Bu bes yillik slre igerisinde, asil
sbzlesme olan tasinmaz satis sbdzlesmesi yapilmaz ise yapilmis bulunan serh
etkisini yitirir. Bes yillik stre tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kuruldugu tarihten
itibaren degil, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan hakkin tapu siciline serh

edilmesinden itibaren baslar.®® Ayrica bu silire serhin etki siresiyle alakali olup,

86 Ayan, s. 139-140; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 698; Karahasan, s. 457; Reisoglu,
Safa, Esya, s. 178-179; Eren, Borglar Ozel, s. 198.

8 Surlu, s. 167; Kémurcu, s. 34; Kilig, s. 1579. Yargitay 18.12.1997 T. 1997/8619 E.,
1997/9292 K. sayili kararina goére "Dava, satis vaadi sézlesmesi uyarinca tasinmazin
lizerindeki hacizlerden arindirilarak adina tapuya tescili isteminden ibarettir. Bu tir davalarda
hem satig vaadi sb6zlesmesinde bulunan satici, hem de lehine haciz konulan sahsi hak
sahipleri davali olarak gésterilir",; Benzer yonde baska bir karar icin bkz. Yargitay 14. HD.
20.11.2001 T. 2001/7182 E., 2001/8059 K. sayili karari.

88 Kilig, s. 1579.

8 Esener/Glven, s. 206; Reisoglu, Safa, Esya, s. 178. Yargitay HGK. 01.04.2015 T.
2013/12-1693 E., 2015/1135 K. sayili kararina gore "Taginmaz satis vaadi sézlesmesi kural
olarak sahsi hak doguran bir sézlesme olmakla birlikte, Tapu Kanunu'nun 26 nci ve Tirk
Medeni Kanunu’nun 1009 uncu maddesi uyarinca tapu kaydina islenmekle ayni etkinlik ve
aleniyet kazanir. Tapu Kanunu'nun 26 nci maddesine gére bu hak 5 yil siireyle lglncl
kigilere karsi ileri sdriilebilir. Fakat bu ileri siirme yetkisi 6nleyici nitelikte degildir; bir diger
ifade ile tasinmaz satis vaadi alacaklisi taginmazin rizaen temliki, satisi, bagislanmasi veya
lizerine ipotek konulmasi ya da tasinmazin haczedilmesini engelleyemez."

% Eren, Borglar Ozel, s. 198; Ayan, s. 140.

91 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 382; Kémiirci, s. 35; Karatas, s. 138; Ozenli, s. 52.
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s6zlesmenin kurulduktan ne kadar slire sonra tapu siciline serh edilebilecegini

belirten bir siire de degildir.®2

Tapu Kanunu acik bir sekilde serhten itibaren bes yillin gegmesi ile satis
s6zlesmesinin yapilmasi gerektigini, sayet satis gergeklesmezse de tapu siciline
yapilan serhin resen tapu gorevlisi tarafindan terkin edilecegini belirtmistir. Ancak
doktrindeki bazi yazarlar serhin resen silinemeyecegi gorusiindedir. Ertas'a gore,
serh bes yillik slirenin gegcmesi ile etkisini vyitirir, fakat tapu sicilinden serhin
silinebilmesi icin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflarinin ikisinin de istemde
bulunmasi gerekir; sayet vaad alacaklisi bundan imtina ederse de, tasinmaz maliki
TMK'nun 1026. maddesine istinaden serhin terkin edilmesini isteyebilir. °® Buna
karsin bazi yazarlar kanunun agik ifadesi kargisinda isabetli olarak ayrica ilgililerin
istemde bulunmasina gerek olmadidini, bes yillik strenin bitimi ile serhin tapu

gorevlileri tarafindan resen terkin edilmesi gerektigini belirtmistir.®*

Sayet serh bes yillik siire dolmasina karsin tapu sicilinden resen silinmezse
ve tapu sicilinde kalmaya devam ederse, serhin etkisinin devam etmis olup
olmayacagi sorusunun yanitlanmasi gerekir. Kimi yazarlar bdyle bir durumda serhin
surenin dolmasi ile etkisini yitirdigini ve bu nedenle Uglncu kisilere karsi ileri
slrilebilme vasfini yitirdigini belirtmistir.®> Ancak uygulamada Yargitay kesin bir
gorus birligi icerisinde hareket etmemektedir. Yargitay bazi kararlarinda, bes yillk
slirenin gegmesi ile serhin etkisini yitirdigini belirtmisken,® bazi kararlarinda ise
resen silinme olgusunu kabul etmeyip ilgilisi tarafindan terkin igin istemde

bulunulmasini sart kostugundan serhin etkisinin devam ettigini belirtmistir.°” Bagka

92 Tandogan, s. 254; Cenberci, s. 50; Ozenli, s. 45-46; Yavuz, s. 128; Karatas, s. 138.

% Ertas, s. 303.

9 Cenberci, s. 50; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 699.

9 Cenberci, s. 50. Eren'in isabetli goriisiine goére bes yillik siire dolduktan sonra tapu sicil
memurunun serhi resen terkin etmemesi, hi¢ kimseye buna dayanma yetkisi vermez (Eren,
Borglar Ozel, s. 198).

% Bu yonde bir karar olan Yargitay 14. HD. 27.11.2001 T. 2001/7169 E., 2001/8258 K. sayili
kararina goére "... Tapu Yasasinin 26.maddesinin 6.fikrasi, satis vaadi s6zlegsmesinin tapu
siciline serh edilmesinden itibaren bes yil icinde satig yapilmazsa isbu serhin tapu sicil
memuru tarafindan dogrudan silinecegini éngérmektedir. Buna gbére gerh; 5 yil siire ile
gecerlilik ve kuvvetini korur, bu 5 yillik siirenin gegmesinden sonra herhangi bir karar veya
isteme gerek kalmadan kuvvet ve gecerliligini yitirir. Dolayisiyla serhle birlikte ayni etkili hale
gelen satis vaadi s6zlesmesi bu sirenin ge¢mesiyle tekrar sahsi hak durumuna déndgiir.
Uyusmazlik konusu olayda serhin siire yéniinden hikmdini yitirmesi nedeniyle satis vaadi
sézlesmesinin davali ... icin de baglayici oldugundan séz edilemez. "; Ayni yonde bagka bir
karar i¢in bkz. Yargitay 14. HD. 12.04.2002 T. 2002/2018 E., 2002/2822 K. sayil karari.

9 Yargitay 14. HD. 09.03.2006 T. 2006/1476 E., 2006/2652 K. sayili kararina goére "... Tapu
Kanunun ... maddesinin Tapu Sicil Tizigindn ... maddesi karsisinda terkin isleminin Tapu
Sicil Midiirltigii veya memurunca re'sen yapilacadi veya serhin kendiliginden hiikiimsiiz
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bir kararinda ise Yargitay, bes yillik strenin dolmasi ile serhin etkisinin yitirildigini,
ancak serh resen terkin edilmediyse, serhin ortadan kalktigini iddia etmenin

TMK'nun 1023 ve 1024. maddeleri geregince iyiniyetle bagdasmadigini belirtmistir.%®

2013 tarihli yeni Tapu Sicil Tizugu'nin 69/3. maddesi ise olayl daha da
karmasik hale getirmistir. Tapu Kanunu'nda serhin resen silinecegi hiikmune karsin
tuzikte ayn bir dizenleme vuku bulmustur. Buna gore, "Kanunda acgikg¢a gésterilen
héller ile serhedilmis kigisel haklarda ... belli bir stire séz konusu ise, bu siirenin
dolmasi hélinde tasinmaz malikinin istemi (izerine terkin islemi yapilir." Burada
esasen Tapu Kanunu'nun emredici hilkmine aykiri bir tizik hikmu getirilmistir. Su
halde, Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gbre bes yilin dolmasi ile resen terkin
edilmeyen serhler, ayrica tasinmaz malikinin istemi Gzerine de tapu sicilinden terkin
edilebilir. Yani esas olan serhin bes yillik siire sonunda resen terkin edilmesidir.
Sayet resen terkin edilme hususu gézden kagtiysa da tasinmaz malikinin de
istemiyle serhin terkin edilmesi saglanmaldir. Tuzuk maddesi baska turll
yorumlanirsa ve uygulama alani bulursa, agik bir sekilde tizigin kanuna Ustlnlik
kurdugu anlami ¢ikar ve bu sakincali haller dogurur. Nitekim Ayan da, bes yillik
surenin gegmesi ile tapu memuru tarafindan serhin terkin edilecegini belirtmis,

ancak tasinmaz malikinin de serhin terkin edilmesini isteyebilecegini ifade etmigtir.*®

Yargitay 14. HD. 01.03.2016 T. 2015/7039 E., 2016/2556 K. sayili kararinda
bes yillik sirenin dolmasina karsin serhin tapu sicilinden terkin edilmedigi icin
etkisinin devam ettigi ydnunde bir karar verilmis olmakla birlikte karsi oy yazisinda
belirtildigi Uzere "... serh bes yil igin gecgerli olup bes yilin dolmasiyla tapu memurlari

tarafindan re'sen kayittan silinir ve anilan gucdni yitirir... Ancak, uygulamada

kalacagi seklinde anlamamak, terkin isleminin ancak 5 yillik siirenin ge¢mesi ve tasinmaz
maliklerinin bu siirenin gegtigini belirterek terkin talep etmeleri lizerine yapilacagi seklinde
kabul etmek gerekir. Tapu islemleri uygulanmasindaki durum da béyledir. Baska bir
anlatimla Tapu Kanununun 26. maddesine dayanilarak 5 yil gectikten sonra satis vaadi
sézlegsmesinin gerhini kaldiracak olan tapu sicil miiddirii veya memuru bu islemi kendiliginden
degil, aleyhine tapuda serh bulunan malikin istemesi (izerine kaldirabilir. Béyle bir istem
bulunmadigi siirece de Tiirk Medeni Kanunun 1021 maddesi hiitkmiince tapu sicilleri herkese
acik oldugundan kayitlarda bulunan serh taginmaza sonradan malik olan kisileri baglar."”

% Yargitay 14. HD. 30.03.2010 T. 2010/1193 E., 2010/3454 K. sayili kararina gore "...
tapuya serh edilen satig vaadi sézlegsmesi ... serhten itibaren 5 yil igcinde satis yapiimaz ise
serh, tapu sicil madurliigu tarafindan re'sen terkin edilir. Serh, siresi dolduktan sonra terkin
edilmez ise, sahsi hakkin bu gerh ile etkisi kuvvetlendirdiginden tginci kigilere kargi ileri
sdriilebilir iken artik bundan sonra satig vaadi alacaklisina sadece kisisel hak saglayabilir.
Satig vaadi sbézlesmesi bu sebeple davaliya karsi ileri sliriilemez ise de Tiirk Medeni
Kanununun 1023 ve 1024. maddeleri geregince davalinin halen mevcut olan serh sebebiyle
iyiniyetli oldugunun kabuliine olanak yoktur."

% Ayan, s. 140.
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cogunluk gérisiinin dayanagi olan TST m. 69/1 deki “tapu sicilinde terkinin ise
tescilin kendisine hak sagladigi kimsenin istemine ya da yetkili makam veya
mahkeme kararina istinaden yapilacagi” seklindeki hikim yasa ile dlizenlenmesi
gerekirken kanun yapma teknigine aykiri sekilde tiiziikle diizenlenmistir...Somut
olayda da satis vaadi s6zlesmesi ... tapuya serh edilmis ancak bes yil siire gectikten
sonra dava konusu tasinmazlara bazi haciz serhleri islenmistir. Kanun'un emredici
hiikmiine ragmen satis vaadi sb6zlesmesi serhi re'sen terkin edilmediginden bes
yillik sdrenin dolmasiyla yolsuz tescil haline gelerek kendiliginden hikmiini
kaybetmistir. Bu sebeple tasinmaz lizerine haciz serhi koyduran (glncl Kkisileri

baglamayacaktir."™0

Tapu Kanunu'nda belirtilen bes yillik siire azami bir slre olup, taraflar
aralarinda anlasarak bu slireyi daha kisa olarak belirleyebilir.1%* Ancak taraflar bes
yildan daha fazla bir stire konusunda anlastilarsa, bu durumda ne olacak sorusunun
yanitlanmasi gerekir. Boyle bir durumda, satis vaadi sézlesmesinden dogan hakkin
bes yildan fazla bir sire ile serh edilemeyecegi, sayet bes yildan daha uzun bir streyi
ongdren serh yapilmissa, bunun bes yillik sidrenin dolmasindan itibaren tasinmaz
malikinin istemi ile serhin terkin edilebilecegini engellemeyecegi belirtiimigstir.1%2 Bir
diger gorus ise, bes yildan daha uzun sireli serhin yapilabilmesi icin, s6zlesme
taraflarinin bu konu hakkinda ayri bir serh anlagsmasi yapmasi gerektigini ve serh

talebinin de taginmaz maliki tarafindan yapilmasi gerektigini kabul etmektedir.103

Peki tapu siciline ikinci kez serh verilmesi olanagi var midir? Bu hususta,
taraflarin yeniden tapu siciline tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakki
serh ettirebilmesi mumkin olup, bu ikinci serhin de etki stresinin bes yil olacagi

ifade edilmigtir.194

100 Ayni yonde Yargitay 14. HD. 05.06.2014 T. 2014/2957 E., 2014/7487 K. sayil kararinda
verilmis olan kargi oy yazisinda "... serhten itibaren bes yil igcinde satis yapilmazsa serh
tamamen hikimsiiz kalacaktir. Kanunda belirtilen beg yillik siire gegtiginden serhin tapu
memurlarinca re’sen terkin edilmemesinin bir énemi yoktur. Tiiziik hikimleri de kanuna
aykiri olamayacagindan kanunun agik hiilkmiine dayanarak ve glivenerek tasinmazi tapudan
devralan lglinci kigilerin haklarinin korunmasi gerekir." ifadesi kullaniimistir.

101 Bzenli, s. 50-51; Surlu, s. 165.

102 Karatas, s. 140-141; Ozenli, s. 50; Feyzioglu, s. 105.

103 Ertas, s. 303. Benzer sekilde Reisoglu da sahsi hakkin belirlenen azami siirenin (istiinde
olacak sekilde tesis edilmesinin istendigi durumlarda, bu istemin yeniden yapilacak bir serh
anlasmasiyla olmasi gerektigini belirtmis ve serh talebinin de tasinmaz malikinin istemi
Uzerine yapilabilecegini bildirmistir (Reisoglu, Safa, Esya, s. 180, dipnot. 198).

104 Eren, Borglar Ozel, s. 198; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir de ilk bes yillik slrenin
bitiminden sonra ancak taraflarin serh anlagsmasi yapmak suretiyle tapu siciline serh
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Bes yillik strenin gegcmesi ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan
satin alma hakkinin Gglncu kigilere karsi ileri strllebilme niteligi kaybolsa bile, bu o
hakkin ortadan kalktigi anlamina gelmez. S6z konusu hak, kisisel hak olma niteligini
korur ve hala vaad alacaklisi ile vaad borclusu arasinda hikim ifade eder. Bu
nedenle vaad alacaklisi, serh terkin edilmis olsa bile vaad borglusundan

st6zlesmenin gereklerini yerine getirmesini isteyebilir.1%5

D.  TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ CESITLERI

Tdm 6n sézlesmeler gibi tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi de tek tarafli ya da
iki tarafli olabilir. 1°6 Taginmaz satis vaadi sozlesmesi, tek tarafi bor¢ altina
sokuyorsa ortada tek tarafli bir tasinmaz satis vaadi sb6zlesmesinden bahsedilir.
Egder tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, s6zlesmenin her iki tarafini da borg¢ altina

sokuyorsa ortada iki tarafl tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi vardir.1%7

iki tarafli tagsinmaz satis vaadi sézlesmesinde vaad borglusu, ileride belirli bir
bedel karsiliginda tasinmazi satmayi taahhit etmekte iken, vaad alacaklisi da s6z

konusu tasinmazi belirli bir bedel karsiliginda almay taahht etmektedir.1®

Tek tarafli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde ise vaad borglusu, belirli bir
bedel karsiliginda bir taginmazi, vaad alacaklisina onun istedigi zaman satma borcu
altina girmektedir. Burada tek tarafli bir taahhGt vardir ve taahhutte bulunan kisi de

tasinmazi satmayi vaad eden kisi yani saticidir.1%®

verebilecegini, bu serhin etki suresinin de bes vyl olacagini dile getirmistir
(Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 393).

105 Kocayusufpasaoglu, s. 213; Kilig, s. 1578; Ayan, s. 141; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
s. 699; Koémudrcu, s. 35; Arpacl, s. 1084. Yargitay 14. HD. 21.09.2006 T. 2006/9207 E.,
2006/9484 sayili kararina gére "Taraflarin serh tarihinden itibaren 5 yil gectigi halde satis
islemi yapmamasi durumunda tasinmaz malikine tapu sicilinden kayittaki serhin silinmesini
isteme hakki saglar. Yoksa serhin yazildi§i tarihten itibaren 5 yil gegmesine ragmen satis
islemi yapilmamigsa vaad alacaklisinin sézlesmeden kaynaklanan haklarina dayanarak
mahkemeden miilkiyet naklini istemesine engel degildir."

106K ocayusufpasaoglu, s. 86; Surlu, s. 44; Kémircl, s. 27-28; Eren, Borglar Ozel, s. 193;
BAGCI, Omer: "Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin Hukuki
Niteligi ve HiikmU", Legal Hukuk Dergisi, Y11:2016, Cilt:14, Say1:160, s. 2012-2013.

107 Cenberci, s. 12-13; Eren, Borglar Ozel, s. 193.

108 Surlu, s. 44; Kocayusufpasaoglu, s. 86.

109 Reisoglu, Seza, s. 640; Surlu, s. 44; OZTURK, Gilay: "Satis Vaadi Sézlesmesinden
Dogan Borg lliskisi ()", Yargitay Dergisi, Ekim 1997, Cilt:23, Sayi:4, s. 524.

28



Bununla birlikte tek tarafli tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde borg altina
giren taraf satici olabilecegi gibi alici da olabilir. Yalniz aliciyi, ileride kurulacak asil
satis s6zlesmesini yapma borcu altina sokan tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri de
kurulabilir. Bu tur sdzlegsmelere doktrinde bir tarafli alim vaadi s6zlesmesi denildigi

gorulmektedir.110

Tasinmaz satis vaadinin tek tarafli veya iki tarafli olmasi onun iki tarafli
hukuki islem oldugu gercegini ortadan kaldirmaz. Yani tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi, ister tek tarafli ister iki tarafli olsun, her iki durumda da ortada iki tarafli
bir hukuki islem mevcuttur.!*! Her iki durumda da iki taraf bir araya gelerek ortak
iradeleriyle bir hukuki islem kurmustur.? Ancak bir araya gelerek iki tarafli bir
hukuki islem meydana getiren bu taraflar, isterlerse tek tarafi bor¢ altina sokan bir
hukuki islemde bulunabilirler. iste tek tarafli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bdyle
bir s6zlesmedir. Bununla her iki taraf ortak iradeleriyle iki tarafli bir hukuki islem
kurmus, ancak bu hukuki islemden dogan borcu taraflardan yalnizca biri
Ustlenmigtir. Burada Ustlenilen borg ise ileride kurulacak asil s6zlesme olan

tasinmaz satis sézlesmesinin yapilmasi borcudur.

Tek tarafli tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi bir ivaz Kkarsiliginda
yapllabilecegi gibi ivazsiz olarak da yapilabilir. '3 Ancak tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin kurulmasi i¢in 6denen ivazi, asil s6zlesme olan tasinmaz satis
stzlesmesinde 6denecek bedelle karistirmamak gerekir.1*4 Birisi 6n s6zlesme olan
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini ilgilendiren bir bedel iken, digeri tasinmaz satis
sbzlegmesini ilgilendiren bir bedeldir. Ornek vermek gerekirsel!s, satici ileride asil
s6zlesme olan tasinmaz satis s6zlesmesini yapmayi tek tarafli olarak ustlenebilir,
ancak bunun igin kurulacak olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini belli bir bedel

karsiliginda yapar.

110 Kocayusufpasaoglu, s. 86, dipnot. 159.

111 Cenberci, s. 13. Yargitay 13. HD. 21.04.2003 T. 2003/2061 E., 2003/4882 K. sayil
kararina gore "Gayrimenkul Vaadi Sézlegsmesi iki tarafli ve baglayici bir akit olup, bu tir
sbézlesmelerin tek tarafli bir beyan veya ihbar ile sona erdirilmeleri miimkin degildir."”

112 yon Tuhr, s. 140; Cenberci, s. 13.

113 Kocayusufpasaoglu, s. 86; Cenberci, s. 14; Bagcl, s. 2013.

114 Kocayusufpasaoglu, s. 86.

115 Kocayusufpasaoglu soyle bir 6rnek vermektedir: "A ile B arasinda, A'nin gayrimenkuliin
ilerde B'ye 50.000 liraya satilacagi hususunda bir tarafli bir satis vaadi yapiimis, ancak A
satma borcunu B'nin  kendisine vaad ettigi 1000 lira mukabili  deruhte
etmistir."(Kocayusufpasaoglu, s. 86).
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Bu sekilde alici bir bedel édeyerek tasinmaz satis vaadi stzlesmesinin
kurulmasini saglar ve kendisi bu so6zlesmeye dayanarak ileride saticlyr asil
s6zlesme olan tasinmaz satis sézlesmesini yapmaya zorlayabilir. Ancak satici, bu
s6zlesmeye dayanarak aliciyl, asil sézlesme olan tasinmaz satis sdzlesmesini
yapmaya zorlayamaz. Zira kurmus olduklari tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile
sadece kendisi (satici) bor¢ altina girmis olup, alici herhangi bir borg¢ altina
girmemistir. Satici her ne kadar, aliclyr tasinmaz satis sdzlesmesini yapmaya
zorlayamaz ise de, alici saticidan tasinmaz satis sd6zlesmesinin yapilmasini isterse,
artik satici vermis oldugu taahhldu yerine getirip, asil sdézlesme olan tagsinmaz satis
sdzlesmesinin kurulmasini saglar. iste bu durumda her iki tarafta asil sézlesme olan
tasinmaz satis s6zlesmesinden dogan borglarini yerine getirmek zorundadir. Yani
alici, kararlastirdiklari tasinmaz satis bedelini saticiya édemekle yUkimlidar. 116
CUnkU tek tarafli tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, asil sézlesme olan tasinmaz
satis sdzlesmesinin tek tarafi borg altina sokan sekilde kuruldugu anlamina gelmez.
Nitekim bdyle bir sbézlesme tasinmaz satis sdzlesmesi anlamina bile gelmez.
Alicinin bedel 6demeksizin tasinmaza sahip olmasi durumu ortada bir tasinmaz

satiginin degil, taginmaz bagisinin oldugunu gdésterir.

Doktrinde, tek tarafli tagsinmaz satis vaadi sézlesmesi bir ivaz karsiliginda
yapilmigssa, esasen bunun tek tarafli bir sdzlesme olmadigi hususunu belirten
yazarlar vardir. Ayranci, asil sdzlesmeyi kurma borcu karsihiginda bir ivazin
kararlastirildigi 6n sézlesmelere tek tarafli 6n s6zlesme denilse bile bunun aslinda

iki tarafa tam borg ylkleyen bir 6n s6zlesme oldugundan bahsetmektedir.1'’

Tek tarafi bor¢ altina sokan tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerinde,
s6zlesmenin taraflarindan yalniz birisinin borg¢ altina girdiginden bahsedildi. Peki bu
borg, s6zlesmenin kargsi tarafina Ustlenildigi gibi Gglincu kisilere karsi da Ustlenilebilir
mi sorusu akla gelmektedir. Ornegin; A, B ile tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapip,
bunun karsiliginda ise asil s6zlesme olan tasinmaz satis s6zlesmesini C ile yapmayi
Ustlenebilir mi? Bu soruya verilecek cevap tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin bir 6n

s6zlesme oldugunun kabull ile agiklanabilir. Tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi bir 6n

116 GlimUs, "tasinmaz satis vaadi éyle bir s6zlesmedir ki, sé6zlesmenin kurulmasiyla birlikte
taraflardan biri veya karsilikli olarak her iki taraf, s6zlesme konusu taginmaza iliskin bir satis
sbézlesmesini kararlagtiran sartlara uygun olarak akdetmeyi borglanir" demek suretiyle,
taraflardan birinin dahi asil s6zlesmeyi akdetmeyi Ustlendigi durumlarda, ileride kurulacak
asil sdzlesmenin 6nceden belirlenen sartlara uygun olarak yapilmasi gerektigini kabul
etmistir (Gimus, Borglar Ozel, s. 131-132).

117 Ayranci, s. 160. Benzer goriiste bkz. Dogan, s. 61.
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s6zlesme oldugundan, pekala A, B ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapip, ileride

kurulacak olan taginmaz satis s6zlesmesini C ile yapmay! taahh(t edebilir.118

Reisoglu, Yargitay'in tek tarafli tagsinmaz satis vaadi s6zlegsmelerini muteber
saymadigini belirtmektedir. 11° Nitekim Yargitay kimi kararlarinda *?° doktrindeki
tanimlamalardan hareket ederek tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin tek tarafli
veya iki tarafli olabilecegini kabul etmekte, kimi kararlarinda'?! ise bu hususu g6z
ardi ederek tasinmaz satis vaadi stzlesmesinin iki tarafi bor¢ altina sokan bir
s6zlesme oldugundan bahsetmektedir. 22 Buna karsin Karahasan'a gore,
uygulamada tasinmaz satis vaadi soOzlesmeleri ¢ogunlukla tek tarafli olarak
dizenlenmekte, vaadde bulunan kimse asil sbézlesme olan tasinmaz satis

s6zlesmesinin kurulmasi borcu altina girmektedir.123

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin cesitlerinden bahsetmekle birlikte
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin sarta bagh olarak yapilip yapillamayacagina da

deginmek gerekir. Bu baglamda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin, sarta bagli

118 Genellikle, Gglincu sahis yararina sbézlesme, tek tarafa borg yiikleyen bir 6n sozlesme
seklinde akdedilmektedir. Bu sbdzlesmede, ©n sbzlesme taraflarindan vaad eden,
s6zlesmenin diger tarafina karsi ileride Uglncld bir sahisla asil sézlesmeyi akdetmek
yonunde bir yikimlulidk altina girmektedir (Dogan, s. 63); Tandodan da benzer sekilde "... A
nin B ile anlagsarak ona tasinmazini C'ye (6rnegin ileride kurulacak bir sirkete) satmagi vaad
ettirmesi miimkdinddr." ifadesini kullanmistir (Tandogan, s. 247).

119 Reisoglu, Seza, s. 556.

120 Yargitay HGK. 14.02.1996 T. 1995/14-963 E., 1996/69 K. sayili kararina goére "Tlirk
hukuk &gretisindeki baskin gériise goére; gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, bir tarafa
veya iki tarafa o tasinmazin satig akdinin yapilmasini istemek hakki saglayan bir 6n akittir...",
Benzer Yargitay kararlari igin bkz. Yargitay 14. HD. 27.03.2000 T. 2000/1485 E., 2000/1766
K. sayili karari, Yargitay 14. HD. 07.10.2002 T. 2002/4606 E., 2002/6535 K. sayil kararl.

21 Yargitay 14. HD. 01.03.2016 T. 2015/14676 E., 2016/2564 K. sayili kararina gore
"Kaynagini Tirk Borglar Kanununun 29. maddesinden alan tasinmaz satig vaadi
sézlegsmeleri, Tirk Borglar Kanununun 237. maddesiyle Tirk Medeni Kanununun 706. ve
Noterlik Kanununun 89. maddesi hiikiimleri uyarinca noter éniinde re'sen diizenlenmesi
gereken, bir baska anlatimla gecerliligi resmi sekil sartina bagli kilinan, tam iki tarafa bor¢
ylkleyen ve Kigisel hak saglayan s6zlesme tdridir."; Benzer Yargitay kararlari icin bkz.
Yargitay 14. HD. 28.01.2016 T. 2014/15719 E., 2016/1076 K. sayili karari, Yargitay 14. HD.
21.01.2016 T. 2014/15450 E., 2016/768 K. sayili karari.

122 Tandogan, tek tarafi borg altina sokan tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerine uygulamada
fazla rastlanilmadidini, hatta tek tarafi borg altina sokan tasinmaz satis vaadlerine, istira
(alim) sézlesmelerinin yaninda pratik bakimdan pek yer kalmadigini belirtmistir (Tandogan,
S. 248); Eren de uygulamada daha c¢ok iki tarafi bor¢ altina sokan tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerine rastlanildigini vurgulamigtir (Eren, Borglar Ozel, s. 193).

123 Karahasan, s. 551; Kocayusufpasaoglu da benzer sekilde gok defa yalniz saticiya
tasinmaz satis sozlesmesinin  yapilmasi borcunun yiklenildiginden bahsetmistir
(Kocayusufpasaoglu, s. 152).
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olarak diizenlenebilece@i doktrinde kabul edilmektedir.?* Bu sart geciktirici sart

olabilecegi gibi, bozucu sart da olabilir.125

. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ BENZER KAVRAMLARLA
KARSILASTIRILMASI

A.  TASINMAZ SATIS SOZLESMESI ILE KARSILASTIRILMASI

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi de, tasinmaz satis s6zlesmesi gibi borg
doguran bir s6zlesmedir. Ancak tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesinde taraflar ileride
kurulacak olan asil sdzlesmeyi yani tasinmaz satis sozlesmesini yapmayi
borclanmakta iken, tasinmaz satis s6zlesmesi ile tasinmaz mulkiyetinin gegirilmesi
ve tescili borclaniimaktadir. 1?6 Bu baglamda tasinmaz satis sodzlesmesi tapu
katagune yapilacak tescil igleminin kazanim sebebini (hukuki sebebini) olusturan
borglandirici bir islem olmakla birlikte, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine

dayanilarak tapu siciline tescil talebinde bulunulamaz.*?”

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmeleri tek tarafa borg yikleyen sozlesmeler
olarak kurulabilse de, tasinmaz satis sézlesmesi niteligi geregi iki tarafa borg
ylkleyen sozlesmelerdir. 122 Taraflardan birisi bedel 6demeyi Ustlenirken, karsi

tarafta tasinmazin muilkiyetinin gegcirilmesi ve tescili Gstlenmektedir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi doktrinde agirlikli olarak bir 6n sézlesme
olarak kabul edilmekteyken, tasinmaz satis s6zlesmesi esas s6zlesmedir. Tagsinmaz
satis vaadi soOzlesmesi taraflari bu sbdzlesmeye dayanarak asil s6zlesmenin
yapilmasini isteyebilirler, ancak bu vyine de tasinmaz satis sdzlesmesinin
kurulabilmesi icin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin var olmasi gerektigi anlamina
gelmez. Yani taraflar hi¢ tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmaksizin dogrudan

tasinmaz satis sozlesmesi de vyapabilirler. Tasinmaz satis s6zlesmesinin

124 Eren, Borglar Ozel, s. 194; Tandogan, s. 273.

125 Eren, Borglar Ozel, s. 194.

126 KALYON, Muharrem: Agiklamal igtihath Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi, Ankara,
2004, s. 153; CANBOLAT, Selahattin/ CANBOLAT, Bedrettin. En Son Degisikliklerle
Gayrimenkul Satis Vaadi Davalari, Ankara, 1985, s. 10-11; Surlu, s. 51; Cenberci, s. 15;
Kdmurcd, s. 36.

127 Ayan, s. 141; Reisoglu, Safa, Esya, s. 175; Tungomag, s. 281; Kocayusufpasaoglu, s. 145.

128 Kalyon, s. 153; Canbolat/Canbolat, s. 11; Cenberci, s. 15; Kocayusufpasaoglu, s. 86;
Kémircd, s. 36.
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kurulabilmesi icin, éncesinde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin yapilmasi bir

zorunluluk teskil etmez.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bor¢ doguran isleme (tasinmaz satis
s6zlesmesine) yonelirken, tasinmaz satis sdzlesmesi ise tasarrufi isleme (tescile)

yonelir.12°

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini noterler duzenleyebilmekte iken,
tasinmaz satis soOzlesmesini noterler dizenleyememektedir. 13° Sayet noter
tarafindan tasinmaz satis sozlesmesi dizenlenmisse, s6z konusu sdzlesme
gecersiz olacaktir. Bununla birlikte, bu tir sézlesmeler tahvil*3! yoluyla tasinmaz
satls vaadi sOzlesmesine cevrilebilir. 132 Hatta Yargitay tasinmaz satis
s6zlesmesinin, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine iliskin iradeyi de icerdigini kimi

kararlarinda kabul etmistir.133

B. ALIM, ON ALIM VE GERi ALIM SOZLESMELERI ILE
KARSILASTIRILMASI

Alim (istira) hakki, hak sahibine (aliciya) tek tarafli bir irade beyaniyla bir
malin alicisi olabilme yetkisi veren yenilik doguran bir haktir. 4 Alim hakkinin
konusu tasinir mallar olabilecegi gibi tasinmaz mallar da olabilir.13> Bu hakkin aliciya

tanindigi sd6zlesme ise alim s6zlesmesidir.

129 Cenberci, s. 15; Kalyon, s. 153; Kémdirci, s. 36-37.

130 Canbolat/Canbolat, s. 11; Ozenli, s. 8.

131 Tahvil: "Bir tasarrufun dogumu, gecerliligi igin gerekli kogullara uyulmamakla beraber, var
olan kogullarin benzeri bir isleme uygun oldugu takdirde, eksik tasarrufun batil sayilmayarak,
benzeri bir islem olarak gegerligini kabul etmek."(YILMAZ, Ejder: Ogrenciler igin Hukuk
So6zlugu, Yenilenmis 4. Baski, Ankara, 2010, s. 718-719).

132 Cenberci, s. 16; Kalyon, s. 153-154; Kémircil, s.37. Yargitay 15. HD. 25.12.1975 T.
1975/4714 E., 1975/5159 K. sayil kararina gore "Noterler 6niinde yapilan tasinmaz satimi
sbézlesmeleri, noterlerin diizenlemeye yetkili oldugu tasinmaz satig vaadine gevrilerek ( tahvil
edilerek ) gecerli tutulmak gerekir. Bundan dolayi, aslinda tasinmaz satisi niteliginde bulunan
kat milkiyeti kurulmasi ya da satigi s6zlesmesi, noterlerin dizenlemeye yetkili oldugu
taginmaz satis vaadine cevrilerek ( tahvil edilerek ) gegerli sayilmalidir.”

133 Yargitay HGK. 26.06.1957 T. 70/64 E. K. sayil karari.

134 Aydogdu/Kahveci, s. 307; Zevkliler/Gokyayla, s. 69; Kalyon, s. 155; Surlu, s. 51;
Tandogan, s. 274.

135 Aydogdu/Kahveci, s. 307.
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Geri alim (vefa) hakki, malini bagkasina devretmis olan kisiye tek tarafli irade
beyaniyla o mal geri alma yetkisi veren yenilik doguran bir haktir.13¢ Bu hakkin
aliciya tanindigr ve bu suretle onun devretmis oldugu malini geri almaya yetkili

kilindig1 s6zlesme ise geri alim s6zlesmesidir.

On alim (sufa) hakki ise, bir malin baska bir kisiye satilmasi durumunda, én
aliclya o mal tek tarafli bir irade beyaniyla alma yetkisi veren yenilik doguran bir
haktir.3” Bu hakkin 6n aliciya tanindi§i sézlesme ise 6n alim sézlesmesidir. Bu

hakkin konusu tasinir mallar olabilecegi gibi tagsinmaz mallar da olabilir.*3®

Alim, 6n alim, geri aiim haklarina iligkin s6zlesmeler tasinir veya tasinmaz
mallara iligkin diizenlenebilir.1*® Ancak taginmazlara iligkin alim, én alim ve geri alim
s6zlesmeleri TBK'nun 237. maddesinde ayrica dizenlenmistir. Buna gore 6n alim
s6zlesmelerinin gecerli olabilmesi yazili sekil sartina, alim ve geri alhm
s6zlesmelerinin gecerli olabilmesi resmi sekil sartina baglanmigtir. Am ve geri alim
sbzlesmesinin resmi sekilde duzenlenmesi gerektigi belirtimisse de bu resmi
makamin kim oldugu yasada belirtimemistir. Doktrinde kimi yazarlar alim ve geri
alim sozlesmesini diizenleyecek makamin tapu memurlari oldugunu belirtmigtir.24°
Ancak Yargitay, Noterlik Kanunu'nun 60/2. maddesine!4! gére alim ve geri alim

sOzlesmelerinin noterler tarafindan da diizenlenebilecegini kabul etmektedir.142

Gerek alim, gerek 6n alim, gerek geri alim sdzlesmeleri ileride kurulacak
olan bir tasinmaz satis sézlesmesine iliskin kuruluyor olsa da bu sdzlesmeler,
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi gibi bir 6n s6zlesme olusturmaz.**® Aim, 6n alim
veya geri alim hakki yenilik doguran haklar olduklarindan, hak sahibi bu hakkini tek
tarafli bir irade beyaniyla kullandiktan sonra tasinmaz satis so6zlesmesi

kendiliginden saticinin iradesine gerek kalmaksizin kurulmus olur ve tescil hakki

136 Yavuz, s. 130; Aydogdu/Kahveci, s. 309; Kalyon, s. 155; Surlu, s. 51.

137 Aydogdu/Kahveci, s. 310; Yavuz, s. 131; Kalyon, s. 155; Surlu, s. 51; Tandogan, s. 274.
138 Eren, Borglar Ozel, s. 200; Akyigit, s. 115.

139 ERZURUMLUOGLU, Erzan: Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg lliskileri), 2. Baski, Ankara,
2012, s. 41.

140 Tungomag, s. 302-305; Tandogan, s. 279; Kocayusufpasaoglu, s. 121-123; Eren, Borglar
Ozel, s. 219; Giuimis, Borglar Ozel, s. 132.

141 1512 sayil Noterlik Kanunu madde 60: "Noterlerin gérevieri: ... Kanunlarda resmi olarak
yapilmalari emredilen ve mercileri belirtiimemis olan bltin hukuki islemleri bu kanun
hiikimlerine gére yapmak... "

142 figili Yargitay kararlari igin bkz. Yargitay 6. HD. 10.05.1955 T. 2306/2489 E. K. sayil
karari, Yargitay 6. HD. 29.12.1952 T. 985/3045 E. K. sayili karari.

143 yon Tuhr, s. 263-264; Cenberci, s. 21; Kalyon, s. 154; Surlu, s. 51.
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dogar.'44 Ancak tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde bdyle bir durum s6z konusu
degildir. Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinde vaad alacaklisi, ancak vaad
borglusunu tasinmaz satis sdzlesmesini yapmaya zorlayabilir.14°> Yani ortada tek

tarafli bir irade beyaniyla kendiliginden kurulan bir tasinmaz satis sézlesmesi yoktur.

Tek tarafli tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile alim sdzlesmesi birbirine
benzeyen sozlesmeler olsa da esasen farkli sdézlesmelerdir.*4¢ Birisinde aliciya tek
tarafli bir irade beyaniyla satis s6zlesmesini kurma imkani verilirken, digerinde ise
satici tek tarafli bir bor¢ altina girerek tasinmaz satis sézlesmesini kurma borcunu
Ustlenmektedir. Ancak fark su ki, tek tarafli tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde her
ne kadar vaad borglusu tek tarafli bir borg altina girse de, vaad alacaklisinin tek tarafl
bir irade beyaniyla tasinmaz satis s6zlesmesi kendiliginden kurulmus olmaz. Ancak
vaad alacaklisi, vaad borglusunu borcunu yerine getirmek igin zorlayabilir. 147
Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile kars! tarafa bir tasinmazin ileride satisi taahhit
edilmigtir. ¢ Buna karsin Tandogan'a gore tek tarafli tasinmaz satis vaadi

sOzlesmelerine, alim sézlesmelerinin yaninda pratik bakimdan pek yer kalmamistir.14°

Bir s6zlesmenin tek tarafli tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi mi yoksa alim
s6zlesmesi mi oldugu, soézlesmeyi kuran taraflarin iradelerine bakilarak
¢6zimlenmelidir. Eger taraflar, tek tarafli bir irade beyaniyla tasinmaz satis
s6zlesmesinin kurulmasini istiyorlarsa, kuracak olduklari sézlesmede bu hususu
acikga belirtmeleri onlarin yararina olacaktir. Sayet kurmus olduklari s6zlesmede
muglak ifadeler varsa, bu sézlesmenin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi mi yoksa
alim sézlesmesi mi oldugu net bir sekilde anlasilamaz. Bu ytzden noterler, bu tarz
s6zlesmeler karsilarina geldiklerinde, taraflara bunun bir alim s6zlesmesi mi yoksa
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi mi olacagini 6zellikle aciklatmahdir. Nitekim
Yargitay'in, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile alim hakkinin tanindigi yanilgisina

distiga degisik kararlari da bulunmaktadir.%°

144 Canbolat/Canbolat, s. 11; Cenberci, s. 21; Kalyon, s. 154; Tungomag, s. 301; Surlu, s. 51.
145 Cenberci, s. 21; Surlu, s. 51; Canbolat/Canbolat, s. 11; Ozenli, s. 9.

146 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir'e gére de tek tarafli tagsinmaz satis vaadi s6zlesmeleri ile
alim sdzlesmelerinin ayirt edilmesi zor olsa da ikisi birbirinden ayri sézlesmelerdir
(Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 388).

147 Kocayusufpasaoglu, s. 101; Reisoglu, Seza, s. 642-643.

148 Reisoglu, Seza, s. 642-643; Kalyon, s. 155; Ozenli, s. 9-10.

149 Tandogan, s. 248.

150 yargitay 14. HD. 23.06.1987 T. 1987/2591 E., 1987/5447 K. sayili kararina gbre "Ceyhan
ikinci Noterligi'nce re sen diizenlenen 12.7.1976 giin 8040 ve 8041 yevmiye numarali iki ayri
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Alim, 6n alim ve geri alim sézlesmesinden dodan haklar da tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinden dogan hak gibi tapuya serh edilebilir. Ancak bu haklarin
azami serh suresi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan hakkin serh

suresinden farkli olarak on yildir.1%t

C.  MAL DEGISIM (TRAMPA) SOZLESMESI iLE KARSILASTIRILMASI

Mal degisim (trampa) sézlesmesi TBK'nun 282. maddesinde dizenlenmis
olup, taraflarin kargilikh olarak iki mali, seyi ya da hakki karsilikli olarak degistirmeyi

ve bunlar Gzerindeki haklarini birbirlerine devretmeyi Ustlendikleri s6zlesmelerdir.5?

Trampa edilecek mallar tasinir veya tasinmaz olabilir. Yani mal degisim
sOzlesmesinin konusunu tasinirlar da olusturabilmektedir.15 Ancak tasinmaz satis
vaadi sézlesmesi adindan da anlasilacagi gibi sadece tasinmazlara iliskin olarak

kurulabilir.154

Mal degisim sdzlesmesi tasinmazlara iliskin olarak dizenlendigi takdirde
resmi sekle uygun olarak yapilmalidir. Mal degisim sdzlesmesini dizenleyecek
resmi makam ise tapu sicil memurlaridir. Yani tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini

dizenleyebilecek olan noterler, mal degisim s6zlesmesini dizenleyemezler.1%®

Mal degisim sdzlesmesinde taraflarin birbirlerine kargi Gstlenmis olduklari
bor¢ bir malin veya hakkin karsilikli olarak degistiriimesidir. Yani karsi tarafin

Ustlenmis oldugu ivaz bir bedele iliskin olmayip, bir mal veya haktir.15¢

Mal degisim s6zlesmesi asil sézlesme olmasina karsin, tagsinmaz satis vaadi

s6zlesmesi bir 6n sdézlesmedir.1%”

sézlesme ile A., Yumurtalik ilgesi Haylazli Kéyii'nde kain, tapu sicilinin 151 ve 152 parsel
sayisinda kayitl her iki tasinmazda mevcut 846/21024 er paylarini, altmigbin lira karsihginda
odlu K. ya satig vaadinde bulunmusg, kendisine bes yil siire ile istira hakki taninmigtir.”

151 Ertas, s. 374; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 382; Resioglu, Safa, Esya, s. 180.

152 Eren, Borglar Ozel, s. 269.

153 Tandogan, s. 336; Erzurumluoglu, s. 73; Eren, Borglar Ozel, s. 270.

154 Ozenli, s. 11; Kalyon, s. 162.

155 Ozenli, s. 11; Canbolat/Canbolat, s. 11; Dalamanli, s. 4.

156 Kalyon, s. 163; Surlu, s. 51; Erzurumluoglu, s. 73.

157 Ozenli, s. 11; Kalyon, s. 163; Surlu, s . 51.
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D. VEKALET SOZLESMESIi iLE KARSILASTIRILMASI

Vekalet sdzlesmesi TBK'nun 502. maddesine gore, vekilin vekalet verenin bir
isini gérmeyi veya islemini yapmayi ustlendigi s6zlesmedir. Buna gore, vekil, vekalet
verenin menfaat ve iradesine uygun olarak belirli bir isi gérmeyi veya bir iglemi
yapmay! borglanmaktadir. 18 Ancak vekil, Ustlenmis oldugu borcun sonucundan
sorumlu olmayip, borcun 6zenle yerine getiriimesinden sorumludur.'>® Bu nedenle
vekalet sbzlesmesi, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden farklik arz eder.
Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde vaad eden baskasina ait bir tasinmazi vaad
alacaklisina ileride satmayi taahhit etmisse, ylklenmis oldugu borcu kendisi yerine
getirmekte, sayet bor¢ yerine getiriimezse de bu durumdan bizzat kendisi sorumlu
tutulmaktadir.’6® Oysa A, B'ye vekalet vermek suretiyle, C'nin taginmazinin satin
alinmasini ve sonrasinda kendisine devredilmesini B'den istemisse, B'nin buradaki
sorumlulugu verilmis olan talimati yerine getirmektir. Yani B, s6z konusu devrin
gerceklestiriimesi icin gereken faaliyetleri gostermekle ytikimli olup, dogrudan devir

ile yikimlG degildir.161

Vekalet sdzlesmesinin gecerliligi TBK'na goére herhangi bir sekle tabi
degildir.152 Hatta vekilin yapmay Ustlendigi islem bir sekle tabi olsa dahi, verilmis
olan vekaletin dayandigi vekalet s6zlesmesi igin herhangi bir sekil sart aranmaz.'63
Buna karsin uygulamada, tasinmazlarin alim satimlarina iliskin verilen vekalet
sOzlesmelerinde resmi sekil sartt aranmaktadir. 4 Oysa tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesi, TBK'nun 237. maddesi geregince resmi sekle tabidir.

Bir drnek Uzerinden agiklamak gerekirse; A, B'ye, C'nin tasinmazini satin
alip, daha sonradan kendisine devretmesini istediginde, B, A'nin hesabina hareket
ettiginden burada A ile B arasinda vekalet iliskisi vardir. Ancak B, C'ye ait olan
tasinmazi bizzat kendisi alip, A'ya ilerde satmayi bir s6zlesme ile taahhult etmisse;

burada B, A'nin hesabina hareket etmediginden, A ile B arasinda kurulan iligki

158 Eren, Borglar Ozel, s. 705; Aydogdu/Kahveci, s. 776.

159 Aydogdu/Kahveci, s. 779; Eren, Borglar Ozel, s. 710; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan:
Borglar Hukuku Ozel Boreg iliskileri, 10. Baski, Ankara, 2014, s. 410.

160 KomUired, s. 38.

161 Kocayusufpasaoglu, s. 107; BASPINAR, Veysel: "Tasinmaz Satiminda Vekalet", Ankara
Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, 1996, Cilt:45, Sayi:1, s. 489.

162 Eren, Borglar Ozel, s. 713; Aydogdu/Kahveci, s. 777; von Tuhr, s. 321; Aral/Ayranci, s.
416.

163 yon Tuhr, s. 321; Aral/Ayranci, s. 416.

164 Eren, Borglar Ozel, s. 714; Aydogdu/Kahveci, s. 777.
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vekalet iligkisi olmayip, aralarinda akdettikleri s6zlesme tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesi olacaktir.16°

E.  UCUNCU KiSININ FiiLiNi USTLENMESI ILE KARSILASTIRILMASI

TBK'nun 128. maddesine gdére, udclncu bir kisinin fiilini baskasina karsi
ustlenen, bu fiillin gerceklesmemesinden dogan zarari gidermekle yukamludar.
Uglinci kisinin fiilinin Gstlenilmesi, Giglincl kisiye ait olan taginmazin satiginin vaad
edilmesinden farkli bir durumdur. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde A, B'ye, C'ye
ait olan bir tasinmazi ileride kendisinin satacagini taahhit etmekte; Gglinca kiginin
fiilinin Ustlenilmesinde ise A, B'ye, malin C tarafindan satilacagini taahhut
etmektedir. 1% ilk durumda yani tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde B, A'dan,
Ustlenmis oldugu borcu aynen yerine getirmesini isteyebilecekken; ikinci durum olan
Uglincl kisinin fiilinin Gstlenmesi durumunda B, A'dan borcunu aynen yerine
getirmesini isteyemeyecektir.'6” Yani A, C'nin, B ile tasinmaz satis sozlesmesini
yapacagini B'ye taahhut etmisse, buna karsin C ile B tasinmaz satis s6zlesmesini
yapmamissa, B, A'ya giderek borcun yerine getirilmesini isteyememektedir. Ancak
A'dan TBK'nun 128. maddesi geredi bu taahhidin yerine getiriimemesinden dogan
zararini isteyebilmektedir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde ise B, A'dan
ustlenmis oldugu borcun aynen yerine getiriimesini isteyebilecek, sayet A, C'ye ait
olan tasinmazin mdulkiyetini kendi Ustine geciremediyse, bu nedenle aynen ifa
mumkun olamayacak, B ise A'dan TBK'nun 112. maddesi geregince ugramis oldugu

zararlari isteyebilecektir.168

Yargitay Uguncli kisinin fiilinin Gstlenilmesi ile tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin farkh kurumlar oldugunu bir kararinda soyle dile getirmistir. Buna
gére, "Paydaglardan sadece (A) ve (B), gayrimenkul satig vaadi s6zlegsmesine
istirak etmislerdir. Her ne kadar (A) ve (B), diger paydas (C)'nin de ilerde feragini
temin edeceklerini taahhiit etmislerse de isbu taahhit, hukuki nitelikce Borglar

Kanunu'nun 110 ncu maddesi hiikmiince (c¢lincli sahsin fiilini taahhlitten ibarettir.

165 Kocayusufpasaoglu, s. 108-109; Kémiircl, s. 39.
166 Cenberci, s. 22; Kémdrcd, s. 45.

167 Ozenli, s. 11; Surlu, s. 52; Kalyon, s. 165-166.
168 Kémred, s. 45.
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Boéyle bir sézlesmeye dayanilarak (clincli sahis tescile icbar edilemez. Bu sebeple

(C)'nin payini adlarina tescilini talep etmege haklari bulunmamaktadir."%°

Ayrica tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi resmi sekle tabi olarak
kurulabilecekken, Gglincl kisinin fiilinin Gstlenilmesi herhangi bir sekil sartina tabi
degildir.17°

F.  ONERI (iCAP) ILE KARSILASTIRILMASI

Oneri (icap), bir s6zlesmenin esasl unsurlarini igeren ve baglanma iradesini
tasiyan irade beyanidir.'’t Kabul beyaniyla birlestigi takdirde sézlesme kurulmus
olur. Oysa tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, Oneri gibi tek tarafli bir irade beyani
olmayip, s6zlesmenin kendisidir. Tagsinmaz satis vaadi bir s6zlesme oldugundan iki

tarafli bir hukuki islemdir.172

Vaad eden tasinmazi alici istedigi takdirde ona ileride satmak igin bir dneride
bulunmus, vaad edilen de tasinmazi ileride alacadi yoniinde 6neriyi kabul etmistir.t’3

Yani tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi igeriginde oneriyi ve kabull icermektedir.

Oneride bulunan, énerisiyle bagl bulunmaktadir.t’ Bu bakimdan tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesiyle benzerlik gdsteriyor denebilir. Gergekten de tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesinde vaad veren, vermis oldugu taahhitle baghdir. Ancak
Oneride, 6neride bulunanin énerisiyle bagl olmasi durumu, dogrudan yapmis oldugu
Oneri nedeniyledir. Buna karsin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde, vaad verenin
ileride tasinmaz satis sdzlesmesini yapma zorunlulugu, ileride asil sdézlesmenin

yapilacagina iliskin diizenlenen akit yapma vaadinden kaynaklanmaktadir.17®

169 Yargitay 7. HD. 16.11.1964 T. 3130/7150 sayili karart.

170 ASULLA, Mustafa: "Bagkasinin Fiilini Taahhiit Mukavelesi", Ankara Barosu Dergisi, 1958,
Sayi:4, s. 199. Yargitay 13. HD. 11.11.2015 T. 2014/39370 E., 2015/32935 K. sayil kararina
gore "... 3.kisinin fiilini taahhtitte gegerlik yéniinden sekle tabi olmadidi gibi garanti limitinin
gosterilmesi zorunlulugu da yoktur."

171 KILICOGLU, Ahmet M.: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeni Borglar Kanunu'na Gére
Hazirlanmis Genigletilmis 16. Basi (ilave Basi), Ankara, 2012, s. 55.

172 Kocayusufpasaoglu, s. 90; Cenberci, s. 22; Kémdlrcl, s. 44; ESEN, B. N.: "Akit Yapma
Vaitleri", Adliye Ceridesi, 1939, Sayi: 12, No: 68, s. 1390-1391.

173 Reisoglu, Seza, s. 641.

174 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 63.

175 Ozenli, s. 12; Surlu, s. 52; Kalyon, s. 190.
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G. ON GORUSMELER VE SOZLESME TASLAKLARI iLE
KARSILASTIRILMASI

Soézlesmenin taraflar, sdzlesmeyi akdetmeden &nce bir araya gelerek,
yapacak olduklari s6zlesme hakkinda 6n gorismeler yapabilir, hatta bu gérismeleri
yaziya dokebilirler. Yaziya doktikleri bu s6zlesme taslaklari herhangi bir sekle tabi
olmadigi gibi, taslaklarin taraflari baglayici 6zelligi de bulunmamaktadir. Bu tir
taslaklar, s6zlesme kurulmadan dnce hazirlayici ve énci bir rol oynar. Buna karsin
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi sekle tabi olan ve taraflari baglayici 6zelligi

bulunan bir s6zlegsmedir.176

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile taraflar kesin bir borg altina girmekte,
buna karsin 6n goérismelerde taraflar sadece bazi noktalar Uzerinde uzlagsmaya

calismaktadir.t””

H.  MIRAS PAYININ TEMLIKI ILE KARSILASTIRILMASI

Mirasbirakanin 6limuU ile mirasin taksimi arasinda gecgen surede tereke
mallari Gzerinde tim mirascilarin elbirligi malkiyeti s6z konusudur. Buna gore,
mirasgilar tereke mallari Uzerinde tek basina tasarruf edemeyip, ancak birlikte
hareket etmek zorundadirlar.1® Clinki elbirligi mulkiyetinde payl miulkiyetin aksine,
Uzerinde tasarrufta bulunulabilecek ayrilmis bir pay yoktur. Miras ortakliginda,
mirasgilarin miras payi var olup, bu pay ise tasfiye gergeklestikten sonra mirasgilara
disecek payl gostermektedir.® Her ne kadar miras ortakligi devam ederken,
mirascilarin bu paylar Gzerinde tek basina tasarrufta bulunmasi olanaksiz ise de
kanun koyucumuz bu durumun mirasgilarin ekonomik durumunu etkiledigini gérmus
ve bu duruma bazi istisnalar getirmistir.'8 TMK'nun 677. maddesine gore mirasgilar,
kendi miras paylari Uzerinde soOzlesme yapabilecek ve bu paylari bagkasina

devredebilecektir.

176 Kocayusufpasaoglu, s. 89; Cenberci, s. 21-22; Kalyon, s. 165; Kémirc(, s. 43-44.

177 Esen, s. 1391.

178 [MRE, Zahit/ ERMAN, Hasan: Miras Hukuku, Gézden Gegirilmis 6. Basim, istanbul, 2006,
s. 519; DURAL, Mustafa/ OZ, Turgut: Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV Miras Hukuku, Yenilenmis
Altinci Basi, istanbul, 2012, s. 370.

179 KILICOGLU, Ahmet M.: Miras Hukuku, Genisletilmis 2. Basi, Ankara, 2007, s. 284.

180 ANTALYA, O. Gékhan: Miras Hukuku, Istanbul, 2009, s. 439; Dural/Oz, s. 370.
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TMK'na goére, pay devirlerine iligkin s6zlesmeler sayet mirasgilar arasinda
yapiliyorsa, sézlesme yazili sekle tabidir. Ancak, mirasginin payini Ugtincl kisiye
devretmesi durumunda sozlesme resmi sekilde yapilmak zorundadir (TMK m.
677).18% Terekeyi olusturan mallar arasinda tasinmazlarin olmasi bu sekil sartlarini
degistirmez. Yani tereke icinde tasinmazlar bulunsa dahi, bir mirasgi miras payini

diger mirascilara yazil sekilde devredebilir.182

Kanun koyucumuz terekenin tamami Uzerinde miras payinin devrine olanak
verdigi gibi, terekenin bir kismi Gzerinde de miras payinin devrinin olanakl oldugunu
belirtmistir.1® Yani terekeyi olusturan birden ¢ok malvarliyi degeri var ise, érnedin
sadece bir tasinmaz Uzerindeki miras payinin devri de mimkindur. Bdyle bir devir
her ne kadar tasinmazla ilgili olsa da mirascilar arasinda yapildiginda resmi sekle

degil, TMK'nun 677/1. maddesi geregince yazili sekle tabi olacaktir.18

Gorildigu Uzere tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, miras payinin devri
s6zlesmesinden farkli olarak sdzlesmenin taraflarina bakilmaksizin resmi sekle tabi
bir s6zlesmedir. Tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinde taraflar birbirine mirasgi olsa

bile resmi sekil sartina uygun olarak sézlesme akdedilmek zorundadir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, Yargitay, mirascinin, terekede yer alan ve tum
mirasgcilarin elbirligi halinde hak sahibi oldugu bir tasinmaz Gzerindeki miras payinin

da, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu edilebilecegini belirtmigtir.18

181 Dyral/Oz, s. 370-371; Kiligoglu, Miras, s. 284.

182 jmre/Erman, s. 522.

183 GENC ARIDEMIR, Arzu: Mirasin Acilmasindan Sonra Yapilan Miras Payinin Devri
Sézlesmesi, istanbul, 2012, s. 56; Antalya, Miras, s. 439.

Terekeyi olusturan manferit mallar Gzerindeki miras paylarinin temlik edilmesinin mimkin
olmadigindan bahisle, bu durumu elestiren yazarlar da mevcuttur. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Dural/Oz, s. 371; imre/Erman, s. 522; Geng Aridemir, s. 54-55; SEROZAN, Rona/ ENGIN,
Baki ilkay: Miras Hukuku, 3. Baski, Ankara, 2012, s. 483.

184 Serozan/Engin, s. 483.

185 Geng Aridemir, s. 56. Yargitay 14. HD. 01.03.2004 T. 2003/8604 E., 2004/1301 sayil
kararina gore "Elbirligi ortakhigina ( istirak halinde miilkiyete ) konu bir tasinmazda elbirligi
ortaklarindan birinin, miras payini, ortaklik digi bir kisiye satmayi vaad etmesi halinde
sézlesme bir taahhlit muamelesi olarak gegerlidir."; Yargitay HGK. 08.11.2000 T. 2000/1-
1331 E., 2000/1628 K. sayili kararina goére "... igtirak halinde mlilkiyet konusu tasinmaz ya
da tasinmazlardaki istirak payinin mirasgilardan biri veya bir kagi tarafindan (giinci kisilere
satiginin vaad edilmesinde yasaya aykirilik yoktur."
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I. TEJRK BORCLAR KANUNU'NDA DUZENLENMIS DIGER SATIS
TURLERI ILE KARSILASTIRILMASI

Bu kapsamda tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi ile karsilastirilacak satis
tiirlerinden ilki drnek Uzerine satistir. Ornek tizerine satis TBK'nun 247. maddesinde
dizenlenmis olup, buna gore 6rnek Uzerine satis, taraflarin s6zlesmenin konusu
olan malin aliciya veya Ug¢lnci bir kisiye birakilan bir 6rnede ya da tespit ettikleri bir
mala uygun olmasi Uzerinde anlasmalariyla yapilan satistir. Bu satis tlrtnde, aliciya
ya da Uclncu bir Kisiye bir 6érnek birakilmakta, ileride aliciya teslim edilecek malin
ise bu drnede uygun olacag taraflar arasinda kararlagtiriimaktadir. Bu tur satiglar,
cesidiyle belirlenen tasinirlar hakkinda s6z konusu olmaktadir. Tagsinmazlar veya
ferdi ile belirlenen tasinirlarda bir 6rnegin verilmesi mimkin olamayacagdindan,
bunlar, bu tir satislarin konusunu olusturamazlar.8 QOysa taginmaz satis vaadi
s6zlesmesinin konusunu, tasinmazin ileride satis sdzlesmesi yapmak suretiyle

satilmasi vaadi olusturmaktadir.

Uzerinde durulacak bir diger satis tiirli, begenme sartiyla satistir. Begenme
sartiyla satis TBK'nun 249-252. maddeleri arasinda dizenlenmis olup, buna goére
begenme sartiyla satig, alicinin satilani deneyerek veya gbzden gecirerek
begenmesi sartiyla yapilan satistir. Begenme sartiyla satig, sarta baglh bir satis taru
olup, buradaki sart iradi geciktirici bir sarttir.'®” Bu tarz satiglarda her ne kadar
geciktirici sart s6z konusu olsa da esasen satis s6zlesmesi kurulmus olup, sadece
so6zlesmenin hikim ve sonuglari sartin gergeklesmesine bagl tutulmustur.'88 Oysa
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde esasen ortada bir satis s6z konusu olmayip,
tasinmaz satis s6zlesmesinin yapilacagina dair bir vaadde bulunulmustur. Bununla
birlikte sarta bagh tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri de kurulabileceginden, vaad
alacaklisinin tasinmazi begenmesi kosuluyla esas sdzlesme olan tasinmaz satis
s6zlesmesinin kurulacagina iliskin bir sarta bagh tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
yapilmasi da mimkindir. Ornek vermek gerekirse, daha insaatina baslanmamis ve
sadece proje Uzerinden gdsteriimis bir dairenin, yapildiktan sonra begenilmesi
durumunda satisinin yapilacagina iligkin bir tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi de

pekala yapilabilir.

186 Yavuz, s. 135; Erzurumluoglu, s. 44. )
87 Tungomag, s. 315; Aral/Ayranci, s. 193; Yavuz, s. 138; Gumdis, Borglar Ozel, s. 189.
188 Eren, Borglar Ozel, s. 228.
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Tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesiyle karsilastirilacak bir diger satis turd, agik
artirma yoluyla satistir. Acik artirma yoluyla satis TBK'nun 274-281. maddeleri
arasinda dizenlenmis olup, buna gére agik artirma yoluyla satis, dnceden belirlenen
yer, zaman ve sartlara gbre acik artirmaya katilanlar arasinda en ylksek bedeli
veren kimseyle satisin gerceklestirilecegi satis tirtdir. Esasen acgik artirma yoluyla
satis, O0zel bir s6zlesme tiri de olmayip, 6zel bir s6zlesme yapma yontemidir. 8
Acik artirma yoluyla satista ortada l¢ ayri taraf vardir. Bunlar artirmayi yoneten
kimse, malini satmak isteyen satici ve satisa katilan alicilardir.?®® Tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesi aglkga anlasilacadi Uzere, agik artirma yoluyla satis degildir.
Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde ne noterin gdrevi satigi yonetmektir, ne de

ortada birden fazla alicinin bedel 6nermesi mevcuttur.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger satig tiiri de, kismi 6édemeli satigtir.
Kismi ddemeli satis sbzlesmesi, taksitle satis sdzlesmesi ve 6n 6demeli taksitle
satis s6zlesmesi olmak Uzere ikiye ayriimaktadir. TBK'nun 253. maddesine goére
"Taksitle satig, saticinin, satilan tasiniri aliciya satis bedelinin 6denmesinden énce
teslim etmeyi, alicinin da satis bedelini kisim kisim 6demeyi Ustlendikleri satigtir.”
TBK'nun 264. maddesine gére de, "On édemeli taksitle satig, alicinin taginir bir
malin satig bedelini 6nceden kisim kisim 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen
6denmesinden sonra satilani aliciya devretmeyi (istlendikleri satistir.” Tanimlardan
da anlasilacadi Uzere, taksitle satista bugiin al yarin 6de mantigi hakimken, 6n
odemeli satista bugin 6de yarin al mantigi hakimdir. 1%t Gerek taksitle satis
s6zlesmesi olsun, gerek 6n 6demeli taksitle satis sdzlesmesi olsun, s6zlesmenin
konusu tasinir satisidir. Yani tasinmazlarin satisina iliskin sézlesmeler, TBK'nda
dizenlenmis olan taksitle satis so6zlesmesi ile 6n 6demeli taksitle satis
st6zlesmesinin konusunu olusturamaz.'®? Oysa tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri bir

tasinmazin ileride satisinin vaad edildigi s6zlesmelerdir.

189 Eren, Borglar Ozel, s. 230; Guimis, Borglar Ozel, s. 191.

190 Eren, Borglar Ozel, s. 231.

191 Giimusg, Borglar Ozel, s. 148.

192 Yavuz, s. 143-158; Gumdis, Borglar Ozel, s. 149; Aydogdu/Kahveci, s. 333-352; Eren,
Borglar Ozel, s. 239.
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J.  TUKETICININ  KORUNMASI  HAKKINDA  KANUNDA
DUZENLENMi$ OLAN ON ODEMELi KONUT SATIS SOZLESMESI
ILE KARSILASTIRILMASI

TBK'nda dizenlenmis bulunan taksitle satis sdzlesmesi ile 6n 6demeli
taksitle satis sdézlesmesinin  konusunu tasinirlar olusturmaktadir. Tasinmaz
satislarinda bedelin kisim kisim 6édenecegi kararlastiriimis olsa dahi, TBK'ndaki ilgili
hikdmler bu bakimdan uygulama alani bulamaz.'®® Ancak, uygulamada maketten
satig, projeden satis veya sat-yap olarak isimlendirilen tasinmaz satiglarinda
(6zellikle konut niteligindeki tasinmaz satiglarinda), henliz ortada bir tasinmaz
olmaksizin alicilarin 6nceden para 6demeye basladi§i tasinmaz satiglarina da
rastlaniimaktadir. 1% Bu tlir satislarda insaat sirketi olan satici firma insaati
tamamlamak igin gerekli yiksek maliyetleri alicilardan tedarik etmekte, alicilar ise
ingaat firmasina guivenerek hazir bir projeden tasinmaz satin almaya kiyasla daha
ucuza tasinmaz sahibi olabilmektedir.1% Her ne kadar alici tasinmazi bu sekilde
daha ucuza alabilmekte ise de, bu tur satiglarin alici nezdinde gok buyuk riskler
tasidigi da ortadadir. Gergekten de alici daha ortada tamamlanmis bir yapi
olmaksizin saticiya belirli araliklarla bedel 6demekte, buna karsin saticidan yapinin

tamamlanarak kendisine devredilmesini istemektedir.

iste kanun koyucu uygulamada sikga karsilagilan bu durumlarda alicilari
korumak amaciyla 6n ddemeli konut satisini diizenleme ihtiyaci hissetmistir. On
ddemeli konut satigi kavrami ilk kez, 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun (TKHK) ile hukuk hayatimizda ayr bir dizenlemeye konu olmustur. Esasen
bu kanundan 6nce yurlrlukte olan 4077 sayih Tiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun'da 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri, kampanyali satislara iliskin hiktimler
cercevesinde ele alinmaktaydi.'®® Ancak 6n 6demeli konut satiglarina, kampanyali
satisa iliskin hikimlerin uygulanabilmesi icin ortada belirli bir kampanyanin varhgi

aranmaktaydi.1% 6502 sayili TKHK ise 6n 6demeli konut satisini, 40-46. maddeler

193 Aydogdu/Kahveci, s. 333-352.

194 OZEL, Caglar: Tuketicinin Korunmasi Hukuku, 6502 Sayili Kanuna Goére Giincellenmis 2.
Baski, Ankara, 2014, s. 187; Yavuz, s. 163.

195 ATAMER, Yesim M.: Kredi ve Diger Finansman So6zlesmelerinde Tiketicinin Korunmasi,
istanbul, 2016, s. 2109.

196 Ozel, s. 187; KARAKOCALI, Ahmet/ KURSUN, Ali Suphi: Tuketici Hukuku (6502 Sayili
Kanun ve Ilgili Yénetmeliklere Gére), istanbul, 2015, s. 128.

197 Atamer, s. 213.
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arasinda 6zel olarak diizenleme yoluna gitmistir.2°¢ Her ne kadar bolim bashigi 6n
Odemeli konut satisi olarak dizenlense de, 6n o6demeli konut satis vaadi
sOzlesmeleri de ilgili maddelerde diizenlemeye konu olmustur.%® Hatta Gimdis,
kanun koyucunun, 6n 6édemeli konut satis sdzlesmesini, 6n 6édemeli konut satis

vaadi sd6zlesmesini de kapsayacak sekilde anladidini belirtmistir.2%0

TKHK'nun 40/1. maddesine goére, 6n 6demeli konut satis sbdzlesmesi
tuketicinin konut amagli bir tagsinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle
Odemeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen o6denmesinden sonra

tasinmazi tlketiciye devir veya teslim etmeyi Ustlendigi s6zlesmedir.

TKHK'nun 40/1. maddesi her ne kadar sadece 6n 6demeli konut satis
sdzlesmesini tanimlamissa da, sdzlesmenin sekline iliskin olarak TKHK'nun 41/1.
maddesinde 6n ddemeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesinin, satis vaadi
sdzlesmesinin ise noterde dizenleme seklinde yapilmasinin zorunlu oldugundan
bahsedilmistir. Kanun koyucunun bu suretle ayni dizenleme igerisinde hem 6n
6demeli konut satis sdzlesmesine, hem de o6n o6demeli konut satis vaadi

s6zlesmesine yer verdigi anlasiimaktadir.

HUkimden anlasilacagi Uzere, 6n ddemeli konut satis vaadi sdzlesmesi
noterde dizenleme seklinde yapilabilecektir. Esasen bu hikim TKHK'nun 41.
maddesinde dizenlenmis olmasaydi da Noterlik Kanunu'nun 60. maddesine gore,
bu tarz bir sb6zlesme tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi oldugu igin noterde

dizenleme seklinde gerceklestirilebilecekti.?0

Burada, 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesinin, herhangi bir taginmaz
satis vaadi sOzlesmesinden farkinin tespiti 6nem arz etmektedir. Yeniocak'a gore,

tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, bir tagsinmazin satisina iliskin én sdzlesme olup,

198 MAKARACI, Asli: "6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satigi”, Yeni Tuketici Hukuku Konferansi (Makaleler - Tartismalar), Derleyen
M. Murat INCEOGLU, Istanbul, 2015, s. 239.

199 Makaraci, s. 240; YURTBILIR SUYABATMAZ, Feza: "On Odemeli Konut Satisi
Sézlesmeleri”, Tirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, Ankara, 2016, Yil:3, Sayi:1, s. 126.

200 GUMUS, Mustafa Alper: 6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Cilt |
(Madde: 1-46), istanbul, 2014, s. 250. Gumiis, ayrica su ifadeleri kullanmistir: "Sonugta
genis anlamda 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi dar anlamda 6n 6demeli konut satis
sbézlesmesi veya 6n 6demeli konut taginmaz satis vaadi ile gergeklegebilir.” (Gumus, Serh, s.
250).

201 YENIOCAK, Umut: "6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gére On
Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Sekli", Terazi Hukuk Dergisi, 2015, Cilt:10, Say1:102, s.
50; Yurtbilir Suyabatmaz, s. 126; Karakocali/Kursun, s. 131.
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taraflar sdzlesme konusu tasinmaza iliskin tapuda resmi satis sdzlesmesini
yapmakla ylkUmladiar. Ancak, én dédemeli konut satis sdzlesmelerine iligkin 6n
sOzlesmelerin?°? taraflari ise, ileride bir 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi kurma
borcu altina girerler.2°® Gimis de, 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi ile
borglanilan sbézlesmenin real sodzlesme niteligindeki 6n 6demeli konut satis
s6zlesmesi oldugunu belirtmistir. Sayet tiketici, tapu sicil midirliginde satis
sdzlesmesini yapacagl zaman, konut icin belirlenen bedelin tamamini 6dediyse,

taraflarin akdedecekleri sézlesme artik normal bir satis s6zlesmesi olacaktir.?%4

Atamer ise, kat irtifakinin devrine iliskin 6n 6demeli s6zlesmeyi asil, noterde
yapilan 6n 6demeli s6zlesmeyi ise bu asil sézlesmenin 6n sdzlesmesi olarak kabul
etmenin yanlis olacadi degerlendirmesinde bulunmustur. Yazara goére bu iki sézlesme
icerik olarak birbirinden farkli olup, biri digerinin 6n sézlesmesi olamaz. Atamer, noterde
yapilan 6n 6demeli sézlesmenin, daha sonra tapuda kat irtifakinin devrine iliskin yeni bir
on 6demeli s6zlesme yapilmasi borcu dogurmadigini belirtmis; noterde yapilan 6n
6demeli s6zlesmenin ise ileride bagimsiz balimun mulkiyetinin tapuda devrine iligkin

sOzlesmenin 6n s6zlesmesi oldugunu sdylemigtir.205

Atamer'in bu elestirisinin, uygulamadaki tasinmaz satis sézlesmesine atfedilen
nitelikten kaynaklandigi sdylenebilir. Zira uygulamada tescil islemi sonraya birakiimak
Uzere tasinmaz satis sozlesmesi tapu mudirliginde akdedilememektedir.?%¢ Sayet
béyle bir imkan olsaydi 6n &demeli konut satis sozlesmesi dogrudan tapu
mudurliginde akdedilebilecek, bedel 6dendikten sonra ise satici tescil talebinde
bulunabilecekti. Nitekim bu haliyle 6n édemeli konut satis s6zlesmesi, TKHK ile daha
da glvence altina alinmis bir sarta bagli tasinmaz satis s6zlesmesi olacakti. Bedelin
o6denmesi sarti gerceklestikten sonra, satici tescil isteminde bulunabilecekti. Ancak
uygulama buna izin vermedigi icin, 6n ddemeli konut satis sézlesmesinin bile nasil
yapilacagi tartisilir hale gelmis, 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin asil
tasinmaz satis s6zlesmesine yonelen bir sézlesme mi, yoksa, tapuda kat irtifakinin
devrine iligkin kurulacak 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine yonelen bir sézlesme

mi olduguna iligkin cesitli fikirler ileri sGrdlmastar.

202 Yazarin burada 6n odemeli konut satis vaadi sOzlesmesinden bahsettigi kanisina
varlyoruz.

203 Yeniocak, s. 50.

204 Gumus, Serh, s. 256.

205 Atamer, s. 222, dipnot. 504.

206 "Uygqulamada tapu sicil muddirlikleri resmi senedi diizenledikten hemen sonra tescil
islemini de yerine getirmektedirler." (Yurtbilir Suyabatmaz, s. 128).
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On 6demeli konut satis sdzlesmesinin seklinden bahsedilirken bile TKHK'nun
41. maddesinde ¢ok muglak ifadeler kullaniimigtir. S6z konusu hukme goére, 6n
o6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi s6zlesmesinin ise

noterde duzenleme seklinde yapilmasi zorunludur.

Madde hikmiinde ilk olarak 6n ddemeli konut satisinin tescil edilmesi ifadesi
kullanilmig, sonradan satis vaadi sdzlesmesinden bahsedilmistir. Bahsedilen satis
vaadi s6zlesmesi 6n ddemeli konut satisinin yapilmasi ydntemlerinden birisi mi,
yoksa 6n 6demeli konut satis s6ézlesmesinin yapilmasi farkli bir ydnteme tabi olup,
satis vaadi sOzlesmesi bu sozlesmenin de o&ncesindeki bir safha yani bu

s6zlesmenin bir 6n s6zlesmesi mi oldugu acik¢a anlasilamamaktadir.

On 6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin, én édemeli konut satisinin
yapilmasi yéntemlerinden biri oldugu, 6n ddemeli konut satis vaadi s6zlesmesinin
yapilmis olmasinin, daha sonradan 6n ddemeli konut satis sézlesmesinin mutlaka
yapilmasi sonucunu dogurmadig! sdylenebilir. Bagka bir ifadeyle taraflar 6n 6demeli
konut satisinin gerceklesmesi igin 6n 0Odemeli konut satis vaadi sozlesmesi
akdedebilir ve 6n o6demeli konut satisinin nasil gergeklestirilecegine karar
verebilirler. Kararlagtirdiklari sartlar yerine getirilince de artik tapuya giderek
tasinmaz satis sd6zlesmesini akdedebilirler. On ddemeli konut satis vaadi sézlesmesi
her ne kadar niteligi gere@i bir 6n sdzlesme olsa da, bu durum 6n 6demeli konut
satis vaadi sézlesmesinin, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin 6n sdzlesmesi
oldugu anlamina gelmez. Nasil ki sarta bagl tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi,
tasinmaz satis sOzlesmesinin 6n sozlesmesi ise, 6n 6demeli konut satis vaadi
s6zlesmesi de tasinmaz satis s6zlesmesinin bir 6n sézlesmesidir. Sayet 6n 6demeli
konut satis vaadi sdzlesmesi ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin yapiimasinin
borclanildi§i sonucuna varilirsa, ayni sekilde sarta bagh tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi ile de sarta bagll tasinmaz satis soOzlesmesinin yapimasinin
borglanildigi séylenebilir. Ancak bu kabul, bizi gereksiz yere islemlerin uzatiimasi
sonucuna goturdr. Taraflar pekala 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi akdedip,
kararlastirdiklari bedel 6dendikten sonra ise dogrudan tapuya giderek tasinmaz

satis s6zlesmesini yapabilirler.
TKHK madde 41 hikmd bu kadar muglak oldugu igin, dn 6demeli konut satis

sb6zlesmesinin nasil yapilacagina iligkin bir bagka kaynaga da bakmak gerekir. Bu

baglamda karsimiza On Odemeli Konut Satiglari Hakkinda Yonetmeligin 6/1.
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maddesi ¢ikmaktadir. On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yoénetmeligin 6/1.
maddesine gére; "On 6demeli konut satis s6zlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici
lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir s6zlesme seklinde
veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sézlesmesi ile kurulur.
Aksi halde sbézlesme gegersizdir. Satici, sonradan sb6zlesmenin gecersizligini

tliketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez."”

Hukimden anlasildigi Uzere 6n ddemeli konut satisinin yapilmasi iki sekilde
gerceklestirilebilmektedir. Bunlardan ilki, kat irtifaki devrinin tiketici lehine tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sdzlesmedir. ikincisi ise,

noterlikte dlizenleme seklinde yapilacak olan satis vaadi s6zlesmesidir.2%7

Yonetmelik maddesine bakildigi zaman bir takim ifade eksikliklerinin oldugu
da gbze carpmaktadir. Her seyden énce "On 6demeli konut satis sézlesmesi ...
noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi s6zlesmesi ile kurulur' ifadesi,
kanun koyucunun bir takim kavramlari birbirine karistirmis olduduna isaret
etmektedir. Esasen 6n Odemeli konut satisinin nasil yapilacagi anlatiimak
istenirken, kanun koyucu yanhg bir sekilde 6n 6demeli konut satis "s6zlesmesi"
diyerek, sanki 6n 6édemeli konut satis s6zlesmesinin nasil yapilacagini anlatmistir.
Oysa 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi, bir s6zlesme yapma vaadi olan satis vaadi
sozlesmesi ile kurulur demek buyidk bir celigkidir. Bu ifade, tasinmaz satis
s6zlesmesi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile kurulur demekle ayni yanlis mantigi

icermektedir.

Burada bahsedilen sey 6n o6demeli konut satisinin hangi yodntemle
yapilabilecegidir. Bu nedenle 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin, 6n
6demeli konut satisinin yapilmasi yontemlerinden biri oldugu sdylenebilir. Kanunun
lafzi esas alindiginda kanun koyucunun 6n 6demeli konut satis s6zlesmesini, 6n
Odemeli konut satis vaadi soOzlesmesini de kapsayacak sekilde duzenledigi

sonucuna ulasiimaktadir.

Bununla birlikte 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin kurulmus
olmasi, taraflarin kat irtifaki devrinin tiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte yapilacak yazili bir s6zlesme akdedemeyecedi anlamina da gelmemelidir.

Bunu engelleyen bir hikim bulunmadigi gibi, pekala taraflar ilk olarak 6n 6demeli

207 Karakocali/Kursun, s. 133.
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konut satis vaadi so6zlesmesi akdedip, daha sonradan bu ydnteme de

basvurabilirler.

Sayet, konut Uzerinde kat irtifaki daha kurulamamis ise, ilk ydnteme
basvurulamayacak olup, taraflar 6n édemeli konut satis vaadi s6zlesmesi yapma
yontemine basvurabilecektir. Zira 6n 6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin

yapilabilmesi icin kat irtifakinin kurulmus olmasi zorunlu degildir.?%8

Esasen tiketici agisindan, kat irtifakinin devrinin gergeklestigi ilk yontem, 6n
odemeli konut satis vaadi sdzlesmesinin yapilmasi yonteminden daha korunakhdir.
Bu yontem ile tiketicinin elinde en azindan belirli bir arsa degeri olacak ve bina
tamamlandiktan sonra kat irtifaki, Kat Milkiyeti Kanunu'nun 14. maddesi uyarinca
resen kat miulkiyetine doénustlrilecek ve tlketiciye kat mulkiyeti tapusu verilecektir.
Ancak bu durumda bile insaat firmasinin ingsaati tamamlama borcu devam
ettiginden, insaatin tamamlanip tamamlanmayacagdi hususu tiketici tarafindan

beklenecektir.2%°

Su halde taraflarin tagsinmaz bedelini kisim kisim 6édemeyi Ustlendigi her
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bir 6n ddemeli konut satis vaadi sézlesmesi olup,
TKHK'nun ilgili hikimlerine tabidir denilebilir mi? Bu soruya verilecek cevap
olumsuzdur. Her seyden o6nce o6n &demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin
konusunu konut niteligindeki tasinmazlar olusturur.?® Bu nedenle 6rnegin isyeri
niteligindeki tagsinmazlar gibi konut niteligi tagsimayan tasinmazlar, 6n édemeli konut
satis vaadi sozlesmesinin konusunu olusturamazlar. 2!* Bunun disinda, insaati
tamamlanmis ve kat mulkiyetine gecilmis olan konut niteligindeki tagsinmazlar da 6n
ddemeli konut satis vaadi sézlesmesine konu olabilir.222 On édemeli konut satis
vaadi s6zlesmesine konu olacak konutun ise ikinci el olup olmamasi 6nem arz
etmez. ikinci el bir konut da 6én ddemeli konut satis vaadi sdzlesmesinin konusunu

olusturabilir. 213

Ayrica belirtmek gerekir ki, bir tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin

TKHK'nun dizenleme alanina giren 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi

208 Yurthilir Suyabatmaz, s. 138.

209 Atamer, s. 219-220.

210 Yeniocak, s. 44; Makaraci, s. 242; Yurtbilir Suyabatmaz, s. 120.

211 Makaraci, s. 242.

212 Yeniocak, s. 44; Yurtbilir Suyabatmaz, s. 121.

213 Atamer, s. 220-221; Yeniocak, s .44. Aksi goriste bkz. Gimdus, Serh, s. 251.
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sayllabilmesi i¢in, dncelikli olarak s6zlesmenin bir tiketici islemi niteliginde olmasi
gerekir.?4 Yani, bu s6zlesmenin taraflarindan birinin tiiketici olmasi karsi tarafin ise
ticari veya mesleki amaglarla hareket eden satici olmasi gerekmektedir 21> Bu
nedenle taraflar noterde dizenlemis olduklari tasinmaz satis vaadi sézlesmesine
baska bir isim vermis olsalar dahi, ortada 6n 6demenin yapilmasi kararlastirilan bir
konut satisi varsa, ve taraflardan biri tiketici digeri ticari veya mesleki amaclarla
hareket eden satici ise, burada bir 6n édemeli konut satis vaadi stézlesmesinin
oldugu soylenebilecektir. Taraflar her ne kadar akdetmis olduklari s6zlesmeye
baska bir isim vermis olsa da, bu s6zlesme TKHK'nun ilgili hGkUimlerine tabi bir 6n

o6demeli konut satis vaadi s6zlesmesidir.

On édemeli konut satis vaadi sdzlesmesi, herhangi bir taginmaz satis vaadi
sOzlesmesinden  farkh  olarak, ayrica TKHK'nun ilgili maddelerinde
dizenlendiginden, 6n édemeli konut satis vaadi sdzlesmesine uygulanacak bir

takim farkli koruma hiktmleri de bulunmaktadir.

On 6demeli konut satis s6zlesmesinin sekil sartinin diizenlendigi TKHK'nun
41/1. maddesi geregince, 6n ddemeli konut satis s6zlesmesinin gegersizligi, satici
tarafindan tuketici aleyhine ileri surilemeyecektir. S6z konusu maddeye goére, 6n
o6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi s6zlesmesinin ise
noterde dizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Aksi halde satici, sonradan

s6zlesmenin gecersizligini tiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siremez.

Genis anlamda On o6demeli konut satis sdzlesmesi, 6n 6demeli konut
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile de gerceklesebilecedinden?® ya da daha dogru
bir ifadeyle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi kanun koyucu tarafindan 6n édemeli
konut satis vaadi sdOzlesmesini de kapsayacak sekilde dizenleme altina
alindijindan 2 maddede gecgen "satici, sonradan sb6zlesmenin gecersizligini
tliketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez" ifadesi, 6n ddemeli konut satis
vaadi sdzlesmelerinin gecersizliginin ileri strtldiddu halleri de kapsayacaktir. Buna

gore, noterde duzenlenmesi gereken on 6demeli konut satig vaadi sdzlegmeleri s6z

214 yeniocak, s. 44; KARA, ilhan: 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gére
Hazirlanmis TUketici Hukuku, Ankara, 2015, s. 884.

215 Ticari satici ile akdedilen her tiirlli taginmaz satis vaadi s6zlesmesi, eger tiketici igin 6nce
o0deme ylkumluligu getiriyorsa 6n 6demeli bir konut satisi sayilacaktir (Atamer, s. 221).

216 Gumus, Serh, s. 250.

217 Gumus, Serh, s. 250.
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konusu sekle uyulmaksizin diizenlenirse gecersiz olacak, ancak gecersizlik satici

tarafindan tuketici aleyhine ileri surilemeyecektir.

Esasen tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde de sekle aykirihdin ileri
surtlmesi kimi hallerde durustluk kuralina aykirilik teskil edeceginden, sekle
aykirih@in ileri srilemeyecegi Yargitay tarafindan da kabul edilmektedir. Ancak, 6n
o6demeli konut satis vaadi sodzlesmelerinde bu husus dogrudan kanun koyucu

tarafindan diizenleme altina alinarak engellenmek istenmistir.

TKHK'nun 41/2. maddesine goére, satici, gecerli bir sdzlesme yapilmis
olmadikg¢a tlketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tuketiciyi
bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez. Bu hikim geregince de
satici gegerli bir 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi kurulmadan, tuketiciden
herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tuketiciyi borg altina sokan
herhangi bir belge vermesini isteyemez. Sayet, tiketici bu durumda bir 6deme
yapmis ise, yapmis oldugu ddemeleri getirileriyle birlikte geri isteme hakkina sahip

olacaktir.218

TKHK'nun 40/3. maddesi geregince, yapi ruhsati alinmadan, tiketicilerle 6n
o6demeli konut satis s6zlesmesi yapilamaz. Her ne kadar maddede 6n 6demeli konut
satis sb6zlesmesinden bahsedilmis olsa da, on 6demeli konut satis sdzlesmesi
kanun koyucu tarafindan 6n édemeli konut satis vaadi s6zlesmesini de kapsayacak
sekilde dizenleme altina alindigindan, bu madde hikminin de 6n édemeli konut

satis vaadi sdzlesmelerine uygulanacagi soylenebilir.?%®

Buna gore, yapi ruhsati alinmaksizin 6n édemeli konut satis vaadi s6zlesmesi
akdedilemez. Ancak bu kurala uyulmaksizin akdedilen stzlesmelere uygulanacak
hukuki yaptirrmin ne olacagi sorusunun yanitlanmasi gerekir. Gimus'e goére yapi
ruhsati alinmaksizin kurulan sézlesmeler batil olup kesin hikimsiz sayilacaktir.??°
Atamer'e gore ise yapi ruhsati alinana kadar s6zlesmenin askida hikimsuz sayilmasi

daha dogru olacaktir.?? Gergekten de kanun koyucunun amacinin tiketiciyi korumak

218 ASLAN, i. Yilmaz: 6502 Sayili Kanuna Gore Tiketici Hukuku, 4. Baski, Bursa, 2014,
s.458; Yavuz, s. 164; Yurtbilir Suyabatmaz, s. 134.

219 Yurthilir Suyabatmaz da, 6n 6demeli konut satigl ya da 6n 6demeli konut satis vaadi
stzlesmesinin yapilmasinin bir 6n kosulunun da insaat izninin alinmasi oldugunu belirtmistir
(Yurtbilir Suyabatmaz, s. 136).

220 Gumus, Serh, s. 253.

221 Atamer, s. 233.
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oldugu dusuindlirse, kesin hikimsuizlik yaptinnmi daha agir bir yaptirrm olup, bazi
durumlarda tlketicinin aleyhine sonuglar dogurabilecektir. Kaldi ki s6zlesmenin sekle
aykiri oldugunun dahi ileri surulmesi tiketicinin aleyhine oldugu zamanlarda
gegersizlik satici tarafindan ileri strlGlemiyorsa, ayni sekilde béyle bir durumda da

askida hukimsuzluk yaptinmi tiketicinin daha lehine olacaktir.

TKHK'nun 43/1. maddesi geregince, tiketici, on dort gin icinde herhangi bir
gerekce goOstermeksizin ve cezai sart 6demeksizin 6n 6demeli konut satis
s6zlesmesinden cayma hakkina sahiptir. Cayma hakkinin kullanildigina dair

bildirimin bu slre iginde saticiya yoneltiimis olmasi yeterlidir.

Bu madde hikminde de her ne kadar 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi
ifadesi kullanilmigsa da, yukarida belirtilen nedenlerle s6z konusu maddenin 6n
6demeli konut satis vaadi s6zlesmeleri bakimindan da uygulama alani bulacagi
sOylenebilir. Buna gdre, tiuketici on doért gin icinde herhangi bir gerekce
gOstermeksizin ve cezai sart 6demeksizin 6n &demeli konut satis vaadi
sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir. On Odemeli Konut Satiglari Hakkinda
Yénetmeligin 8/2. maddesi uyarinca tlketicinin, saticiya karsi cayma hakkini
kullandidina dair yapacagi bildirimin noter araciligiyla yapiimis olmasi
gerekmektedir. Tlketici, noterde sd6zlesmenin yapildigi tarihten itibaren on dért gin
icinde sozlesmeden cayma hakkini kullanabilir.?2?2 Oysa 6n 6demeli konut satis
vaadi sbézlesmesinden farkli olarak, diger tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde

aliciya boyle bir cayma hakki kanun koyucu tarafindan taninmamistir.

TKHK'nun 44. maddesine gore, 6n 6demeli konut satisinda devir veya teslim
suresi sOzlesme tarihinden itibaren otuz alti ayr gecemez. Kat irtifakinin tiiketici
adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim

yapiimis sayilir.

S6z konusu hikmi iki durum bakimindan ayri degerlendirmek gerekir. ilk
durum, kat irtifakinin zaten devredilmis oldugu 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin
oldugu durumdur. Burada saticinin borcu, otuz alti ay icerisinde konutu
tamamlayarak tiiketiciye teslim etmektir. ikinci durum olan taraflar arasinda 6n

6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin yapilmasi durumunda ise saticinin borcu,

222 Kara, s. 896. Yazar noterde diizenlenen sozlesme ile agikga belirtmis olmasa da,
kuskusuz 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesini kastetmistir. Bu nedenle 6n 6demeli
konut satis vaadi s6zlesmesinde de cayma hakkinin kullanilabilecegi agiktir.
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otuz alti aylk sure icerisinde tapuda mulkiyetin tlketiciye gecirilmesini saglamak
"ve" bagimsiz bolimi tlketiciye teslim etmektir.?22 Bununla birlikte 6n 6demeli konut
satis vaadi sdzlesmesi disinda kalan tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde, buna
benzer olarak tasinmazin devir ve tesliminin ne kadarlik bir azami sirede yapilmasi

gerektigini gosteren bir kanun maddesi mevzuatimizda bulunmamaktadir.

TKHK'nun 45/1. maddesine goére, 6n 6demeli konut satisinda sozlesme
tarihinden itibaren yirmidort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekge gostermeden
s6zlesmeden donme hakki vardir. Sozlesmeden donilmesi durumunda satici;
konutun satisi veya satis vaadi s6zlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri
yasal yukumluliklerden dodan masraflar ile sézlesme tarihinden itibaren ilk ¢ ay
icin s6zlesme bedelinin ylzde ikisine, Ug¢ ila altl ay arasi icin ylzde dordlne, alti ila
oniki ay arasi i¢in ylzde altisina ve oniki ila yirmidort ay arasi i¢in de ylzde sekizine

kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.??4

ilgili maddenin ilk ciimlesinde her ne kadar én édemeli konut satisi dense de,
ikinci cimlede satis vaadi s6zlesmesinden de bahsedilmesi nedeniyle, 6n ddemeli
konut satis vaadi so6zlesmelerinde de kanun koyucu tarafindan tiketiciye

s6zlesmeden donme hakkinin tanindigi sonucuna varmak mumkuandur.

S6z konusu madde kapsaminda s6zlesmeden dénme hakkindan bahsedilse
de doktrinde, bu hakkin on dért glnlik slirenin gegcmesinden sonra kullanilan ikinci
bir cayma hakki oldugu belirtilmistir. 22> Doktrinde baska bir goris ise, burada
kullanilan dénme kavramindan kastin aslinda fesih kavrami oldugundan

bahsetmektedir.226

So6z konusu hak ister cayma hakki, ister fesih, isterse de kanunun lafzinda
belirtildigi gibi donme hakki olarak kabul edilmis olsun, bu hakkin agikga tiketiciyi
korumak amacli dizenlendigi anlasiimaktadir. Ancak, tlketiciye on dort gunlik

sureye tabi olarak taninmis olan cayma hakkinin kullaniimasindan farkli olarak, bu

223 Makaracl, s. 255; GUmus, Serh, s. 268-269; Atamer, s. 249.

224 flgili madde 684 sayili Kanun Hikmiinde Kararname ile degisiklige ugramadan énce
kanunda su sekilde diizenlenmisti: "On 6demeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine
kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce géstermeden sézlesmeden dénme hakki vardir.
Sézlegsmeden déniilmesi durumunda satici; konutun satisi veya satis vaadi sézlesmesi
nedeniyle olugsan vergi, har¢ ve benzeri yasal yikimliliiklerden dogan masraflar ile
sézlesme bedelinin ylizde ikisine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir."

225 Gumus, Serh, s. 271.

226 Atamer, s. 243.
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hakkin kullaniimasi farkh yaptirimlara tabidir. Bu nedenle on dért glnlik cayma
hakkinin tuketicinin daha lehine olan bir hak oldugu sdylenebilir. S6z konusu hakkin
kullaniimasi ile tuketiciye herhangi bir yaptirrm uygulanmasi s6z konusu olmazken,
on dort gunluk surenin gecmesinden sonra kullanilan dénme hakkinda tlketiciye
belirli bir tazminat ve masraflari 6édemek zorunlulugu dogmaktadir.??” Nitekim,

TKHK'nun 45/1. maddesinin ikinci cimlesinde bu husus belirtilmistir.

On 6demeli konut satis vaadi sézlesmelerinde tiiketiciyi koruma altina alan
bdyle bir diizenleme (TKHK m. 45/1) ise, diger tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri
acisindan uygulama alani bulamaz. Esasen tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde
de soOzlesmenin feshedilmesi s6z konusu olmaktadir. Ancak s6zlesmenin

feshedebilmesi igin gerekli sartlar TBK'nun genel hikimlerine tabidir.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi ile herhangi bir tagsinmaz satis
vaadi soOzlesmesinin farklarindan biri de, o6n o&odemeli konut satis vaadi
sdzlesmelerinde, tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinden farkli olarak saticinin
sbzlesme 6ncesi bilgi verme yGkimliligina yerine getirmesi ve sézlesmenin, On
Odemeli Konut Satiglari Hakkinda Yénetmeligin 7. maddesinde sayilan zorunlu

hususlari igermesi gerektigidir.228

227 Atamer, s. 243.
228 Yurtbilir Suyabatmaz, s. 133.
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Il. BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ KURULMASI

GENEL OLARAK

Hukukumuzda diger tum soézlesmelerin gegerli bir sekilde kurulabilmesi ve
hukuki sonuglar dogurabilmesi icin aranan genel sartlar, tasinmaz satis vaadi
so6zlesmeleri bakimindan da aranmaktadir.??® Kuskusuz bu durum, tasinmaz satis

vaadi s6zlesmesinin de bir s6zlesme niteligi tagimasindan kaynaklanmaktadir.

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin gecerli olarak kurulabilmesi icin gerekli
esasa iliskin sartlar ile sekle iliskin sartlar ileride ayrintih olarak incelenecektir.23°
Ancak bu sartlara gegmeden 6nce tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin gecerliligi igin
aranan diger sartlara da dedinmek gerekir. Esasen su an belirtecegimiz sartlar,
kismen esasa iliskin sartlari olusturuyor olsa da sistematik olarak bu bdlimde

bahsetmek daha dogru olacaktir.

Hukukumuzda her seyden 6nce s6zlesme 6zgirligu ilkesi gegerlidir.2®! Buna
gore taraflar sozlesme konusunu, taraflarini, kapsamini, igerigini ve suresini
diledikleri gibi belirleyebilirler.?? Nitekim bu husus TBK'nun 26. maddesinde su
sekilde belirtilmistir: “Taraflar, bir sézlesmenin igerigini kanunda 6ngérilen sinirlar

icinde 6zglirce belirleyebilirler.”

Ancak kanun koyucumuz bu serbestiye bir takim sinirlar da getirmistir. S6z
konusu sinirlar TBK'nun 27/l. maddesinde sayilmis olup buna goére, kanunun
emredici hukUmlerine, ahlaka, kamu duzenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu

imkansiz olan sdzlesmeler kesin olarak hikimsuzdr.

22 OLGAC, Senai: "Gayrimenkullerde Satis Vaadi", Adalet Dergisi, 1962, Y1l:53, Sayi:3-4,
s.244; Karatas, s. 9; Kilig, s. 1553.

230 Bkz. Il. Bolum 1. A, 11. B.

231 Eren, Borglar Genel, s. 297; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 92; KAYAR, ismail: 6098 Sayili
Turk Borglar Kanunu'na Goére Borglar Hukuku Genel Hikimler Ozel Borg iliskileri,
Glincellenmig 10. Baski, Ankara, 2015, s. 64; Ozenli, s. 57.

232 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 92.
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Hukdmden anlasilacagi Uzere kanun koyucu, kanunun emredici hikimlerine,
ahlaka, kamu dlUzenine, kisilik haklarina aykiri olarak diizenlenen s6zlesmeleri kesin
olarak hiukimslz saymaktadir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi de bir sdzlesme
oldugundan kanun koyucunun saydigi bu kurallara uymadan yapilan tagsinmaz satis

vaadi s6zlesmeleri gegersiz olacaktir.

Kanun koyucu TBK'nun 27/I. maddesinde, konusu imkansiz olan
sdzlesmeleri de kesin olarak hukimsliz saymistir. Ancak burada bahsedilen her
turll imkansizhik hali degildir. Sézlesme yapildigi sirada, s6zlesmenin konusunu
olusturan edimlerden birinin objektif olarak imkansiz olmasi halinde sdzlesme
gecersiz olacaktir.?®® Bununla birlikte s6zlesmenin kuruldugu sirada sézlesmenin
konusu imkansiz olmakla birlikte taraflarin borcun konusunun ifa zamaninda

mUmkin hale gelecegi dislincesiyle yaptiklari sézlesmeler de gegerli olacaktir.?34

Ayrica belitmek gerekir ki, s6zlesme yapilirken mevcut olan imkansizligin
s6zlesmeyi gegersiz kilabilmesi i¢in, bu imkansizhidin objektif bir imkansizlik olmasi
gerekmektedir. Yani sézlesmenin konusu herkes bakimindan imkansiz olmalidir.
Herkes icin imkansiz olmayip, yalniz borcu yiklenen taraf bakimindan imkansizlik
hali s6z konusuysa, ortada bir subjektif imkansizliktan bahsedilecek ve s6ézlesme
gecerli olacaktir. Sayet borglu bdyle bir durumda borcunu yerine getirmezse, borcun
ifa edilmemesinden dolay! sorumlu olacaktir.23s Ornek vermek gerekirse, baskasina
ait bir tasinmazin satis s6zlesmesine konu edilmesi, o0 sézlesmeyi hukimstz kilmaz.
Bdyle bir durumda ortada subjektif imkansizlik s6z konusudur ve satici borcunu

yerine getiremezse aliciya karsli TBK'nun 112. maddesine gore sorumlu olacaktir.?36

Yine ayni sekilde sdzlesme ile borglanilan edim sonradan imkansiz hale
gelirse, sonraki imkansizlik ister objektif olsun ister subjektif olsun, TBK'nun 27/I.
maddesi geredince stzlesmeyi hiilkiimsiz kilmaz.2%” Zira s6zlesmenin konusu ancak

bastan imkansiz ise, TBK'nun 27/I. maddesi uyarinca s6zlesme hikimsiz olur.?%®

233 OGUZMAN, M. Kemal/ ©Z, M. Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt |, 6098 Sayili
Yeni Turk Borglar Kanunu'na Goére Giincellenip Genisletiimis 11. Basi, istanbul, 2013, s. 89;
NOMER, Haltk N.: Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Gdzden Gegirilmis 12. Basl, istanbul,
2012, s. 63; Karahasan, s. 552.

234 Oguzman/QOz, s. 90; von Tuhr, s. 254; Nomer, s. 63.

235 Oguzman/QOz, s. 91; Nomer, s. 63; von Tuhr, s. 253.

236 Nomer, s. 63; von Tuhr, s. 253, dipnot. 72.

237 Nomer, s. 63; Karahasan, s. 553.

238 Kayar, s. 65; Oguzman/Oz. s. 90.
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Tdm sdzlesmeler bakimindan uygulama alani bulan TBK'nun 27/l. maddesi,
tasinmaz satis vaadi sdézlesmesi de bir s6zlesme oldugundan, tasinmaz satis vaadi

sbzlesmelerine de uygulanir.

. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ KURULABILMESI iGiN
GEREKLI OLAN SARTLAR

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi ve
hukuki sonuglarini dogurabilmesi icin, sdzlesmenin esasina ve sekline iligkin

sartlarin yerine getirilmis olmasi gerekmektedir.?*°

A.  ESASA ILISKIN SARTLAR

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin esasina iliskin sartlari, s6zlesmenin
taraflarinin karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlarinda bulunmasi, taraflarin
sdzlesme yapma ehliyetine sahip olmasi ve ileride kurulacak olan tasinmaz satis
sdzlesmesinin esasli unsurlarinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde bulunmasi

olusturur.

Tasinmaz satis s6zlesmesinin esasli unsurlarinin neler oldugu ise, TBK'nun
207. (mulga BK'nun 182.) maddesine gore belirlenir. Buna goére, tasinmaz satig
s6zlesmesinin esasli unsurlarini; satisa konu olan tasinmaz, satis bedeli ve
tasinmaz ile satig bedelinin birbirleriyle dedistiriimesi Gzerine anlagsmanin yapilmasi

olusturmaktadir.?40

1. Taraflarin Karsilikli ve Birbirlerine Uygun irade Beyaninda
Bulunmasi

TBK'nun 1/I. maddesine goére, sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve
birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur. Tagsinmaz satig vaadi s6zlesmesi de

bir s6zlegsme oldugundan bu kurala uygun olarak kurulmasi gerekmektedir.

239 ESMER, Galip: Mevzuatimizda Gayrimenkul HikUmleri ve Tapu Sicili, Ankara, 1976, s.
795; Karahasan, s. 160; Kémdurcu, s. 47.
240 Yavuz, s. 28; Akipek/Akintlrk, s. 465.
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Soézlesmeler iki tarafli  hukuki igslemlerdir. Sézlesmenin varligindan
bahsedebilmek icin iki tarafin da karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninda
bulunmasi gerekmektedir. Kargilikl irade beyanlarindan birine dneri (icap), digerine

ise kabul adi verilmektedir.24!

Soézlesmeler, iki tarafli hukuki islemler oldugundan tek tarafli irade beyani
st6zlesmenin kurulabilmesi igin yeterli degildir.?*> Bu nedenle tasinmaz satis vaadi
sOzlesmeleri de tek tarafli irade beyanina dayali olarak kurulamaz. Taraflardan
yalnizca birisinin irade beyanini ve imzasini tasiyan belgeler, ileride bir tasinmazin
satisinin vaad edilmesini iceriyor olsa bile, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi olarak
degerlendirilemez.?43 Nitekim Yargitay da tek tarafli olarak diizenlenen belgeleri,

tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesi olarak kabul etmemektedir.?4

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin, taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun
irade beyanlariyla kurulacagini belirttik. Bir s6zlesmeyi (ki buna taginmaz satis vaadi
sbzlesmesi de dahildir) meydana getiren karsilikh ve birbirlerine uygun irade
beyanlarinin, ayrica saglikli olmasi da gerekmektedir. Yani irade beyani, beyanda
bulunan kisinin maruz kalmis oldugu hata, hile veya korkutma sebebiyle sakat hale

gelmis olmamalidir.

Sayet irade sakatligi nedeniyle bir sézlesme kurulmussa, s6z konusu

sOzlesme irade sakatliina maruz kalan tarafi baglamayacaktir.?*> Hata, hile veya

241 REISOGLU, Safa: Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 1.7.2012'de Yiirirlige Giren
Yeni Tirk Borglar Kanunu'na Gére Hazirlanmis Yirmitigiincii Bas, istanbul, 2012, s. 62-63;
Kiligoglu, Borglar Genel, s. 54-55; Kayar, s. 57.

242 AKINCI, Sahin: Borglar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu
HlkUmlerine Hazirlanmis 7. Baski, Konya, 2013, s. 66; Kayar, s. 57.

243 Karahasan, s. 461; Cenberci, s. 69.

24 Yargitay HGK. 25.09.1985 T. 1984/14-13 E., 1985/729 K. sayili kararina gore
"Gayrimenkul satig vaadi senedi karsilikli taahhlitleri iceren bir sézlesme oldugundan, tek
tarafli olarak diizenlenen belgeye dayanilarak tescil karari verilemez."; Yargitay 14. HD.
27.06.1978 T. 1978/1990 E., 1978/3500 K. sayili kararina gore ".. satis vaadinin de,
noterlikce ve satisi vaad edenle vaadi kabul edenin karsilikli irade beyanlarini ihtiva eden
sbézlesme seklinde dlizenlenmig olmasi icap eder.”

245 TBK'nun 30. vd. maddelerinde sézlesmenin baglayici olmayacagi ifadesi kullaniimistir.
Bu ifadenin anlami doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore sOzlesme her iki taraf igin de
bastan itibaren gegersizdir. Gegersizligi sadece iradesi sakatlanan taraf ileri slrebilecektir
(Gauch, Peter/ Schluep, Walter R.: Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil,
Band |, 4. Auflage, Zurich 1987, N. 674 naklen Oguzman/Oz, s. 120, dipnot. 257). ikinci bir
gorise gore, sozlesme her iki taraf icin de bastan itibaren gegerlidir. Ancak, iradesi
sakatlanan taraf bir yil icinde iptal hakkini kullanirsa s6zlesme bastan itibaren gecgersiz hale
gelecektir (Eren, Borglar Ozel, s. 410). Uglincu bir goriise gére ise, sdzlesme sadece iradesi
sakatlanan taraf icin gecersiz olup, diger taraf icin gegerli olmaktadir (von Tuhr, s. 302;
Oguzman/Oz, s. 120).
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korkutmaya maruz kalan kiginin bir yil iginde, akdedilmis bulunan bu sézlesmeyi iptal
edebilme hakki vardir. Bu bir yillik sire, kisinin yanilma veya aldatmay1 6grendigi
andan itibaren ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktigi andan itibaren iglemeye

baglar. Bir yillik slire zamanasimi sliresi olmayip, hak dislrtici bir stredir.246

Bir yillik stre boyunca irade sakatligina maruz kalan taraf s6zlesme ile bagli
olmayip, bir yillik sure icinde s6zlesme ile badli olmadigini bildirmezse veya verdigi

seyi geri istemezse s6zlesmeyi onamis sayilir (TBK m. 39).

iptal hakki yenilik doguran bir hak olup, karsi tarafa varmasi gerekli tek tarafli
irade beyaniyla kullanilabilir. Ayrica bir mahkeme kararina ihtiyag yoktur. Doktrinde, bu

hakkin duristlik kurallarina aykiri sekilde kullanilamayacagi da belirtiimektedir.?4

Sozlesmede, taraflardan birinin diger tarafin zor durumda kalmasindan,
disuncesizliginden veya deneyimsizliginden yararlanarak, karsilikli edimler arasinda
acik bir oransizlik olusturuimasina asiri yararlanma (gabin) denilmektedir. 248
TBK'nun 28/l. maddesine gbére asiri yararlanma sebebiyle zarara ugrayan taraf,
durumun 6zelligine gbre ya sdzlesme ile bagh olmadidini karsi tarafa bildirerek
ediminin geri verilmesini isteyebilecek ya da sdzlesmeye bagl kalarak edimler
arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilecektir.2*® TBK'nun 28/Il. maddesine
gbre =zarar go6ren sahip oldugu bu haklardan birini, disuncesizlik veya
deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktigi
tarinten baslayarak bir yil ve her halde sézlesmenin kuruldugu tarihten baslayarak

bes yil iginde kullanabilir.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinde de borglanilan edimler arasinda asiri
oransizligin olmasi durumunda gabin hikimleri uygulama alani bulabilir. Ancak
yasada asiri oransizligin dlgusu gosterilmediginden, somut olayin 6zelliklerine gére

asiri yararlanmanin saglanip saglanmadigina bakilmalidir. Bu kapsamda gerekirse

246 YILDIRIM, Abdulkerim: Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis Uclincii
Baski, Ankara, 2015, s. 149; Eren, Borclar Genel, s. 413-414; Ojuzman/Oz, s. 121; Akincl,
s. 99.

247 Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 129-130; Eren, Borglar Genel, s. 412; Yildirim, s. 150.
iptal beyani herhangi bir sekle tabi degildir. Iptal edilen islem sekle tabi olarak yapilmis olsa
dahi bu durum degismez (Oguzman/Oz, s. 121).

248 Akinct, s. 105; Oguzman/Oz, s. 136; Nomer, s. 75-76.

249 Oysa milga BK'nun 21/l. maddesinde zarar goren tarafa sadece stzlesmeyi iptal hakki
taninmisti. Bu nedenle, zarar goren tarafin edimler arasindaki oransizligin giderilmesini
isteme hakki yeni bir dizenlemedir (Nomer, s. 76; Kilicoglu, Borglar Genel, s. 220).
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satisi vaad edilen tasinmaza kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilarak sorun

¢Ozilmelidir.2%°

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin gegerli bir sekilde akdedilebilmesi igin
taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlarinda bulunmasi gerekirken,
kimi hallerde taraflar bilerek ve isteyerek gercek iradeleri ile beyanlari arasinda bir
uygunsuzluk hali yaratabilir. Yani, kimi durumlarin varligi halinde taraflar esasen
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmak istememekte, buna ragmen goérinirde bir
tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi akdedilmektedir. Taraflarin bilerek ve isteyerek
iradeleri ile beyanlari arasinda uygunsuzluk hali yarattiklari bu tir durumlarda

muvazaadan soz edilmektedir.251

Taraflar sayet bir tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde bulunmak
istememesine karsin, sirf iglincu kisileri aldatmak maksadiyla (tagsinmaz satis vaadi
sb6zlesmesi yapmis gozukmek igin) gorinuste bir tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi
akdediyorlarsa, bu durumda mutlak muvazaadan bahsedilecektir. Bununla birlikte
taraflar Gglncu kisilere karsi yapiyormus gibi gdézikmek istedikleri tagsinmaz satis
vaadi s6zlesmesi altinda, gergekten hikim dogurmasini istedikleri bagka bir hukuki
islemi gizleyerek bu s6zlesmeyi akdediyorlarsa, bu durumda da nispi muvazaadan

bahsedilecektir.252

TBK'nun 19. maddesine goére, bir sozlesmenin turinin ve igeriginin
belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlhislikla veya gergcek amaglarini
gizlemek igin kullandiklari sézclklere bakiimaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas

alinir.

Kanun kapsamindan da anlasilacagi Uzere, hukukumuzda taraflarin
beyanlarina degil gercek iradelerine Ustunlik taninmistir. Bu nedenle, gerek mutlak
muvazaa hallerinde olsun gerek nispi muvazaa hallerinde olsun goérlnuste

akdedilmis bulunan hukuki islem yani konumuzla alakali olarak tagsinmaz satis vaadi

250 Karatas, s. 308.

251 OZKAYA, Eraslan: Aciklamali-ictihath inanch islem ve Muvazaa Davalari, Besinci Baski,
Ankara, 2013, s. 172; ANTALYA, O. Goékhan: 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu'na Gore
Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt |, istanbul, 2012, s. 201; Yildirm, s. 124; Eren, Borclar
Genel, s. 349; Kilicoglu, Borglar Genel, s. 172.

252 ADAY, Nejat: "Gayrimenkul Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa", Istanbul Barosu Dergisi,
1988, Cilt: 62, Sayi: 7-8-9, s. 468-469; Aydogdu/Kahveci, s. 267; Akinci, s. 90-91.
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sOzlesmesi, muvazaa nedeniyle gegersiz olacaktir.?>3 Nispi muvazaanin s6z konusu
oldugu hallerde ise, goérinirdeki tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin altinda
gizlenmis bulunan hukuki islem, kanun koyucunun aradigi emredici hukuk kurallari
ve sekil kurallarina uygun oldugu oélgtide taraflarin gercek iradelerini yansittigindan
gecerli sayilacaktir.?®* Ancak gerek mutlak muvazaanin bulundugu hallerde gerekse
nispi muvazaanin bulundugu hallerde, gortuinurde akdedilmis bulunan tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesi taraflarin gercek iradelerini yansitmadigindan gegersiz olacak, bu
sdzlesmeye dayanarak asil sbdzlesme olan tasinmaz satis sozlesmesinin

akdedilmesi istenemeyecektir.?%°

Uygulamada tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerine, borclaniimis olan bir
paranin teminatini olusturmak tzere basvuruldugu goértlmektedir. Béyle bir durumda
bor¢ alinmis olan para tasinmaz satis bedelini olusturmakta ve vaad borglusu bu
bedeli belirli vadede vaad alacaklisina geri Oderse tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin hikmlnin sona erecegi taraflarca kararlastiriimaktadir.?*¢ Yargitay
bu tur durumlarda taraflar arasinda esasen bir teminat sézlesmesi ya da karz
s6zlesmesi kurulmak istendigini, bu nedenle ortada nispi muvazaa bulundugunu
belitmekte, taraflarin gercek iradelerini yansitmayan goérunurdeki tasinmaz satis

vaadi sdzlesmesinin de gegersiz oldugunu sdylemektedir.?5” Buna karsin doktrinde,

253 Buradaki gegersizlik tir(i doktrindeki agirlikh gorise goére kesin hiikiimsizlik yani
butlandir (Oguzman/Oz, s. 132-133; OGUZMAN, M. Kemal/ BARLAS, Nami: Medent Hukuk,
18. Basl, Istanbul, 2012, s. 206; Yildirm, s. 126-127; Kilicoglu, Borclar Genel, s. 172;
Antalya, Borclar Genel, s. 205; Nomer, s. 71; Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 106; Ozenli,
s. 209). Buna karsin Eren'e gore buradaki gegersizlik hali yokluk olup, muvazaal islem
gergekte kurulmamis ve meydana gelmemistir (Eren, Borglar Genel, s. 356).

24 Yildinm, s. 127; Kayar, s. 82; Oguzman/Barlas, s. 206; Antalya, Borglar Genel, s. 207;
Akincl, s. 92; Nomer, s. 72; Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 108; Ozkaya, s. 195.

255 BAL, Ali: "Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmeleri ve Bu Sézlesmelerden Dogan Davalarla
ligili Bir inceleme”, Adalet Dergisi, 1988, Y1l:79, Sayi:6, s. 41; Cenberci, s. 26; Surlu, s. 467;
Kémircd, s. 74.

256 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 391; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 693; Kilig, s.
1568; Komiirci, s. 74; BIYAN, Ozgir: "Vergi Hukuku Agisindan Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri”, Ersin Camoglu'na Armagan, istanbul, 2013, s. 701.

27 Yargitay 14. HD. 03.06.2003 T. 2003/2723 E., 2003/4580 K. sayili kararina gore
"...gercekte karz akdi amaglanip da gériiniirde muvazaa suretiyle satig vaadi s6zlesmesi
seklinde diizenlenen sbézlesmelerde, taraflarin gergek iradelerine uygun olmayan
goriniirdeki satis vaadi s6zlesmesi hikiimsizdir. Béyle bir satis vaadi sbézlesmesine
tutunarak tescil istenemez."; Yargitay HGK. 10.11.2004 T. 2004/14-464 E., 2004/588 K.
saylli kararina gére "Teminat sézlesmesinin kurulmasi amaclanip da gbérinim olarak
gayrimenkul satis vaadi bigciminde dizenlenmesi halinde gergek bir gayrimenkul satis
vaadinden séz edilemez...Borglar Kanunun 18 nci maddesi uyarinca muvazaa sebebiyle
gecerli olmayan boyle bir sézlesmeye dayali olarak tescil karari verilemez."

Yargitay kimi kararlarinda karz veya teminat amaciyla yapilan taginmaz satig vaadi
sOzlesmelerini muvazaa nedeniyle gegersiz saymakta, buna karsin tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi altinda gizlenen igslemi gegerli kabul etmektedir. Yargitay 14. HD. 05.06.2008 T.
2008/1867 E., 2008/7303 K. sayil kararina gore "...taginmaz satis sézlesmesinin aslinda
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akdedilmis bulunan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflarin gercek iradelerini
yansittigindan bahisle ortada bir muvazaanin bulunmadigi da ileri surtlmekte, bu

nedenle Yargitay'in goriisi elestiriimektedir.258

Uygulamada siklikla karsilagilan bir baska durum da, taraflarin daha az harg
6demek amaciyla basvurdugu bedelde muvazaa halleridir. Taraflar aralarinda
kararlastirdiklari gergcek tasinmaz satis bedelini, tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinden dogan har¢g bedelini daha az o6demek maksadiyla dusuk
gostermektedir. Doktrinde bu tirden durumlarda, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinde taraflarin gergek iradeleri bulunmadigindan, akdedilmis bulunan
sdzlesmenin muvazaa nedeniyle gecgersiz olacagi ileri surtlmektedir. Dlsik bedelli
olarak gosterilen tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi altinda gizlenen tasinmaz satis
vaadi sOzlesmesi ise, taraflarin gercek iradeleri noterin diuzenledigi s6zlesmeye
yansimadigindan sekle aykirilik nedeniyle gecersiz olacaktir. Sézlesmenin esasl
unsurlarindan olan tasinmaz satis bedeli, noterlikte dizenlenen tasinmaz satis
vaadi sOzlesmesine dogru olarak yansimadigindan, gizli sdzlesmenin gekle uygun
olarak dizenlendiginden de bahsedilemeyecektir. 2° Ancak gizli islemin
gecersizliginin ileri surllmesinin hakkin kétuye kullaniimasini olusturdugu hallerde

gizli sézlesmenin gegersizligi iddiasi dinlenemeyecektir.26°

Doktrinde ileri surllen diger bir gérlise gore ise, bedelde muvazaa hallerinde
taraflar s6zlesmenin ana unsurlarini yerine getirmekte, sekil sartina uygun olarak
gorunusteki sbdzlesmeyi dizenlemekte, ancak bedelin bir kismi goérinusteki
s6zlesmeye farkli yansitiimaktadir. Goérlintste akdedilen sbézlesmenin tamaminin

gecersiz sayllmasi bu nedenle fazla sekilcilik olacaktir.26*

bagdis, karz veya teminat amaciyla yapilmasi her zaman olanaklidir. Bunun gibi bir taginmaz
mulkiyetinin ileride geciriimesi amaciyla tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapilmig, buna
ragmen gergekte teminat amaci gidilmiisse vaat borglusu ile vaat alacaklisi arasinda
yapilan bu islem muvazaadir...Muvazaanin varligi saptandigi takdirde kuskusuz, gériiniirdeki
satig vaadi iradesi gegersizdir. Fakat somut olayda oldugu gibi, satis vaadi s6zlesmesi
gecersiz olmakla birlikte bunun arkasinda gizlenen ve asil parasal borca iliskin sézlesme
varsa bu s6zlesme gecerlidir."

258 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 391-392; Kilig, s. 1568; Biyan, s. 701.

259 Aday, s. 480; Yildinm, s. 128; Antalya, Borglar Genel, s. 206-207; Nomer, s. 75.

260 Oguzman/Oz, s. 135; Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 111; Yildirm, s. 128; Aday, s.
476-477.

261 Ozkaya, s. 182; Ertas da benzer sekilde sdzlesmede bedelin diisiik gdsteriimesinin
s6zlesmenin muvazaa sebebiyle gegersizligi sonucu dogurmayacagini belirtmistir (Ertas, s.
273-274); Zevkliler/Gokyayla'nin ise tasinmaz satis s6zlesmesinde bedelin az gosteriimesi
halinde muvazaa nedeniyle s6zlesmenin gecgersiz sayllmasi yoluna gidilmemesi gerektigini
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Muvazaa iddialari tasinmaz satis vaadi s®zlesmeleri icin de gecerli olup,
stzlesmelerdeki muvazaaya baglanan hikim ve sonuglar tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi hakkinda da uygulanacaktir. 262 Bu nedenle tasinmaz satis vaadi
stzlesmesinin muvazaal olarak yapildigi iddiasl, bizzat s6zlesmenin taraflari tarafindan
ileri surtlebilecegi gibi, akdedilmis olan s6zlesmenin gecersiz olmasinda menfaati
bulunan Uglncl kisiler tarafindan da ileri sirilebilir. 263 Hatta, hakim muvazaanin
bulundugu hallerde s6zlesmenin gegersiz oldugunu resen dikkate almalidir.?64 Muvazaa
iddiasinin Gglincu kigiler tarafindan ileri surildigu durumlarda ise, Gglincu kisiler bu

iddiasini her tirli delille (tanikla ispat dahil) ispatlayabilecektir.?5°

2. Taraflarin S6zlesme Yapma Ehliyetine Sahip Olmasi

Sozlesmeler kargilikli ve birbirlerine uygun iki irade beyanini i¢erdiginden,
taraflarin bdyle bir iradeyi ortaya koyabilme ehliyeti de mevcut olmalidir. irade
aciklamasi bir zihin faaliyeti oldugundan bdyle bir zihni olgunluga erismemis kisilerin

yapti§i1 s6zlesmeler gecerli olamayacaktir.26¢

Kisilerin sahip oldugu ehliyet, medeni haklardan yararlanma (hak ehliyeti) ve
medeni haklari kullanma (fiil ehliyeti) olarak iki gruba ayrilir. Fiil ehliyeti, bir kimsenin
kendi fiil ve davraniglariyla hukuki sonuglar dogurabilmesi yetenegini ifade eder. Fiil
ehliyetine sahip kisi ayni zamanda hukuki islem ehliyetine de sahiptir. Yani fil
ehliyetine sahip olan kigi, kendi fiil ve davranislariyla bir hukuki islem (s6zlesme gibi)

yapabilir, bu yolla hak sahibi olabilir veya borg altina girebilir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini akdedecek taraflarin sézlesme yapma

ehliyetine yani daha dogru bir ifadeyle hukuki iglem ehliyetine sahip olmasi

belirtmesinden dolayi, benzer sekilde tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde de ayni fikri
benimsemis oldugu sdylenebilir (Zevkliler/Gokyayla, s. 63).

262 Esener/Glven, s. 206.

263 Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 106; Kayar, s. 82; Oguzman/Oz, s. 132; Kiligoglu,
Borglar Genel, s. 172; Antalya, Borglar Genel, s. 206; Ozenli, s. 209; Karatas, s. 145.

264 Kayar, s. 82; Antalya, Borglar Genel, s. 206.

265 Eren, Borglar Genel, s. 363; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 172; Akincl, s. 93; Nomer, s. 74;
Aday, s. 485; Surlu, s. 468.

266 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 90; Oguzman/Oz, s. 81; AKIPEK, Jale/ AKINTURK, Turgut/
ATES KARAMAN, Derya: Tirk Medeni Hukuku Birinci Cilt Baglangic Huikimleri Kisiler
Hukuku, 6098 Sayili Yeni Borglar Kanununa Uyarlanmis Dokuzuncu Basi, istanbul, 2012, s.
280; DURAL, Mustafa/ OGUZ, Tufan: Tirk Ozel Hukuku Cilt Il Kisiler Hukuku, 15. Baski,
istanbul, 2014, s. 48.
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gerekmektedir.?6” Ancak belitmek gerekir ki s6z konusu ehliyet, taraflarin her ikisi
bakimindan da aranmaktadir. Taraflardan yalniz birinin sézlesme yapma ehliyetine
sahip olmasi, sézlesmenin gecerli bir sekilde kurulmasi icin yeterli degildir. Yine
belitmek gerekir ki, taraflarin sahip olmasi gereken bu ehliyet sdzlesmenin
kuruldugu anda mevcut olmalidir. Sézlesmenin kurulmasindan sonraki asamalarda
olusan ehliyetsizlik hali, kurulmus olan sozlesmenin gecerliligini etkilemez. 268
Tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde de taraflarin sahip olmasi gereken ehliyet,

tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kuruldugu sirada aranmalidir.

Fiil ehliyetine tam olarak sahip olan kisiler gerek vaad alacaklisi olarak
gerekse vaad borglusu olarak, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini akdedebilirler.
Cunkl ortada tam ehliyetli olan kisilerin bir hukuki islemde bulunarak kendilerini hak

sahibi yapma veya borg altina sokma durumu vardir.

Tam ehliyetsizler ise ayirt etme glclne sahip olmayan kisilerdir. Bu kisiler
kendi fiilleriyle kendi leh veya aleyhlerine hig bir zaman hak ve bor¢ yaratamazlar.
Nitekim bu durum TMK'nun 15. maddesinde acgik sekilde belirtilmistir. Tam
ehliyetsizler adina hukuki islemlerde bulunabilecek kigiler, onlarin yasal
temsilcileridir. Bu baglamda tam ehliyetsiz adina tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
akdedilebilmesini ancak onlarin yasal temsilcileri saglar. Tam ehliyetsiz bir kisinin
tek basina gerek vaad alacaklisi gerek vaad borglusu olarak akdettigi tasinmaz satis
vaadi sOzlesmeleri kesin hikiimsiizdir.?%° Yasal temsilcinin izninin veya icazetinin
dahi olmasi bu durumu degistirmez. Tam ehliyetsiz bir kisi ile hukuki islem (tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesi vb.) yapan kimsenin iyiniyetli olmasi da s6z konusu isleme
gecerlilik kazandiramaz. Ancak tam ehliyetsizin yaptigi hukuki islem kesin
hikimsUz olacaksa da, kesin hiukimsizliUglin tam ehliyetsizin aleyhine olacak

sekilde ileri sUrGImesi, hakkin kotlye kullaniimasi durumunu olusturur.

Sinirli ehliyetsizler ise ayirt etme gucline sahip olan kugukler ile ayirt etme
guclne sahip kisithlardir. Bu kisiler ancak yasal temsilcilerinin olurunu alarak borg¢
altina girebilirler. Yasal temsilci, nzasini hukuki iglem yapilmadan once verebilecegi
gibi hukuki islem sirasinda hatta sonradan da verebilir. iki tarafli taginmaz satis

vaadi s6zlesmeleri karsilikli iki tarafa da borg yikleyen s6zlesmeler oldugundan, bu

267 Kilig, s. 1553; Kalyon, s. 242; Ozenli, s. 90; Cenberci, s. 71.
268 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 91; Karatas, s. 18. .
269 Kbmrcl, s. 50; Olgag, s. 245; Surlu, s. 62; Cenberci, s. 71; Ozenli, s. 86.
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s6zlesmeyi akdedecek sinirli ehliyetsiz kisi ister vaad alacaklisi olsun ister vaad

borglusu olsun, yasal temsilcisinin rizasiyla bu s6zlesmeyi akdedebilir.?7°

Ancak tek tarafi bor¢ altina sokan tek tarafli tasinmaz satis vaadi
s6zlesmelerinde durum biraz farkhdir. Sayet ortada ivazli tek tarafli taginmaz satis
vaadi sbzlesmesi varsa, sinirli ehliyetsiz kisi vaad alacaklisi olsa dahi bir ivaz
6deme borcu altina girdiginden bu s6zlesmeyi yasal temsilcisinin olurunu almadan
akdedemez. Ancak ivazsiz tek tarafli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde, sinirli
ehliyetsiz vaad alacaklisi olarak s6zlesmeye taraf olacaksa bu durumda sézlesmeyi
yasal temsilcisinin rizasini almadan da akdedebilir.?’* Nitekim, sinirli ehliyetsizler
kendilerini bor¢ altina sokmayan, kendilerine yarar saglayan hukuki islemleri tek

bagslarina yapabilirler.

Ancak sunu da belirtmek gerekir ki, her ne kadar sinirli ehliyetsiz tek basina
islem yaparak ivazsiz tek tarafli tagsinmaz satis vaadi sd6zlesmesinde vaad alacaklisi
olabiliyorsa da, bu onun ileride kurulacak olan tasinmaz satis s6zlesmesine de tek
basina iglem yaparak taraf olabilecedi anlamina gelmez.?”2 Clink( ileride kurulacak
olan tasinmaz satis sozlesmesinde taraflarin her ikisi de borg altina giriyor
olacagindan, sinirli ehliyetsiz bu sbézlesmeyi tek basina yapamayacaktir. Ancak
sinirli  ehliyetsiz ivazsiz tek tarafli tasinmaz satis vaadi sbézlesmesini yasal
temsilcisinin rizasini almaksizin akdedip, tasinmaz satis s6zlesmesinin kurulacagi
sirada da tam ehliyetli hale gelirse, artik tasinmaz satis sdézlesmesini de tek basina
akdedebilir.

Sinirli ehliyetsizin yasal temsilcisinin olurunu almaksizin yapmis oldugu
hukuki islemler eksiklik ile sakat olup, islemin gecerlili§i askidadir.?”® Yani bdyle bir
durumda kesin hukimsuzlik gibi bir yaptirrm s6z konusu olmayip, tek tarafli bir
baglamazlik s6z konusudur.?’* Yasal temsilci, askida olan hukuki isleme sonradan

onay verirse, hukuki islem bastan itibaren gecerli hale gelecektir.?’®

270 Olgag, s. 244-245; Ozenli, s. 85; Kalyon, s. 242; Kémirci, s. 49.

271 Kocayusufpasaoglu, s. 110-111; Olgag, s. 244; Kilig, s. 1553; Komdrci, s. 49.

272 Kocayusufpasaoglu, s. 111; Kémdrcd, s. 50; Olgag, s. 245.

273 Oguzman/Barlas, s. 205; SEROZAN, Rona: Medeni Hukuk Genel Bolim Kisiler Hukuku,
4. Basi, Istanbul, 2013, s. 445; Dural/Ogiiz, s. 90; Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 61-62.
274 Akipek/Akintirk/Ates Karaman, s. 322.

275 Nomer, s. 55; Oguzman/Barlas, s. 205; Dural/Ogiiz, s. 90; Reisoglu, Safa, Borglar Genel,
S. 61-62.
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TMK'nun 429. maddesinde, kisitlanmasi icin yeterli sebep olmadigindan
dolay! hakkinda kisittama karari verilmemis, ancak kendi menfaatleri dogrultusunda
kanunda belirtilen bazi islemlerin yapilabilmesi igin kendisine yasal danigsman
atanan sinirl ehliyetliler diizenlenmistir. 27 ilgili madde igeriginde, sinirli ehliyetli
kisinin yasal danismaninin gorustune ihtiyag duydugu islemler arasinda,
tasinmazlarin alim satimi da sayilmistir. S6z konusu madde iceriginde her ne kadar
tasinmaz alim satimi denilse de doktrinde, tasinmaz satis vaadinin de alim satim
gibi bir baglihk doguracagindan bahisle tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde de
sinirh ehliyetlilerin yasal danigsmanlarinin gérlisunt almak zorunda olduklari ileri

sUrlGlmastar.2™”

Ancak, ivazsiz tek tarafli tagsinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde sinirli ehliyetli
kisi vaad alacaklisi konumunda ise burada yasal danismanin gérisunun alinmasina

gerek olmadigi da ileri slirilmektedir.27®

Sinirh ehliyetlilerin tek baslarina yasal danismaninin gértsinid almaksizin
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmasinda bir sakinca bulunmadigini séylemek
mimkinddr. Kanun maddesinde agikga tasinmaz alim satimi denilmekte olup,
tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden bahsedilmemistir. Esasen sinirli ehliyetli
kisiler, fiil ehliyetine tam olarak sahip olan ancak ya kendilerinin ya da rizasi gereken
baska bir kisinin korunmasi distncesiyle, kanundan 6tird belli sayidaki islemleri
ancak baska bir kisinin o isleme riza gostermesi veya olumlu goéris bildirmesi
Uzerine yapabilen kisilerdir.2’”® Kanun koyucu, bu amag¢ kapsaminda olan islemleri
acikca kanunda saymis ve tasinmaz satis vaadi sézlesmesini kanun kapsamina
dahil etmemistir. Nitekim tasinmaz satis vaadi sézlesmesi her ne kadar ileride
kurulacak olan tasinmaz satis s6zlesmesinin bir 6n s6zlesmesi niteligini tagiyor olsa
da, daha ortada tasinmazin satimina iligkin nihai bir irade aciklamasi
bulunmamaktadir.?®° Bu nedenle sinirli ehliyetlilerin yasal danismaninin goérisinda,
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi akdedilirken degil ancak tasinmaz satis s6zlesmesi

akdedilirken almak zorunda oldugu sdylenebilir.

276 Kayar, s. 54-55; Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 57; Akipek/Akintlrk/Ates Karaman, s. 337.
277 Kocayusufpasaoglu, s. 112; Kémidrci, s. 50; Ozenli, s. 86.

278 Kocayusufpasaoglu, s. 112; Kémdrcd, s. 50.

279 Akipek/Akintiirk/Ates Karaman, s. 334.

280 Feyzioglu, s. 104.
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Buraya kadar, gercek Kkisilerin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
akdedebilmek icin sahip olmasi gereken ehliyetten bahsedildi. Bunun digsinda, tizel
kisilerin, hukuki islem yapmaya yetkili temsilcileri araciligiyla tagsinmaz satis vaadi

s6zlesmesi akdedebilmeleri de mimkindur.28t

3. Asil Sozlesme Olan Satis Sozlesmesinin  Esaslh
Unsurlarinin Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde
Bulunmasi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile, ileride kurulacak olan tasinmaz satis
sdzlesmesinin  yapilmasi borcu Ustlenilmektedir. Tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin, asil satis s6zlesmesinin bir 6n sézlesmesi oldugu agirlikh olarak
kabul edildiginden, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi asil satis s6zlesmesinin esasli
unsurlarini icermelidir.?®2 Tasinmaz satis s6zlesmesinin esasli unsurlarini; satisa
konu olan tasinmaz, satis bedeli ve tasinmaz ile satis bedelinin birbirleriyle

degistiriimesi lizerine anlasmanin yapilmasi olusturmaktadir.?83

a) Sozlegsmenin konusu (taginmaz)

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusunu, adindan anlagilacagi Uzere
tasinmazlar olusturur.?8 TBK, tasinmaz satig sozlesmesi ile taginmaz satig vaadi
s6zlesmesini diizenlemis olmasina karsin, ayrica tasinmaz kavraminin tanimina yer

vermemistir.28>

Genel anlamda tasinmaz, bir yerden alinarak baska bir yere goturtimesi
mumkun olmayan, ancak bulunduklari yerde ve bulunduklari sekilde kullaniimasi

mumkin olan mallardir.

TMK'nun 704. ve 998. maddelerine goére, arazi, tapu kuttigiinde ayr sayfaya
kaydedilen bagdimsiz ve surekli haklar ile Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 13. maddesine

gore kat mdalkiyeti katagine kayith bagimsiz  bélimler tasinmaz mallari

281 Syrlu, s. 59; Ozenli, s. 86; Kalyon, s. 242.

2822 Y\ldinm, s. 120; Karahasan, s. 463; Kilig, s. 1555; Cenberci, s. 85; Kémircl, s. 53;
Olgag, s. 245; Kocayusufpasaogdlu, s. 113.

28 Yavuz, s. 28; Akipek/Akintlrk, s. 465.

284 Bal, s. 33; Ozenli, s. 96; Surlu, s. 96; Zevkliler/Gékyayla, s. 68; Kilig, s. 1556.

285 Gumlsg, Borglar Ozel, s. 127; Aydogdu/Kahveci, s. 259.
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olusturmaktadir. Milga Medeni Kanun'da madenlerin de, tasinmaz mal kapsaminda
oldugu belirtiimekteydi. Ancak yururlikte bulunan TMK'nda madenler, tagsinmaz mal
kapsamina dahil ediimemistir.286 Bununla birlikte icra iflas Kanunu'na gére gemiler
de tasinmaz mal sayilmakta iken, bunlar TMK ve TBK bakimindan tasinmaz mal
kapsamina dahil degildir. 2" Bu nedenle gemilerin, tasinmaz satis vaadi

sdzlesmesine TBK geregince konu edilmesi disunlilemez.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin konusunu olusturacak tasinmazlarin
neler oldugu, TMK'nun ilgili hikminden anlasiimaktadir. Ancak, TMK'nda sayilan
tasinmazlarin, tasinmaz satis vaadine konu olmasi sdzlesmenin gecerli bir sekilde
kurulmasi icin de yeterli degildir. Ayrica, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu
olacak tasinmazin belirlenmesi veya tereddiide yer birakmayacak sekilde agik ve
secik olarak tasinmazi belirlemeye yarayacak unsurlariyla birlikte belirtilmis olmasi
gerekmektedir.?88 Yani tasinmazin belirli ya da belirlenebilir olmasi gerekmektedir.
Tasinmazin  belirli olmasi gerekmeyip, belirlenebilir olmasi da yeterli
gorilmektedir.?®® Bu baglamda tasinmazin bulundugu il, ilge, mevkii, sinirlari, tapu
tarih ve numarasi gibi kavramlar belirtilerek tasinmazin belirlenebilir olmasi
saglanmalidir. 2°° Mutlaka tasinmazin ada ve parsel numarasinin sézlesmede
gosterilmis olmasina da gerek yoktur.?°* Yargitay da bir ¢ok kararinda tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesine konu olacak tasinmazin belirli ya da belirlenebilir olmasi

gerektigini belirtmistir.292

286 Zevkliler/Gokyayla, s. 58-59; Aydogdu/Kahveci, s. 260.

287 Karatas, s. 57; Eren, Borglar Ozel, s. 176; Aydogdu/Kahveci, s. 260; Akipek/Akintiirk, s.
456; Akyigit, s. 111.

288 Bal, s. 37; Ozenli, s. 103; Kalyon, s. 283; Kémiirci, s. 53-54.

289 Karahasan, s. 463; Cenberci, s. 85; Surlu, s. 120; Zevkliler/Gokyayla, s. 68; Ayan, s. 136;
Akipek/Akintirk, s. 472; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 688.

29 Ozenli, s. 103; Bal, s. 37; Kalyon, s. 283; Kilig, s. 1555.

21 Kémdrel, s. 54.

292 Yargitay 14. HD. 20.03.2014 T. 2014/184 E., 2014/3720 K. sayil kararina gére "...
satilacak gayrimenkuliin parsel, bagimsiz béliim numarasi veya tapu numarasinin satig
vaadi sézlesmesinde belirtimesinde zorunluluk yoktur. Bunlarin belirli veya belirlenebilir
olmasi gerekli ve yeterlidir. Buna uygun olarak satisi vaat olunan tasinmazin genel ve
kapsamli bir anlatimla sézlesmede yazili olmasi ve yerinde tespit edilebilir olmasi
durumunda belirlilik sartinin gerceklesmis bulundugu kabul edilmelidir."; Yargitay 14. HD.
13.10.2008 T. 2008/8767 E., 2008/11491 K. sayih kararina goére "Tasinmaz satis vaadi
sbézlesmelerinde, s6zlesme konusunun belirli veya belirlenebilir olmasi gerekli ve yeterlidir.
Belirli veya belirlenebilir olma ydniinden énemli olan s6zlesmenin kuruldugu an dedil, ifa
anidir. Ifa aninda sézlesmenin konusu belirli veya belirlenebilir durumda ise gegersizlikten
bahsedilemez."; Yargitay 14. HD. 01.03.2004 T. 2003/8604 E., 2004/1301 K. sayili kararina
goOre "Satig vaadi sézlesmeleri ile ileride yapilacak asil satim sézlesmesinin kurulmasi borcu
altina girilir. Bu sézlesmenin hukuken gecerli bir bicimde kurulmasi sézlesmede taraflarin
borglandiklari ana edimlerin belirlenmis ya da belirlenebilir olmasina baglidir. Belirli ya da
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1) Tasinmazin tapu sicilinde kayith olmasi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu olacak tasinmazlar, kural olarak
tapu siciline kayith olmaldir. 2% Esasen tapuya kayith olmayan tasinmazin,
tasinmaz mal niteliginde olup olmadidi dahi tartismali bir konudur. Bir goérise gore,
tapuya kayith olmayan tasinmaz Uzerinde milkiyet hakki bulunmayip, ancak
zilyetlikten bahsetmek mimkindir.?% Bir bagka gorlise gore ise, tapuya kayitl
olmayan tasinmazlarin bir kismi tizerinde mulkiyet hakki kurulamamis iken, bir kisim
tapuya kayith olmayan tasinmazlar tzerinde ise milkiyet hakki dogmus ve kurulmus
olabilir. Uzerinde muilkiyet hakki kurulmus bulunan bu tir tapuya kayitl olmayan

tasinmazlarin hukuki isleme konu edilebilmesi de mimkiinddir.2%5

Belirtmek gerekir ki, TBK'nun 237. maddesi geregince resmi sekle tabi olarak
dizenlenmesi gereken tasinmaz satis sozlesmesi ile tasinmaz satis vaadi
st6zlesmesinin konusunu ancak tapuya kayitli tasinmazlar olusturur.??®¢ Bu baglamda
tapuya kayith olmayan bir tasinmazin satisinin vaad edilmesi, TBK'nun 237.
maddesi kapsaminda bir tasinmaz satis vaadi olusturmamakla birlikte, bu tir
tasinmazlarin satiginin vaad edilmesi de gegersiz olmayacaktir.?°” Bu nedenle
tapuya kayith olmayan tasinmazlarin da satisi vaad edilebilir.?%® Ancak TBK'nun

237. maddesi geregince aranan sekil sarti, tapuya kayith olmayan bir tagsinmazin

belirtilebilir olma yéniinden énemli olan, s6zlesmenin kuruldugu an dedil ifa anidir. Degisik
bir ifadeyle satis vaadi s6zlesmesinde, ilerde kurulmasi amacglanan satim sézlesmenin temel
unsurlarinin kesin bir bicimde belirtiimesinde yasal zorunluluk yoktur. Bunlarin ifa aninda
belirlenebilir olmasi yeterlidir. Satis vaadine konu tasinmazlarin mahkemece yapilacak
inceleme sonucu teghis ve tayini miimkin olmugsa bu durumda belirli olma &6zelliginin var
oldugu séylenebilir."”

293 Karahasan, s. 466; Surlu, s. 96; Akyigit, s. 122.

294 pPOSTACIOGLU, ilhan E.: Gayri Menkullerin Feragina Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet
Mecburiyeti, istanbul, 1945, s. 80; ARTUS, Amil: "Zilyetlik", Istanbul Barosu Mecmuasi,
Y1:1943, Cilt:XVII, s. 337.

295 Eren, Borglar Ozel, s. 176-177; Yavuz, s. 122-123; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
683-684; Akipek/Akintlrk, s. 473.

29 Karatas, s. 56; Eren, Borglar Ozel, s. 176-177.

297 Surlu, s. 97; Cenberci, s. 114; Karatas, s. 63; Akyigit, s. 122.

Yargitay 8. HD. 26.06.1997 T. 1996/9378 E., 1997/4125 K. sayili kararina gére "Tapusuz
mallara iligskin satis vaadi, gergek anlamda bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesini teskil
etmez. Ancak, gegerli olmasina da engel degildir. Zira, tapusuz taginmazlara iliskin satimin
gercek hukuksal niteligi zilyetlik hakkinin devri amacini gliden satimdan ibarettir.", Yargitay
8. HD. 25.04.2000 T. 1999/10005 E., 2000/3490 K. sayil kararina gore "Tapusuz
tasinmazlarin satig vaadine konu olmasi mimkiin dedildir. Tapusuz taginmaz mallara iliskin
satig vaadi gergcek anlamda bir gayrimenkul satis vaadini tegkil etmez ise de, gecerli
olmasina da engel degildir. Zira, tapusuz mallara iliskin satimin gercek hiiviyeti, zilyedlik
hakkinin devri amacini gliden satimdan ibarettir.”

298 Kocayusufpasaoglu, s. 80; Kilig, s. 1557.
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satisinin vaad edilmesi durumunda aranmayacaktir.?® Yargitay ¢odu kararinda
tapuya kayith olmayan tasinmazlarin, tasinir olarak islem gdreceginden
bahsetmistir. 3°© Hatta Yargitay tapuya kayith olmayan tasinmaz icin akdedilen
tagsinmaz satis vaadi sodzlesmesini, zilyetligin devrine iliskin bir belge olarak

nitelemistir.3*

TMK'nun 705. maddesi, tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasini diizenlemistir.
Buna gore, tagsinmaz mdulkiyetinin kazaniimasi, tescille olur. Miras, mahkeme karari,
cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngorilen diger hallerde, mulkiyet
tescilden 6nce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi,

malkiyetin tapu katagune tescil edilmis olmasina baghdir.

Kanun kapsamina bakildidinda, bir takim tapuya kayith olmayan
tasinmazlarin Uzerinde de miilkiyet hakkinin kurulabilecegi anlami gikmaktadir.3%?
Gergekten de olaganusti zamanasimi yoluyla tapuya kayith olmayan tasinmazlarda

oldugu gibi kimi durumlarda, mulkiyet tescilden dnce kazaniimis olmaktadir.

Bdyle durumlarda tasinmazin mulkiyeti tapu kutugune tescil edilmeden,
malik, tasinmaz Uzerinde tasarruf islemlerinde bulunamaz. Ancak tasarruf iglemi
olmayip bor¢ doguran islem niteliginde olan tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi pekala
akdedilebilir.303

29 Akyigit, s. 122. Yargitay 3.HD. 07.04.1960 T. 2492/2229 E.,K. sayili kararina gore
"Tapuda kayitli olmayan gayrimenkuller (izerindeki zilyetligin devri konusuna taalluk eden
anlasmanin muteberiyeti hi¢ bir sekle ve hususile teslim gibi herhangi bir sarta bagli
olmadigindan bu nevi gayrimenkullere iliskin zilyetligin devri vaadi de caiz ve muteber olup
herhangi bir sekle bagl degildir."

300 Yargitay 8. HD. 01.04.2014 T. 2013/23335 E., 2014/5844 K. sayili kararina gore
"Tapusuz tasinmazlar yerlesmis Yargitay ve Daire Igtihatlarina gére menkul hiikmiindedir...
menkul hiikmiine tabi olan tasinmazlarin devrinde resmi sekil sarti aranmaz."”; Yargitay 8.
HD. 08.03.2004 T. 2004/1374 E., 2004/1532 K. sayili kararina gbre "Tapusuz bir yer satig
bakimindan menkul hiikmiinde olup satis ve devri ile miilkiyeti alicisina gecger.”

%01 Yargitay 8. HD. 02.11.2004 T. 2004/5156 E., 2004/7397 K. sayili kararina gére "Dava
konusu tasinmaz tapusuz olduguna gére satig vaadi sézlegsmesi zilyetligin devrine iligkin bir
belge niteligindedir. Tapusuz taginmaz satis ve devir bakimindan menkul mal hiikmiindedir."
302 Biyan, s. 704; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 684.

Akipek/Akinturk, tapuya kayith olmayan tasinmazlari ellerinde bulunduranlarin bunlar
Uzerinde hakkinin, mulkiyet hakki olabilecedi gibi sadece zilyetlik olabilecegini de belirtmistir.
Sayet olaganlstli zamanasimi yoluyla kazanilmig bir mulkiyet hakki s6z konusuysa, tapuya
kayith olmayan tasinmaz Uzerinde miulkiyet hakki s6z konusu olacak; buna karsin,
olaganustlt zamanasimi slresi dolmadan tapuya kayith olmayan tasinmazi elinde
bulunduran kisinin ise bu tasinmaz Uzerinde sadece zilyetlik hakki s6z konusu olacaktir
(Akipek/Akintirk, s. 473).

303 Karatas, s. 63; Biyan, s. 704; Kocayusufpasaoglu, s. 80; Olgag, s. 256.
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Tartigmali olan, bu tur Uzerinde mulkiyet kurulmus bulunan tapuya kayitli
olmayan tasinmazlarin satisinin ve dolayisiyla satisinin vaad edilmesinin bir sekle
bagll olup olmadidina iliskindir. Bir grup yazar, tapuya kayith olmayan ancak
Uzerinde mulkiyet kurulmus bulunan bu tir tasinmazlar tzerinde tasinmaz satisinin
gercgeklestirilebilmesi icin resmi seklin gerceklestiriimesi gerektigini belirtmistir. 304
Bagska bir grup yazar ise, tapu katagune kayitli bulunan tasinmazlarin tapuda resmi
sekilde yapilacak bir sb6zlesme ile alinip satilabilecedini, 6zel miulkiyete konu
olmakla birlikte henliz tapuya kaydedilmemis olan tasinmazlarin ise ancak haricen,

yani tapu disinda satis islemine konu olabilecedini belirtmistir.305

(2) Baskasina ait tasinmazin tasinmaz satigs vaadi
sozlesmesine konu edilmesi

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinde vaad borclusunun, sbézlesmenin
konusunu olusturan tasinmaz Gzerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi sart degildir.3%
Bu durum tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin bor¢ doguran bir sozlesme

olmasindan kaynaklanmaktadir.3®” Bu nedenle taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde,

304 Zevkliler/Gokyayla, s. 65; Kocayusufpasaoglu, s. 82; Tandogan, s. 262; Akipek/Akintirk,
S. 473.

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop ise tapuya kayitl olmayan tasinmaz Uzerinde bdyle bir
ayrim yapmaksizin, dogrudan tapuya kayitl olmayan tasinmazlarin satiginin resmi sekle
uygun olarak yapilmasi gerektigini belirtmistir. Bu kurala uyulmadan yapilan satiglar batildir.
Buradaki butlan, zilyetin malik olmamasindan kaynaklanmamaktadir. Esasen tapuya kayith
olmayan bir tasinmaz Uzerinde de olaganisti zamanagsimi yoluyla oldugu gibi kimi
durumlarda zilyet tapu disinda mulkiyet hakkini kazanmis olabilir
(Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 683-684).

Tandogan tapuya kayitli olmayan tagsinmazin malikinin, gegerli olarak noterce dizenlenen bir
satis vaadi sOzlesmesini yapabilecegini belirtmistir (Tandogan, s. 262-263).

305 Eren, Borglar Ozel, s. 176-177. Eren'in belirtmis oldugu bu fikirden hareketle, bu tir
Uzerinde mulkiyet kurulmus olmasina karsin tapuya daha tescil edilmemis bulunan
tasinmazlar hakkinda akdedilecek tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin de sekle bagli
olmadigi gorusu ortaya gikar.

Tungomag ise Uzerinde mdulkiyet hakki kurulan tapuya kayith olmayan tasinmazlarin
varliginin kabull halinde, bu tasinmazlar hakkinda ister satis s6zlesmesi ister satis vaadi
sbzlesmesi kurulsun, bu sodzlesmeler ile hem zilyetligin hem de miulkiyetin devri
bor¢lanilacagindan, s6z konusu hukuki islemlerin resmi sekle tabi olarak kurulmasi
gerektiginden bahsetmistir. Ancak Tungomag, uygulamada tapuya kayith bulunmayan bu tir
tasinmazlarin resmi sekle tabi olmaksizin haricen satiglarinin da yapildigini vurgulamigtir.
Hatta bu tlir tasinmazlar hakkinda resmi sekle uyulmasi zorunlulugunun tam olarak
uygulanmasi durumunda, toplum dizeninin kdkinden sarsilabilecegini belirtmigtir
(Tungomag, s. 264).

306 Kocayusufpasaoglu, s. 113; Kilig, s. 1553; Ayan, s. 137; Olgag, s. 245; Karahasan, s.
468.

307 Kocayusufpasaoglu, s. 113; Kilig, s. 1553; Olgag, s. 245.
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vaad borglusunun mutlaka tasinmazin maliki olmasi da gerekmemektedir.3%¢ Bir
baskasina ait olan bir tasinmazin, tasinmaz satis vaadine konu edilmesi pekala
mUmkindir.2% Yargitay bir cok kararinda, baskasina ait bir tagsinmazin da tasinmaz

satis vaadi sdzlesmesine konu edilebilecegini kabul etmigtir.310

Tasinmazin satisini vaad eden tarafin, o tasinmaza malik olmamasi
so6zlesmenin gecerliligini etkilemez.?1* Béyle bir durumda TBK'nun 27. maddesinde
duzenlenmis bulunan, konusu imkansiz olan s6zlesmeler kesin olarak hukimsuzdur
kurali giindeme gelmez. Clnkl bagkasina ait olan bir tasinmazin satisinin vaad
edilmesi durumunda ortada objektif bir imkansizlik s6z konusu olmayacaktir.3'?
Buradaki imkansizlik, vaad edenden kaynakli olan slbjektif bir imkansizliktir. 313
Vaad eden taraf pekala satisini vaad etmis oldugu tasinmazin mdulkiyetini

kazanabilir ve borcunu vaad alacaklisina karsi ifa edebilir.314

Vaad alacaklisinin, vaad borglusundan so6zlesmenin aynen yerine
getirilmesini isteyerek tapu iptal ve tescil davasi (ya da uygulamada diger adlariyla

feraga icbar- tescile zorlama- cebri tescil davasi) agtigi sirada, tasinmazin satigini

308 Ayan, s. 137; Karatas, s. 56; Cenberci, s. 119.

309 Kilig, s. 1554; Kalyon, s. 243; Akyigit, s. 122; Karahasan, s. 468; Surlu, s. 57; Olgag, s.
250.

310 Yargitay 13. HD. 01.05.1990 T. 1990/8 E., 1990/3204 K. sayili kararina gére "Satisi vaad
edilen tasinmazin, sézlesmenin dlizenlendigi tarihte davali adina tapuda kayitli olmamasi
sonuca etkili degildir. Bir kimse, kendi lizerinde kayitll olmayan tasinmazin satisini dahi vaad
edebilir ve bdéyle bir vaad gecerlidir."; Yargitay 20. HD. 23.06.2015 T. 2015/4563 E.,
2015/6314 K. sayil kararina gore "...bagkasina ait tasinmazlar da gayrimenkul satis vaadi
sbézlesmelerinin konusu olabilmektedir. Bu halde, gecersiz bir satis vaadi s6zlesmesi
bulunmamakta, ancak vaat borglusunun tasarruf yetkisinden yoksun olusu sebebiyle 6znel
imkansizlik hali mevcut olmaktadir."; Yargitay 8. HD. 14.10.2014 T. 2014/6935 E.,
2014/18281 K. sayili kararina gore "Kural olarak, baskasina ait tapuda kayith taginmazlarin
noter tarafindan dlizenlenen satis vaadi s6zlesmesi ile satisi, kigisel bor¢ doguran bir
sézlesme olmasi sebebiyle gecerlidir. Bir baska deyimle, bor¢ doguran bir sézlesmenin
gecerliligi, hi¢ bir zaman saticinin satis tarihinde veya daha sonra o seye malik olmasi
sartina bagli degildir. Vaadde bulunanin, satig vaadinin konusunu olugturan tasinmaz
lizerinde tasarruf yetkisinin varligini aramak da gerekmez (Karahasan, M. Resit, Tiirk Borglar
Hukuku, Ozel Borg lliskileri, C.4, s.308). Maliki olmadigi bir tasinmazi satmig bulunan kigi
aleyhine acilacak (ifa ve miilkiyetin aliciya gecirilmesi) davasinin redde miincer olmasi,
boéyle bir satisin BK.'nun 20. maddesinde (6098 Sayili TBK m.27) &éngériilen afaki
imkansizlik (objektif imkansizlik) sebebiyle gecersiz sayilmasini gerektirmez. Cliinki, béyle
bir s6zlesme, 'bor¢ doguran' bir s6zlesme olarak gecerlidir ve sonugta siibjektif imkansizlik
sebebiyle tasarrufi islemin, yani ifanin yerine getirilememesi sonunda meydana gelen zararin
tazmini, BK.'nun 96. maddesi (6098 Sayili TBK m.112) geregince saticidan istenebilecedi
gibi, eger bir ceza sarti kararlastiriimig ise bunun da 6detilmesi yine BK.'nun 158. maddesi
(6098 Sayili TBK m.179) uyarinca alici tarafindan istenebilir (Yargitay HGK.'nun, 22.12.1982
T.,13-1905 E., 966 K. sayil ilami)."

811 Canbolat/Canbolat, s. 144; Karatas, s. 56.

812 Karahasan, s. 469; Feyzioglu, s. 123; Cenberci, s. 119; Kémurc(, s. 54.

813 Kilig, s. 1554; Cenberci, s. 119; Kémdlrcd, s. 54; Olgag, s. 250.

814 Kémured, s. 55.
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vaad eden taraf halen taginmaza malik olamadi ise, vaad alacaklisinin agmis oldugu
bu dava mahkemece kabul edilmeyecektir.3> Ancak bu durumda vaad borglusu,
tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinden dogan borcunu ifa zamaninda vyerine
getiremediginden, vaad alacaklisina kargi TBK'nun 112. maddesi geregince sorumlu

olacaktir.316

3) Elbirligi miilkiyetine konu tasinmazin tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesine konu edilmesi

Elbirligi mulkiyetine konu bir tasinmazin, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine
konu edilmesi mimkindur.3t” Bu durumu iki ayri ihtimal Gzerinden degerlendirmek
daha dogru olacaktir. ilk ihtimalde, elbirligi ile tasinmaza malik olan ortaklardan her
biri, tagsinmazin tamaminin satigini vaad etmektedir. Ornegin, A'nin, B ve C ile
elbirligi halinde malik oldugu taginmazi D'ye satmayi vaad etmesi halinde durum
bdyledir. Esasen bdyle bir durum, baskasina ait olan bir tagsinmazin satisinin vaad
edilmesi durumundan farksizdir.3'® Sonugta A, kendisine tamamen ait olmayan bir

tasinmazin satisini vaad etmektedir.

ikinci ihtimal ise ortaklardan birinin, ileride kendisine disecek payini
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu edip edemeyecegdi zerinedir. Oncelikli
olarak belirtmek gerekir ki, elbirligi mulkiyetinde, payli mulkiyetten farkli olarak hig¢ bir
ortagin Uzerinde tasarruf edebilecegdi belirli bir payr bulunmamaktadir. Mulkiyet hakki
elbirligi ile ortaklara aittir.®1° Nitekim bu husus TMK'nun 701/Il. maddesinde su
sekilde belirtilmistir: "Elbirligi mlilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her

birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir."

TMK'nun 702/1ll. maddesine gore de, sdzlesmeden dogan topluluk devam

ettigi sirece, paylasma yapilamaz ve bir pay Uzerinde tasarrufta bulunulamaz.

Her iki hUkim birlikte degerlendirildiginde acik¢a anlasilacagi Uzere, elbirligi

ile miulkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda, ortaklarin belirlenmis paylari

315 Kilig, s. 1554; Karahasan, s. 468-469; Karatas, s. 56; Cenberci, s. 120.

816 Karahasan, s. 469; Cenberci, s. 120; Kilig, s. 1554; Kémurcu, s. 55.

817 Karahasan, s. 471; Surlu, s. 114; Kilig, s. 1563; Kalyon, s. 297; Cenberci, s. 127; Esmer,
s. 798; Kémdrcd, s. 58.

318 Kocayusufpasaoglu, s. 79.

319 Karatas, s. 254; Kalyon, s. 297.
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bulunmayip, ancak ileride paylasma yapildiktan sonra kendilerine disecek paylari
mevcut olacaktir. Ortaklar kendilerine digsecek olan bu paylari Gzerinde, TMK
geregince tasarrufta bulunamayacaklardir. Buna karsin ortaklardan her birisine
disecek olan payin satisinin vaad edilmesi, bir bor¢ doguran islem olmasi
nedeniyle, paya iligkin satis vaadi sOzlesmesi akdedilebilecektir.3° Bu nedenle
elbirligi ile mualkiyete konu bir tagsinmazin satisinin vaad edilmesi ile, bu gesit bir
tasinmazin ileride ortaklardan birisine dusecek payin satisinin vaad edilmesi

arasinda, sézlesmelerin gecerliligi yoninden bir fark bulunmamaktadir.3?!

Her iki ihtimalde de, akdedilen tasinmaz satis vaadi stzlesmesi gecerli
olacaktir.3?2 Ancak so6z konusu sozlesmelerin aynen ifa edilebilmesi icin elbirligi ile
miulkiyet halinin sona ermesi gerekecektir.3?® Elbirligi ile milkiyet halinin devami
yluzinden, vaad edenin sdzlesmeden dogan borcunu aynen yerine getirememesi
durumunda ortada objektif bir imkansizlik nedeniyle s6zlesmenin gegersizligi s6z
konusu olmayacak, bdyle bir durumda ortada vaad edenden kaynakl subjektif bir
imkansizlik s6z konusu olacaktir.®?4 Bu nedenle, vaad eden TBK'nun 112. maddesi

geregince vaad alacaklisina kargl sorumlu olacaktir.3?5

Tasinmaz satis vaadi sb6zlesmesine konu edilen elbirligi mulkiyetine tabi
tasinmazin, izalei suyu (ortakhdin giderilmesi) neticesinde satiimasi durumunda ise,
vaad alacaklisinin vaad borglusundan satis parasini ikame deger olarak

isteyebilecegdi Yargitay tarafindan kabul edilmistir.326

320 Karatas, s. 254-255; Kalyon, s. 297; Feyzioglu, s. 126; Olgag, s. 251; Karahasan, s. 473;
Esmer, s. 799; Komiurcl, s. 58.

821 Cenberci, s. 128.

%22 Yargitay 13. HD. 16.05.1978 T. 1978/2147 E., 1978/2297 K. sayili kararina gore "...istirak
halinde miilkiyet payinin satiginin vaat edilmesi ... bor¢ doguran bir islemdir. Nitekim vaadde
bulunan kimsenin diger paydaslarla anlasarak tasinmazin tiimiinii adina tescil ettirmesi veya
istirak halindeki muilkiyeti miigterek miilkiyete ¢evirtmesi ve béylece tasinmazin tiimiini veya
musterek miilkiyet payini davali alicilara devretmesi miimkiindiir. Burada mutlak imkansizlik
s6z konusu degildir. Bu durumda satig vaadinin gecgerli oldugunun kabulii gerekir."

323 Surlu, s. 114; Karatas, s. 255; Ertas, s. 303; Kilig, s. 1563; Feyzioglu, s. 126; Cenberci, s.
128; Karahasan, s. 473; Dalamanli, s. 70.

324 Kalyon, s. 297; Feyzioglu, s. 126; Olgag, s. 251; Kémiirci, s. 58.

325 QOlgag, s. 252; Kdmiircd, s. 58.

326 Yargitay HGK. 25.12.1981 T. 1979/13-454 E., 1981/857 K. sayili kararina gore "Satis
bedelinden pay istenen tasinmaziar [zmir Altinci Noterligi'nce diizenlenen 5.3.1973 giin ve
3920 sayili satis vaadi s6zlegsmesi ile davaciya satigi vaad edilmis ve pay bedelleri toplanip
43.600 lira da davalilar tarafindan alinmigtir. Satilan tasinmaz paylari davaci adina kayit ve
tescil edilmeden suyuun giderilmesi davas! yoluyla satildiklarina gére davaci, satis
bedelinden satin aldigi paylar oraninda talepte bulunmakta haklidir. Satigi vaad edilen paylar
yerine davalilar mamelekine bu paylarin parasi, yani onun ( ikame degeri ) girmis, béylece
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4 Paylh miilkiyete konu tasinmazin tasinmaz satig
vaadi s6zlesmesine konu edilmesi

Payli milkiyete konu tasinmazda, pay sahibi, payini satabilecegi gibi,3?’
payinin satisini da vaad edebilir. 322 Boyle bir tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
gecerlidir. Nitekim TMK'nun 688/I1l. maddesi geregince, paydaglardan her biri kendi
payl bakimindan malik hak ve yuUkumlUlUklerine sahip olur. Pay devredilebilir,

rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.32°

Bununla birlikte pay sahibi, kendi payinin satisini vaad edebilecegi gibi, payh
mulkiyete konu taginmazin tamamini ya da belli veya belirlenebilir bir parcasini da
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu edebilir.23° Taginmazin timine malik olma,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kurulabilmesi igin gerekli bir sart degildir. Pekala

baskasina ait olan bir tagsinmazin da satisi vaad edilebilir.33!

Buna karsin pay sahibi, tasinmazin tamaminin satisini vaad etmis, ancak
sonradan tasinmazin timdndn mdalkiyetini kazanamamigsa, ortada bir ifa
imkansizligi s6z konusu olacaktir. Yani vaad alacaklisi, pay sahibi olan vaad
borclusundan, tagsinmazin timundn kendisi adina tescil edilmesini isteyemeyecektir.
Burada objektif bir imkansizlik s6z konusu olmadigi icin sdzlesmenin
gecersizliginden de bahsedilemeyecek, vaad borglusundan kaynakli bir siibjektif
imkansizlik oldugu icin vaad borglusu, vaad alacaklisina karsi TBK'nun 112.

maddesi geregince sorumlu olacaktir.332

Pay sahibi kendi payinin satisini vaad etmis ise, vaad alacaklisi borcun
aynen yerine getirilmesini isteyebilecek, vaad konusu pay vaad alacaklisi adina

tapuya tescil edilebilecektir. Ancak, payin satisinin vaad edilmesi durumunda, payli

davaci, hisselerin temliki yerine bunlarin degerinin kendisine verilmesini isteme hakkini
kazanmigtir.”

327 Tasinmaza ait payll milkiyet payinin satigi tasinmaz satisinin konusunu olusturur
(Gumiis, Borglar Ozel, s. 127).

328 Karahasan, s. 470; Ertas, s. 303; Canbolat/Canbolat, s. 144; Kalyon, s. 288; Kilig, s. 1564.
829 TMK'nun 688/I1l. maddesi geregince, bir tasinmazin payh milkiyet paylari da birbirinden
bagdimsiz olarak, hukuki iglemlere konu olabilir. Bu bakimdan, uygulamada tagsinmaz payl
mulkiyet paylari, sanki birer bagimsiz taginmazmis gibi islem gérmektedir (Ertas, s. 261).

330 Karahasan, s. 470; Cenberci, s. 124.

331 Kilg, s. 1554; Kalyon, s. 243; Akyigit, s. 122; Karahasan, s. 468; Surlu, s. 57; Olgag, s. 250.
332 Karahasan, s. 470-471; Kémiircd, s. 59.
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mulkiyete konu tasinmazin maddi olarak bélinmemis olmasi nedeniyle ifraz edilerek

vaad alacaklisi adina ilgili bolimin tescil edilmesi mimkin olmayacaktir.333

Doktrinde bir goéris, pay sahibi tarafindan, payli mulkiyete konu taginmazin
belirli ya da belirlenebilen bir pargasinin satisinin vaad edilmesi halinde, belirli ya da
belirlenebilen parganin, o pay sahibinin payini karsilamasi durumunda, yorum
kurallari ve tahvil yoluyla, taraflarin payin satisi hakkinda satis vaadi stzlesmesi
akdettiklerini kabul etmekte, bu nedenle aynen ifanin gergeklestirimesine izin

vermenin daha isabetli olacadini ileri siirmektedir.33*

(5) Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi tasinmazin tagsinmaz
satis vaadi s6zlesmesine konu edilmesi

634 sayil Kat Milkiyeti Kanunu'nun 1. maddesinde kat miulkiyeti ve kat

irtifaki kavramlari diizenlenmigtir. Buna gore:

"Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is blrosu, diikkan, magaza, mahzen,
depo gibi bélimlerinden ayri ayri ve bash bagsina kullanilmaya elverisli olanlari
lizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun

hiiktiimlerine gére, bagimsiz mlilkiyet haklari kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili
nitelikteki béllimleri (izerinde, yapi tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine
esas olmak (zere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun

hiikiimlerine gére irtifak haklari kurulabilir."”

Gerek kat miulkiyetine, gerekse kat irtifakina gecmis olan bagimsiz
bolimlerin, taginmaz satis vaadi s6zlesmesine konu edilmesi mimkindir.*3® Boyle

bir durumda Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulmus olan bagimsiz bolumler

333 Karatas, s. 256-257. Yargitay 14 HD. 15.10.2008 T. 2008/11226 E., 2008/11684 K. sayili
kararina goére "... satis vaadine konu edilen 100 m2'lik béliimiiniin davali payina isabet eden
orani 7/134 olarak belirlenmistir. O halde 7/134 payin iptali ile davaci adina tesciline karar
verilmesi gerekirken, yukarida deginilen bilirkisi raporuna ek krokide "B" harfi ile gdsterilen
béliimin mdustakil bicimde kullanilabilecegi varsayilarak Tirk Medeni Kanununun 688.
maddesinde 6ngoériilen payli miilkiyet hiikiimlerine aykiri bicimde maddi olarak béliinmemis
"B" harfi ile gosterilen 100 m2'lik bélimiin davaci adina tesciline karar veriimesi dogru
olmamig, hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir."

334 Cenberci, s. 124; Karahasan, s. 471; Kémurc(, s. 59.

335 Eren, Borglar Ozel, s. 194; Bal, s. 35; Ozenli, s. 99.
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belirli bir tasinmaz niteligi kazanacagdindan, pekala tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesine konu edilebilirler.3%6

Gergekten de Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 13/IV. maddesine gore kat mlkiyetinin
kurulmasi ile her bagimsiz bolim ayri bir tasinmaz niteligi kazanacak, ayni kanunun 15.
maddesi geregince de kat malikleri kendilerine ait bagimsiz bolimler Gzerinde TMK'nun
maliklere tanidi§i bitiin hak ve yetkilere sahip olacaktir.3®” Bu nedenle kat sahibi,
kendisine ait olan ve kat mulkiyeti kurulmus bulunan bagimsiz bélimin satisini da vaad
edebilecektir. SUphesiz kanun maddesi her ne kadar kat malikinden bahsetse de,
onemle belirtmek gerekir ki dnceki bolimlerde®*® bagkasina ait olan bir tasinmazin da
tasinmaz satis vaadine konu edilebilecegini belirtti§imizden, pekala baskasina ait olan
ve Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olan tasinmaz hakkinda da tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesi dlzenlenebilecektir.

Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 14/ll. maddesi geregince ise kat irtifaki, arsanin
kayith oldugu katugun beyanlar hanesinde belirtiimek suretiyle kurulur. Kat irtifakina
konu olan bagimsiz bdlimlere iligkin de tasinmaz satis vaadi sdézlesmeleri

kurulabilir.33°

Kat mudlkiyeti ya da kat irtifaki kurulduktan sonra, bagimsiz bdlimin
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu edilebilecedi kabul edilmektedir. Ancak,
tagsinmaz Uzerinde henlz kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulmaksizin, bagimsiz
boélume iliskin tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin akdedilip akdedilemeyecegi
konusu uygulamada sorun yaratmaktaydi. Yargitay 24.04.1978 T. 1978/3 E., 1978/4
K. sayil ictihadi Birlestirme Karariyla bu soruna bir ¢dziim getirdi. Bu karara gére,
634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu'nun yurirlige girmesinden sonra, ana tasinmazda
heniiz kat mulkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan 6nce bagimsiz boélime iliskin ve
arsa pay! ile baglantil veya baglantisiz olarak noterlerce dizenlenen kat mulkiyeti
ya da kat irtifaki satis vaadi sbzlesmeleri gecerli sayilmistir. 340 Ayni karar
dogrultusunda, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde, bagimsiz bolime dusecek arsa

payl oraninin gosteriimemis olmasi sodzlesmenin gegerliligini etkilemeyecek,

336 Karatasg, s. 40.

337 Surlu, s. 115; Bal, s. 35; Karahasan, s. 488; Cenberci, s. 106; Ozenli, s. 99.
338 Bkz. II. Blim II. A. 3. a. (2).

339 Surlu, s. 115-116.

340 Kilig, s. 1556; Surlu, s. 388; Ayan, s. 139; Tandogan, s. 247.
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uyusmazlik halinde mahkeme, bilirkisiye tespit ettiriimek suretiyle bagimsiz bélime

dlsecek olan arsa payini tayin edecektir.34!

(6) Tasinmazin bir par¢asinin vaad edildigi durumlarda
vaad edilen parganin belirli veya belirlenebilir
olmasi

Tasinmazin henuz parsellere ayriimamis bulunan bir pargasinin tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesine konu edilmesi mumkindur. Ancak 6énemli olan husus,
satisi vaad edilen parganin da belirli ya da belirlenebilir nitelikte olmasi
gerektigidir. **2 Bu nedenle, vaad edilmis bulunan tasinmazin bir pargasinin da
geometrik seklinin ¢izilerek tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine eklenmesi
gerekmektedir. Sayet taraflar bu yola bagvurmaz ise ilgili par¢ganin tereddide yer
birakmayacak sekilde tanimlanmis olmasi gerekecektir. Bu baglamda ilgili par¢anin
sinir ve yuzdlgisinin dOrnegin tasinmazin kuzey ve dogu sinirlarinin kesisme
noktasindan gineye dogru 200 metre, batiya dogru 150 metre uzakliktan kuzey ve
dogu sinirlarina gizilecek dikey hatlarin kesistigi nokta esas alinarak 4 hat iginde
kalan alan gibi ifadelerle tereddide yer birakmayacak sekilde belirtiimesi
gerekecektir.®* Kugkusuz vaade konu olan parganin belirlenmesi yapilacak kesifle

de ortaya konabilir.3#4

Tasinmaza ait olan pargcanin agik bir sekilde belirlenemedigi, taraflarin
beyanlarindan hangi bélimun satisinin vaad edildiginin anlasilamadigi durumlarda,
tasinmaza ait parganin belirli veya belirlenebilir olmasi sarti saglanamadigindan,
akdedilmis bulunan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi gecgersiz olacaktir.34> Her nasil
tasinmazin belirli veya belirlenebilir olmasi sarti tasinmazin timindn satiginin vaad
edildigi durumlarda araniyorsa, tasinmazin bir pargasinin satisinin vaad edildigi

durumlarda da bu sart aranir.34¢

Tasinmazin bir parcasinin belirli veya belirlenebilir olmasi tagsinmaz satis
vaadi sOzlesmesinin kurulabilmesi igin gerekli olup, bu husus tek basina

sdzlesmenin ifa edilebilmesi igin yeterli degildir. ilgili tasinmazin imar durumu, satis!

341 Karatas, s. 45; Surlu, s. 388-389; Kbémiirc(, s. 57.

342 Cenberci, s. 133-134; Olgag, s. 254; Surlu, s. 374; Kémdircd, s. 59.
343 Ozenli, s. 104-105; Bal, s. 38; Esmer, s. 803.

344 Surlu, s. 373.

345 Kémdirel, s. 59-60.

346 Akyigit, s. 122; Surlu, s. 120.
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vaad edilen taginmaza ait pargcanin boélinmesi yoniinden elverigsiz olabilir.34” 3194
sayill imar Kanunu'nun ylrirliikten kaldirdigi 6785 sayili imar Kanunu'nun 39.
maddesini karsilayan 16. maddesi geregince, belediye ve muicavir alan hudutlari
icindeki gayrimenkullerin re'sen veya muracaat Uzerine tevhid veya ifrazi, bunlar
Uzerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve yénetmelik

hikimlerine uygunlugu belediye encimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.

3194 sayili imar Kanunu'nun 15. maddesine gére ise, imar planlarina gére
yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere

rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.

So6z konusu hikimlerden hareketle, s6zlesmenin kuruldugu sirada satigsi
vaad edilen parcanin bdlinmesi imar mevzuati geregince mimkin degilse, yapilan
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi TBK'nun 27. maddesi geredince kesin olarak
hikimstz olacaktir. Zira bdyle bir durumda, ortada, objektif imkansizhdin bir turd
olan hukuki imkansizlik hali bulunmaktadir.®*® Baslangigtan itibaren imkansizliktan
dolayi, sbézlesme gecerlilik kazanamamis olacagindan kural olarak vaad

borglusunun sorumlulugu glindeme gelmeyecektir.34°

Buna karsin, sdzlesmenin kuruldugu esnada tasinmazin ilgili pargasi imar
mevzuatina gore bolunebilecek iken, sonradan imar durumunda yapilan degisiklik
nedeniyle bolinebilmesi imkani ortadan kalkmissa, ortada sdézlesmenin
kurulmasindan itibaren var olan bir imkansizlik hali s6z konusu olmayacak, borcun
ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi bir sebeple imkansizlastigindan, vaad
borglusunun borcu TBK'nun 136. maddesi geregince sona erecek ve vaad borg¢lusu

borcundan kurtulacaktir.30

imar durumu béliinmeye elverigli olan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
kurulmus, vaad alacaklisi, vaad borglusuna karsi ifanin yerine getirilmesini istemis,
ancak vaad borclusu ifadan kacinip temerriide dismus, bu esnada tasinmazin ilgili
parcasinin  bdlinebilme ihtimali imar durumundaki degisiklikten sonra

imkansizlasmigsa, artik vaad bor¢lusu TBK'nun 136. maddesi geregince borcundan

347 Karahasan, s. 478; Esmer, s. 803; Ertas, s. 303.

348 Cenberci, s. 137; Olgag, s. 254; Esmer, s. 803; Komlrci, s. 60; Karahasan, s. 478-479;
Kilig, s. 1556.

349 Karahasan, s. 479.

350 Karahasan, s. 479; Kémurci, s. 60-61.
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kurtulamayacak, aksine temerriide dismuis oldugundan ve TBK'nun 112. maddesi
geregince borcunu hi¢c veya geregi gibi yerine getirmediginden dolayi, vaad
alacaklisinin sézlesmenin ifa edilememesinden dogan zararini gidermekle yikimla

olacaktir.3s?

Tasinmazin ilgili pargasinin bolinmesi, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi
kuruldugu esnada miumkin degilken, sonradan mimkin hale gelmesi durumunda
ne olacagl sorusuna deginmek gerekir. Boyle bir durumda, bastan itibaren olan
objektif bir imkansizlik s6z konusudur. Bu nedenle so6zlesme kesin olarak
hikimsuzdlr. Ancak bdyle bir durumda, vaadde bulunanin, sdézlesmenin basinda
imar durumunun elverisli olmadigini ileri slrerek edimini yerine getirmekten

kacinmasinin, TMK'nun 2. maddesine aykirilik teskil edecegi belirtiimektedir.352

Kocayusufpasaoglu, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi dizenlenirken, 6785
saylll miilga imar Kanunu'nun 39. maddesinde belirtilen (3194 sayili imar
Kanunu'nun yirirlikten kaldirdigi 6785 sayili imar Kanunu'nun 39. maddesini
karsilayan 16. maddesinde belirtilen) ilgili kurumlardan alinmasi gereken onayin
alinip alinmadig1 hususunu, noterlerin aramak zorunda olmadiklarini belirtmigtir.
Yazara gore de imar mevzuatina aykiri olan bir bolinmeyi gerektiren tasinmaz satig
vaadi s6zlesmesi, milga BK'nun 20. maddesi (TBK'nun 27. maddesi) geregince ve
hukuki imkansizlik sebebiyle hikimsiz olacaktir. Ancak, Kocayusufpasaoglu'na
goére boyle bir durumda, tasinmazin henlz bolinmemis bir pargasinin satisi vaad
ediliyorsa, sdzlesme, milga Imar Kanunu madde 39'daki (yeni Imar Kanunu m.
16'daki) ilgili kurumlardan onayin alinmasi sartina bagh olarak yapilmis sayiimali,
ayrica acglklik olmadikga saticinin her seye ragmen imkansizliyi yenmeyi taahhut
ettigi kabul edilmelidir. Bu halde de imkansiz edimi ifa edemeyen satici, vaad

alacaklisina karsi mispet tazminatla yakimla olmalidir.353

%1 Karahasan, s. 479; Kémirci, s. 61.

352 Karahasan, s. 479.

353 Kocayusufpasaoglu, s. 79. Kocayusufpasaoglu'nun bu gorisiine paralel olan Yargitay
kararlarina da rastlamak miumkindir. Ornegin, Yargitay 14. HD. 24.11.2015 T. 2014/14785
E., 2015/10748 K. sayilh kararina gore "Kural olarak borcun ifa edilmemesi, borglunun
sorumlulugunu meydana getirir ve borcun ifa edilmemesinde bor¢lu kusurlu kabul edilir. Bu
durumda, vaat alacaklisi davaci aynen ifa yerine Borglar Kanununun 96. vd. maddeleri
uyarinca tazminat talep edebilir. Buradaki tazminat, alacaklinin mispet zararidir...davaya
konu taginmazin ifrazinin miimkdn olmamasi sebebiyle satis vaadi s6zlesmesinin ifa olanagi
bulunmadigindan davaci yukarda agiklanan muspet zararini isteyebileceginden mahkemece,
bu konuda gerekli incelemeler yapilarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ile yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru gériilmemistir."
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Yargitay ise, tasinmaz satis vaadi sdézlesmesine konu tagsinmazdan ayrilacak
parganin boélinmesinin - mimkidn olmadidi durumlarda, tasinmazin bitinda ile
yapilacak oran sonucu ortaya ¢ikacak hissenin vaad alacaklisi adina tesciline karar
verilmesi gerektigini belirtmektedir.3>* Boyle bir durumda TBK'nun 19. maddesi g6z
onlne alinarak sdzlesmeye ifa olanagi saglanmali, tahvil kurali geregince, vaad
alacaklisi lehine satisi vaad edilen yere tekabll eden payin tesciline karar

verilmelidir.3%°

@) Yasal engeli bulunan tagsinmazin tasinmaz satis
vaadi s6zlegsmesine konu edilmesi

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin  konusunu olusturan tasinmazlar
hakkinda, kanunlardan kaynakl bir takim yasaklamalar bulunabilir. Uzerinde
yasaklamalar bulunan kimi tagsinmazlar hakkinda dizenlenen tagsinmaz satis vaadi
sbzlesmelerinin gecerli olup olmadigi, yasaklamanin ilgili kanunlarda ne sekilde

dizenlenmis olduguna bakilarak anlasilabilir.356

775 sayili Gecekondu Kanunu'nun, 02.03.1988 tarih ve 3414 sayili Kanunun
4. maddesi ile degisik 34. maddesine gdre; "Bu kanun hikimlerine gére

belediyelerce tahsis olunan arsalar, yapilar ve bu arsalar (zerinde yapilan bina ile

Kocayusufpasaoglu'nun burada belirtmis oldugu muispet zarardan kastin, BK'nun 96.
maddesinde (TBK'nun 112. maddesinde) gegcen mispet zarar oldugu anlasiimaktadir.
Ancak, Kocayusufpasaoglu hem sézlesmenin hikimsuzliginden bahsetmis olup, hem de
s6zlesme sarta baglh olarak kurulmus sayillmalidir demistir. Oysa baslangigtaki objektif
imkansizliktan dolay! kesin olarak hikimsuz olmasi gereken bir s6zlesmenin, sarta bagli
olarak kurulmus sayilmak suretiyle ona hukuki sonuglar dogurma imkani verilmesi, hatta
daha da ileri gidilerek s6zlesmeden dodan edimin yerine getiriimemesinden dolayi borglunun
TBK'nun 112. maddesi geredince sorumlu tutulmasi isabetli olmayacaktir.

%4 Yargitay 14. HD. 01.07.2015 T. 2014/13671 E., 2015/7355 K. sayili kararina gore
"Davaci, davali C.. K.. ile E.. Noterliginin 06.12.2006 tarihli, 104... yevmiye nolu satis vaadi
sézlegsmesi ile 387 ada, 50 parsel sayili taginmazin 300 m2'lik kismini satin aldigini
belirterek tapu iptali ve tescil istemigtir...dava konusu parselin ifrazinin mimkiin oldugu
takdirde satis vaadindeki miktar kadar yerin davaci adina tesciline, ifrazinin mimkin
olmamasi halinde yine satigi vaat edilen miktarin dava konusu parselin yiizélgiimiine
oranlanmasi suretiyle pay tesciline karar verilmesi gerekir."; Yargitay 14. HD. 24.05.2002 T.
2002/3420 E., 2002/3854 K. sayili kararina gore "Mahkemece, satisa konu yerin ifrazinin
mimkiin olmadigi gerekcgesiyle davanin reddine karar verilmis ise de; ¢ogun iginde az da
vardir kurall geregi, kabul edilen satis vaadi sézlesmesi uyarinca, davaciya tapuda pay
tescili olanagi lizerinde durulmamasi hatalidir.”

355 Surlu, s. 374. Yargitay HGK. 17.03.1999 T. 1999/8-154 E., 1999/156 K. sayili kararinda
kullaniimis olan karsl oy yazisinda ayni gorius su sekilde belirtmistir: "... ifraz mimkin
gorilmediginden ¢ogun igcinde azda vardir ilkesi uyarinca — tahvil kuralina gére pay verilmek
suretiyle davanin kabuliine karar verilmek gerekir."

356 Karahasan, s. 479; Kémurcl, s. 62.

81



meydana gelen tasinmaz mallar, tahsis tarihinden itibaren 10 yil sire iginde ...
c)Satis va'di sézlesmesine konu teskil edemez.">" Hikimden anlasilacag lzere
bu kapsama giren tasinmazlar, on vyillik slre icerisinde tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin konusunu olusturamazlar.%® Sayet bdyle bir s6zlesme kurulmussa,
akdedilmis olan s6zlesme TBK'nun 27. maddesi (miilga BK'nun 19-20. maddeleri)
geregince kesin olarak hukumsuz olacaktir. Yargitay'in da bu yonde kararlarina

rastlamak mimkUinddr.3%°

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu'nun 11. maddesine goére; "Bu Kanuna gbére dagitilan topraklar ... satis
vadine konu edilemez ve kiraya verilemez." Yine ayni Kanunun 4626 sayili Kanun
ile dedisik 13. maddesi geredince; "Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin
Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren, kamulastirma, toplulastirma, arazi
degistiriimesi  ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescil
sonuglandirilincaya kadar, gergek kisilerle 6zel hukuk tiizel Kisilerine ait arazinin
mlilkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satig
vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes yili asamaz. Sulama sebekesi
tamamlanip sulamaya gecginceye kadar da ayni iglemler yapilmaz. Bu kisiflamada

ise stire bes yil asamaz."

ilgili dizenlemeden anlasiliyor ki s6z konusu kanun kapsamina tabi olan
tasinmazlar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu olamazlar.2¢® Ancak, Yargitay
bazi kararlarinda kanun maddesinin getirdigi yasaklamanin tasinmaz satis vaadi
sb6zlesmesinin duzenlenebilmesiyle ilgili olmadigini belirtmigtir. Yani duzenlenmis
bulunan tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri gecerli olup, bes yillik kisittama suresi

sonunda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ifa edilebilir hale gelecektir.36*

357 Kanun maddesinde gegen (on yillik) sire, diizenleme getiriimeden 6nceki dénemde yirmi
yillik bir streyi 6ngoériyordu.

358 Karahasan, s. 480; Kémiircl, s. 63; Ozenli, s. 114: Bal, s. 41; Esmer, s. 801; Karatas, s.
266.

%9 Yargitay HGK. 28.06.1985 T. 1984/13-90 E., 1985/652 K. sayili kararina gore
"Gecekondu kanununa gére tahsis edilen taginmaz mallarin tahsis tarihinden itibaren 20 yil
igcinde satisi mimkiin olmayip, satig vaadine de konu teskil edemeyecedi 775 sayili kanun
hiikmi geregi oldugundan; dava konusu satig vaadi islemi BK. 19 ve 20. maddeleri
geredince batildir.”; Ayni yonde baska bir karar icin bkz. Yargitay 13. HD. 30.05.1983 T.
1983/3157 E., 1983/4543 K. sayili karari.

360 Karatas, s. 263-264; Surlu, s. 236.

361 Yargitay 14. HD. 24.02.2012 T. 2011/13477 E., 2012/2538 K. sayili kararina gore "... Ne
var ki, kanunun 6ngérdligli yasaklama gahsi bor¢ doguran satis vaadi sbézlesmesinin
yapilhisiyla ilgili degil, temliki tasarrufa iliskindir. Dolayisiyla, davada 22.3.1969 tarihli satis
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5543 sayili iskan Kanunu'nun 21. maddesine gére; "Bu Kanuna gére verilen
tasinmaz mallar temlik tarihinden itibaren on yil sire ile hi¢bir suretle satilamaz,
bagiglanamaz, terhin edilemez, tapu kitlgine satis vaadi serhi konulamaz ve

haczolunamaz. Bu tasinmazlarin tapularina bu yolla kayit diusdlir."

Kanun maddesinde yer alan "tapu klitligiine satis vaadi serhi konulamaz"
ifadesinden, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin akdedilmesine izin verilip,
akdedilmis bulunan s6zlesmenin tapu siciline serh edilmesine izin verilmeyecegi
seklinde bir sonuca variimasi mumkin degildir. Yani kanun kapsamina dahil
tasinmazlar Uzerinde belirtilen sure igerisinde tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi
akdedilmesi serbest olup, bu sézlesmenin tapu siciline serh edilmesi yasaklanmis
olmasi anlami ¢ikarilmamalidir. Nitekim Yargitay da s6z konusu kanun kapsamina
dahil tasinmazlarin, tasinmaz satis vaadi sdézlesmesine konu edilemeyecegi
gorisiindedir.362 Bununla birlikte doktrinde, on yillik siire gegmeden 6nce yapilan
tasinmaz satis vaadi soézlesmelerinin gecerli oldugu, ancak ifa olanaklarinin

olmadidi da belirtiimektedir.362

442 sayili Koy Kanunu Ek Madde 13'e (3367 sayil Kanun ile ekli) gore; "Kéy
tizelkigiligi adina, kbéy yerlesme planina gére en ¢ok 2000 m2 olmak (izere tescil
edilen parseller kbyde ikamet eden ve kby niifusuna kayitli olup evi bulunmayan
ihtiyac sahiplerine ihtiyar meclisi karari ile rayic bedel (izerinden satilir...Hak

sahipleri bu yerleri 10 yil middetle baskalarina devir ve temlik edemezler."”

Kanun kapsaminda sadece devir ve temlik yasagi 6ngoriimustir. Bu
nedenle doktrinde, s6z konusu kanun kapsamina dahil olan tasinmazlar hakkinda

bor¢ doguran bir sodzlesme olan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin

vaadi sézlesmesine dayanilabilir."; Yargitay 14. HD. 30.05.2003 T. 2003/3696 E., 2003/4446
K. sayil kararina gore "3083 Sayili Yasanin 13.maddesinin getirdigi devir ve temlik yasagi
ve bu maddenin son fikrasi hiikmu birlikte degerlendirildiginde yasaklanan sahsi borg
doguran satis vaadi sézlesmesi dedil temliki tasarruftur. Yapilan satis vaadi s6zlesmesi bu
nedenle gecerli bir s6zlesmedir. Ancak, anilan yasa hiikmii geregince sézlesmenin yasaklilik
stresi igerisinde ifa olanagindan s6z edilemez. Belirtilen nedenle, eldeki davaya konu satis
vaadi sézlesmesi her ne kadar yasaklilik stiresi icerisinde yapilmig ise de yukarida acgiklanan
nedenlerle, gecerli olup yasa ile getirilen 5 yillik siire yargilama asamasinda dolmus
oldugundan sb6zlegsmenin ifa olanaginin bulundugunun kabulii ile tescil isteginin
degerlendiriimesi gerekirken yazili sekilde karar verilmis olmasi dogru gérilmemis, hikim
bozmayi gerektirmistir."

362 Yargitay 14. HD. 18.04.2007 T. 2007/3765 E., 2007/4443 K. sayili kararina gore "...5543
sayili Iskan Kanununun 21. maddesi hilkmiine gére tahsisin dayanagi olan iskan Kanunu
uyarinca verilen tasinmaz mallarin temliki tarihinden itibaren 10 yil siire ile satig vaadine
konu yapilmasi ve tapu kiitiigiine satis vaadi serhi konulmasi olanagi yoktur."

363 Kilig, s. 1565; Surlu, s. 240.
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akdedilebilecegi, ancak sézlesmenin ifasinin  on yillik slre sonunda
gerceklestirilebilecegi ileri sirllmektedir.2%* Buna karsin bir baska goris on yillik
sure igerisinde bu tir tasinmazlarin, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu
edilemeyecegini savunmaktadir. 365 Yargitay ise, Koy Yerlesme Alani Uygulama
Yonetmeligi'nin 14. maddesi geregince stz konusu tasinmazlar hakkinda on yillik
sure icerisinde tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin dlizenlenemeyecegini

belirtmigtir.366

imar Kanunu'nun 18/son. maddesine gdre; "Veraset yolu ile intikal eden, bu
Kanun hikimlerine gére sliyulandirilan Kat Milkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve
hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri
icra yolu ile satilanlar haric imar plani olmayan yerlerde her tirlii yapilasma
amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis vaadi

sbézlesmeleri yapilamaz.”

S6z konusu madde kapsamina giren bir yerde bulunan tasinmazin bir
parcasinin satisi vaad edildiyse, ilgili maddenin getirdigi yasak nedeniyle taginmaz
satis vaadi sOzlesmesi akdedilemeyecektir. Ancak imar plani olan yerlerde, s6z
konusu madde uygulanmayacagindan, herhangi bir yasaktan bahsedilemeyecektir.367
Bu hikme karsin, madde kapsamina giren yerlerde bulunan taginmazin bir par¢asina
yonelik tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi akdedilirse, akdedilmis bulunan sézlesme
emredici hukuk kurallarina aykirilik teskil edeceginden TBK'nun 27. maddesi

geregince kesin olarak hiikimsiiz olacaktir.368

364 Karahasan, s. 482; Komurcl, s. 64.

365 Surlu, s. 247.

366 Yargitay 14. HD. 10.12.2007 T. 2007/13478 E., 2007/15709 K. sayili kararina gore
"Davadaki istemin dayanagi, davaliya 3367 sayili Yasa uyarinca yapilan tahsisin 26.03.1997
tarihindeki temliki islemidir... Kéy Yerlesim Alani Uygulama Yénetmeliginin 14. maddesinde
"pesin veya taksitle satilan arsalar 10 yil miiddetle konut veya zirai kredi veren kuruluglar
diginda rehin ve diger ayni haklarla takyit edilemez, miras yoluyla intikal islemi hari¢, devir-
temlike, satis vaadi s6zlesmesine, taksime, suyuun giderilmesi talebine konu olamaz..."
hiikmiine yer verilmistir. Goériiliiyor ki; 10 yillik takyit siiresi igerisinde yapilan satis vaadi
sbézlesmesi mahkemenin kabulliniin aksine hiikiim ve sonug¢ dogurmaz.”

367 Surlu, s. 375.

368 Karatas da, imar Kanunu 18/son. maddesi kapsaminda kalan bir taginmazin, tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesine konu edilmesi halinde ortada objektif imkansizhdin bulundugundan
bahsetmistir (Karatas, s. 106).
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(8) Vakif tasinmazinin veya kooperatif tasinmazinin
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu edilmesi

Vakif tasinmazinin satisi TMK'nun 113. maddesinde belirli kurallara
baglandigindan, doktrinde bu hikimden hareketle vakif taginmazinin satisg vaadine
konu edilmesinin mimkin olmadigi ileri sirdimistir.®%® TMK'nun ilgili maddesine
goére, amaca 6zgllenen mal ve haklarin daha yararli olanlari ile degistiriimesini veya
paraya gevrilmesini hakl kilan sebepler varsa mahkeme, vakfin yénetim organi veya
denetim makaminin basvurusu Uzerine digerinin yazili goérisunu aldiktan sonra

gerekli degisiklige izin verebilir.

S6z konusu madde hukmul incelendiginde vakfa ait tasinmazin paraya
cevriimesi durumunda, mahkemeden ilgili organlarca izin alinmasi gerektigi
anlasiimaktadir. Buna karsin ilgili maddede vakfa ait tasinmazin satisinin vaad
edilmesini engelleyen bir hikim bulunmamaktadir. llgili hikim kapsaminda
tasinmazin satigi halinde, sadece mahkemeden gerekli iznin alinmasi gerektigi
belirtiimistir. Bu nedenle vakfa ait tasinmazin satisinin vaad edilmesinde, TMK'nun
113. maddesi geregince imkan bulunmadigi sonucuna varmak yerinde olmayacaktir.
Sayet, vakfa ait tasinmazin satigi vaad edilmis, buna karsin tasinmazin satiginin
gerceklesecedi sirada ilgili izin alinamamissa, ortada tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin gecersizliginden degil, ancak bir slbjektif imkansizliktan bahsetmek
gerekir. Pekala, vaad borglusu, bu iznin alinacagi konusunda vaad alacaklisini ikna
etmis olup, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini akdetmis olabilir. Boyle bir durumda,
vaad borglusu, vaad alacaklisina karsi TBK'nun 112. maddesi geregince sorumiu

tutulmalidir.

1163 sayili Kooperatifler Kanunu'nun 42/6. maddesine gore ise, tasinmaz
aliminda ve satiminda takip edilecek usul ile alinacak taginmazin niteligini, yerini ve
azami fiyatini, satilacak taginmazin asgari fiyatini belirlemek kooperatif genel
kuruluna aittir. Kooperatife ait taginmazin, tasinmaz satis vaadine konu edilmesinde
bu kural gegerlidir.2”° Nitekim, ilgili kanun maddesinde satilacak tasinmazin asgari
fiyatinin belirlenmesinden bahsedilmektedir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde
de taraflar, ileride satilmasi distnilen bir tagsinmazin satisini vaad ettiginden, s6z
konusu madde hikmi geregince, kooperatif genel kurulu satisi vaad edilen

tasinmazin asgari fiyatini belirlemelidir.

369 Surlu, s. 116.
870 Surlu, s. 118.
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b) Tasinmaz satis bedeli

Tasinmaz satis bedeli, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde vaad alacaklisinin
kars! edimini olugturan, 6denmesi taahhit olunan bir miktar paradir.2’* Taginmaz satis
vaadi s6zlesmesinin gecerli bir sekilde kurulabilmesinin bir diger kosulu da, taraflar
arasinda kararlagtirilan tasinmaz satis bedelinin belirli olmasidir. 32 Sézlegsmenin
taraflari, s6zlesme serbestisi ¢ergevesinde (gabine iliskin genel hikimlere de uymak

kaydiyla) satis bedelini diledikleri sekilde belirleyebilirler.373

Bununla birlikte, tasinmaz satis bedelinin, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinde acgikca belirtiimis olmasi gerekmeyip, belirlenebilir olmasi da yeterli
goriilmektedir.34 Nitekim TBK'nun 207/1ll. maddesi geregince, durum ve kosullara
gore belirlenmesi mumkin olan bedel, kararlastiriimis bedel hikmindedir. Bu
nedenle, taraflar akdetmis olduklari tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde
kararlastirmis olduklari bedeli acikca belirtebilecegi gibi, 6rnegin metrekare
cinsinden de bedeli belirleyebilirler. Ancak boéyle bir durumda tasinmazin kag

metrekarelik bir alana tabi oldugu, metrekare fiyatinin ne oldugu da belirtiimelidir.37>

Kararlastiriimis bulunan tasinmaz satis bedeli, vaad alacaklisi tarafindan
pesin olarak ddenebilecedi gibi, taksitler halinde de ddenebilir. Pesin olarak 6denen
miktar ile taksitler halinde ddenecek miktar (taksit zamanlari da belirtiimek suretiyle)
akdedilecek olan stzlesmede gosteriimelidir.®® Bu sayede, taginmaz satis vaadi
sbzlesmesinde 6dendigi yazili bulunan taginmaz satis bedelinin tamaminin veya bir
kisminin, daha sonradan alinmamis oldugunun ileri stirilimesi s6z konusu olursa, bu
iddiada bulunan kisi senede karsi bir savunmada bulunmus olacagindan, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'nun (HMK) 201. maddesi geregince bu iddiasini tanikla

ispatlayamayacaktir.37”

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinde belirtilen bedelin, gergcek satis

bedelinden az ya da ¢ok gosterilmis oldugunun, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde

871 Kémiircl, s. 65; Cenberci, s. 92; Karatas, s. 63.

372 Kocayusufpasaoglu, s. 113; Akyigit, s. 122; Ozenli, s. 109; Bal, s. 39; Kilig, s. 1555; Surlu,
s. 126.

873 Kilig, s. 1556; Karatas, s. 63; Komdrcd, s. 65.

874 Karahasan, s. 463; Kocayusufpasaoglu, s. 113; Olgag, s. 245; Kilig, s. 1555; Komurcl, s.
65; Ayan, s. 136; Akipek/Akintirk, s. 472.

375 Ozenli, s. 109; Kémlircl, s. 65.

376 Ozenli, s. 109; Bal, s. 39; Karatas, s. 65; Surlu, s. 127.

877 Karatas, s. 65-66; Surlu, s. 127; Cenberci, s. 95.
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6deme yapildiginin yazilmis olmasina karsin gergekte bir édemenin yapilmis
olmadiginin, ya da yazih bulunandan daha az bir 6demenin yapilimis oldugunun iddia
edildigi durumlarda da, bu iddiaya dayanan kisi iddiasini kanitlamak zorunda olacaktir.

HMK'nun 201. maddesi, béyle durumlarda dahi uygulama alani bulacaktir.378

Taraflar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde bedelin ileriki bir tarihte
o6denmesini de kararlastirmis olabilir. Ancak kimi hallerde uzun yillar gegmis
olmasina karsin s6z konusu bedel vaad borglusuna ddenmemekte ve tasinmaz
satis sb6zlesmesi de bu nedenle akdedilememektedir. Boyle bir durumda, vaad
alacaklisinin sonradan bu bedeli 6demek istemesi ve bu suretle tasinmaz satis
sdzlesmesinin akdedilmesi mimkin olacak midir sorusu akla gelebilir. Yani, yillar
oncesinden Kkararlastinlmis olan bu bedel halen gecerliligini koruyacak midir
sorusunun yanitlanmasi gerekir. Yargitay buna benzer durumlarda, 6énceden
belirlenmis bulunan bedelin aynen gecerliligini koruyacagini, vaad alacaklisinin vaad
borglusuna karsi ancak bu bedelden sorumlu olacagini belirtmekteydi.3”® Ancak,
ilerleyen tarihlerde Yargitay isabetli olarak bu goérusunden kismen donmus, Kimi
kararlarinda kararlastinimig olan bedelin ginimuz kosullarina gore uyarlanmasi

gerektigini belirtmistir. 38 Bu tir durumlarda tasinmazin yillar icerisinde deger

878 Cenberci, s. 95.

%79 Yargitay 14. HD. 28.06.1984 T. 1984/283 E., 1984/4774 K. sayili karari bu dogrulta bir
karardir. Ancak ayni kararda Yargitay lyesi Abdurrahman Aksoy isabetli olarak ¢odunluk
gOrusune katilmamis ve "mahkemenin, satis vaadinin yapildigi 08.08.1958 tarihi ile davanin
acildigr 22.11.1982 tarihi arasindaki para degerindeki azalmayi uzman bilirkisilere tesbit
ettirmesi ve aradaki farki da davaciya 6demek kilfetini yliklemesi gerekirken, bakiye satis
parasini nominal dederi (zerinden depo ettirmek suretiyle cebri tescile karar vermesini
yerinde gérmedigimden hiikmin bozulmasi oy ve digslincesinde olup onamaya iliskin
gogunluk gériigiine katilmiyorum.” ifadesini kullanmigtir.

380 Yargitay 14. HD. 30.11.2006 T. 2006/12567 E., 2006/14190 K. sayili kararina gore
"Davaci ile davali ... arasindaki akdi iliski 2.11.1992 tarihinde kurulmus, bedel bu tarihe gére
belirlenmis ve kararlastirilan bedelden 10.000.000 lirasi dava tarihine kadar vaad borglusuna
6denmemigtir. 1992 yilinda kararlagtirilan bedelden 6denmeyen 10.000.000 liranin dava
tarihinde aynen d&denmesini istemek, Tirk Medeni Kanunun 2. maddesindeki diirlist
davranma kurali ile bagdasmaz ve aksinin dlsiiniilmesi sézlesmedeki yarar dengesinin
davall aleyhine bozulmasina neden olur. Bu nedenlerle 2.11.1992 tarihindeki 10.000.000
liranin dava tarihinde ne olacagi somut olayin ézelligine, (lkemiz parasinin yabanci para
karsisindaki deger kaybina veya dedisik ve objektif bazi temel kriterlere gére bilirkisiye
hesaplattirilip, bulunacak tutar davali ...'e 6denmek (lizere dosyaya depo edildikten sonra
davanin simdiki gibi kabuliine karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ve bedelin
timi 6denmisgesine kabul karari verilimesi dogru olmamig hiikmiin bu sebeple bozulmasi
gerekmistir."; Yargitay 14. HD. 15.11.2011 T. 2011/8224 E., 2011/13630 K. sayili kararina
goére "Davada dayanilan 28.6.1999 tarihli taginmaz satis vaadi sézlesmesinde satim bedeli
270,00 TL olarak kararlastiriimig ise de bu bedelin sézlesmenin vaat borglusuna 6dendigine
dair bir kayit yoktur...Davaci, satis vaadine konu tasinmazlarin bedelini davallya édemek
lizere depo etmek istedigini belirttiginden, dava satig bedelinin vaat borglusuna édenmesi
koguluyla kabul edilebilir. Burada miiddeabihi yani dava konusunun degeri sézlesmedeki
kararlagtirilan deger degil, davanin acgildigi tarihteki degeridir. Bilirkigiler bu degeri
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kazanmasindan bahsedilebilecekken, para degerinde de ciddi dususlerin
gerceklesebilecegi yadsinamaz bir gergektir. Bu nedenle bedelin ginimiz
kosullarina uyarlanmasi daha isabetli olacaktir. Elbette bu goris, sbzlesmenin
kurulmasi ile bedelin 6édenmesi arasinda uzun bir zamanin gectigi hallerde

uygulanmalidir.

B.  SEKLE ILISKIN SARTLAR

1. Seklin Tiira ve Niteligi

TBK'nun 237/1l. maddesi geregince, tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim

s6zlesmeleri, resmi sekilde dizenlenmedikge gegerli olmaz.

Yine ayni sekilde 6n sézlesmeyi dizenleyen TBK'nun 29/1l. maddesi
geregince, kanunlarda 6ngorulen istisnalar disinda, 6n sézlegsmenin gecgerlilidi,

ileride kurulacak s6zlesmenin sekline baglidir.

Her iki dizenlemeden de acgik¢a anlasilacagi lUzere, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin gecgerli bir sekilde dizenlenmesi, resmi sekil sartina uyularak
yapllmis olmasina baghdir. 38! Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin resmi sekle
uygun olarak yapilmasi bir ispat araci degil, dogrudan sézlesmenin gegerlilik sartini
olusturur.3® Hatta, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin resmi sekil sartina uygun
olarak yapilmasi emredici bir hukuk kurali olup, taraflarin bunun aksini
kararlastirmak suretiyle tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi yapmasi da mimkin
degildir.38 Yargitay da resmi sekle uyulmaksizin akdedilen tasinmaz satis vaadi

stzlesmelerini gegersiz saymistir.38

407.303,00 TL olarak saptamis olduklarindan davaciya bu bedel depo ettirilmeli, dava ancak
bu kogulla kabul edilmeli, aksi takdirde satig vaadi sézlesmesine konu tagsinmaziar bedeli
6denmemig olacagindan dava reddedilmelidir."

381 Eren, Borglar Ozel, s. 194; Canbolat/Canbolat, s. 126; Akyigit, s. 122; Aydogdu/Kahveci,
s. 300-301; Akipek/Akinturk, s. 472;Yavuz, s. 126; Tuncomag, s. 286; Bagci, s. 2013;
Tandogan, s. 243.

382 Kocayusufpasaoglu, s. 126; Eren, Borglar Ozel, s. 194; Bal, s. 32; Tungomag, s. 286;
Bagcl, s. 2013-2014; Karahasan, s. 488; Surlu, s. 144; Ozenli, s. 70.

383 Bal, s. 32; Ozenli, s. 79.

384 Yargitay 14 HD. 25.05.2015 T. 2015/6622 E., 2015/5800 K. sayili kararina gore
"...davada dayanilan 07.07.2006 tarihli s6zlesme Konut Satis Vaadi s6zlesmesinin adi yazili
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Yine belirtmek gerekir ki, sekil sarti emredici bir hukuk kural oldugundan
hakim, her somut olayda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin gecerli sekil sartina
uygun olarak diizenlenip diizenlenmedigini resen géz oninde bulundurmalidir.38®
Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bakimindan resmi seklin getiriimesi, s6zlesmenin

taraflarini korumaya yoneliktir.386

2. Seklin Gergeklestiriimesi

a) Genel olarak

Tasinmaz satig vaadi sd6zlesmesinin resmi sekilde diizenlenmesi bir gegerlilik
sartl olmakla birlikte, resmi sekli gerceklestirecek makamin kim oldugu sorusu akla
gelmektedir. 14.01.1942 tarih ve 4166 sayili Kanunla degdisik 6217 sayili mulga
Noterlik Kanunu'nun 44/B maddesi geregince noterlerin yapacagi islere tasinmaz
satis vaadi sézlesmeleri de eklenmis, 18.01.1972 tarihli yUrarlikte bulunan 1512
saylli Noterlik Kanunu'nun 60. maddesi geregince de tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesi yapmak noterlerin gérevleri arasinda sayilmistir. ilgili diizenlemelerden
anlasilacagi Uzere, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini dizenlemeye yetkili makam

noterlerdir.387

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin noterlerce resmi sekilde yapilmis olmasi
gerekmekle birlikte, bu s6zlesmenin noterlerce onaylama suretiyle akdedilmesi de
mdmkuin degildir. Yani tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin noterlerce resen,

dizenleme seklinde yapilmis olmasi gerekir. 38 Bu nedenle, taraflarin kendi

bigimde dlizenlendigi goriilmektedir. Kisaca ifade etmek gerekirse, taraflar arasindaki
07.07.2006 tarihli sé6zlegsme bigcim koguluna uyulmadan yapildigindan, gecgersizdir."”

385 Karatas, s. 80; Ozenli, s. 70; Surlu, s. 160. Yargitay HGK. 05.12.2001 T. 2001/13-1021
E., 2001/1101 K. sayili kararina gore "... noterde diizenleme bigiminde ( re'sen ) yapilmamig
olan tasinmaz satis vaadine iliskin s6ézlegsmeler gecersizdir. Burada kanunun 6ngbrddigii
seklin bir gecerlilik ( sihhat ) sarti olarak diizenlendigini, buna uyulmadan yapilan
sbézlesmelere "gecersizlik" mieyyidesinin baglandigini, bunun hukuki mahiyet olarak
emredici nitelikte oldugunu, bu nedenle de "gecersizlik" miieyyidesine baglanan sekil
eksikliginin hakim tarafindan taraflar ileri stirmeseler dahi, yargilamanin her asamasinda
re'sen g6z 6niine alinmasi gerektigini belirtmekte yarar vardir."

386 Eren, Borglar Ozel, s. 194; Esen, s. 1405; Kocayusufpasaoglu, s. 115; Karatas, s. 77.

387 Ozenli, s. 62; Ayan, s. 136; Esmer, s. 796; Akipek/Akintiirk, s. 472; Tungomag, s. 287;
Yavuz, s. 126; Bagcl, s. 2013; Feyzioglu, s. 106; Cenberci, s. 160.

388 Eren, Borglar Ozel, s. 194; Zevkliler/Gokyayla, s. 67; Arpaci, s. 1083; Bagcl, s. 2015;
Aydogdu/Kahveci, s. 301; Biyan, s. 700; Ertas, s. 301; Ayan, s. 136; Esener/Gliven, s. 204;
Olgag, s. 246; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 389; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
687; Kocayusufpasaoglu, s. 125.
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aralarinda akdetmis olduklari tasinmaz satis vaadi sézlesmesi adi altindaki bir
s6zlesmeyi, noterde imzalarin onaylanmasi suretiyle tasdik ettirmeleri gegerli

olmayacaktir.389

1512 sayili Noterlik Kanunu'nun 60. maddesi geregi, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmelerini yapma yetkisi noterlere taninmistir. Ancak, yine Noterlik Kanunu'nda
belirtilen bazi durumlarin varhgi halinde bu yetki hakim veya konsoloslara gecebilir.
Noterlik Kanunu'nun 77. maddesine gore, Noterlik Kanunu'nun 76. maddesinde
belirtilen yasaklilik hallerinin mevcut olmasi durumunda, noterin yapamadigi noterlik
islemi (yani konumuzla alakali olarak tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi) 0 yerde
baska bir noter yoksa Noterlik Kanunu hikimlerine gére Asliye Hukuk Hakimi, o
yerde Asliye Hukuk Hakimligi mevcut degilse Sulh Hukuk Hakimi tarafindan yapilir.
Noterlik Kanunu'nun 191. maddesi geregince de yabanci memleketlerde noterlik
isleri konsoloslar tarafindan goérileceginden, yabanci memleketlerde bulunan
kisilerin akdetmek istedikleri tasinmaz satis vaadi so6zlesmeleri o yer

konsoloslugunda diizenlenebilecektir.3°

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin, tasinmazin bulundugu yerdeki
noterlikte dlzenlenmesi gibi bir zorunluluk da bulunmamaktadir. Taraflar,
tasinmazin bulundugu yerdeki noterlik disinda baska bir ilge veya ildeki noterliklerde
de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini yapabilirler. Yine benzer sekilde, tasinmaz
satis vaadi so6zlesmesinin feshi, iptali veya degistirimesi gibi islemler de,
s6zlesmenin ilk yapildigi noterlikte yapilmak zorunda degildir. Ancak, yeni islemi

yapan noterlik, Noterlik Kanunu'nun 81. maddesi geregince, yapmis oldugu igleme

1512 sayili Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi "Diizenleme geklinde yapilmasi zorunlu
islemler” basghgdi altinda tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin de dizenleme seklinde
yapillmasi gerektigi su sekilde belirtiimigtir: “Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini
gerektiren sézlesme ve vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satis,
gayrimenkul satig va'di, vakif senedi, evienme mukavelesi, evlat edinme ve tanima, mirasin
taksimi sézlesmesi ve diger kanunlarda 6ngériilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine gére
diizenlenir."

389 Arpacl, s. 1083; Bagcl, s. 2015; Biyan, s. 700; Eren, Borglar Ozel, s. 194-195; Ertas, s.
301; Ayan, s. 136; Esener/Giiven, s. 204; Olgag, s. 246; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.
389; Karatas, s. 80; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 687; Kocayusufpasaoglu, s. 125.
Yargitay 14. HD. 08.07.2010 T. 2010/6611 E., 2010/7988 K. sayili kararina goére "Davada
dayanilan 27.05.1997 giinlii s6zlesme, noterde onaylama seklinde yapilimistir. Oysa, Noterlik
Kanununun noterlerin yapacagi isleri diizenleyen 60. maddesinin 3. fikrasi ve tasinmaz satig
vaadi s6zlesmesinin “diizenleme seklinde yapilmasini” zorunlu kilan 89.maddesi hikimleri
uyarinca tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin noterde diizenleme seklinde yapilimasi
gerekir. Kanunun gegerlilik sarti olarak 6ngérdiigii bir hukuki islemin zorunlu sekil kosuluna
uyulmadan yapilmasi, o s6zlesmeyi gecersiz kilar."

3% Syrlu, s. 139-140; Bal, s. 30-31; Kilig, s. 1558; Ozenli, s. 63-66.
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ait kaydin bir nishasini, gerekli agiklama yapilarak ilk isleme ait kagida baglanmasi

icin ilk islemi yapan noterlige gonderir.

Noterlik Kanunu'nun 83. maddesi geredince, noterler, noterlik islemlerini
dairelerinde yaparlar. Su kadar ki, islemin dairede yapilmasi gecikmeye sebep olur
veya bagka bir zorluk arz ederse, sebebi is kagitlarinda gosterilmek suretiyle daire
disinda da islem yapilabilir. Bu nedenle, noterler kural olarak tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesini dairelerinde yapmak zorundadir. Ancak tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinin, daire disinda yapilmasini gerektirecek nedenlerin varligi halinde,

noterler bu sézlesmeyi daireleri disinda diizenleyebilecektir.3%!

Noter tarafindan diizenlenecek olan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde,
s6zlesmeye katilan her iki tarafin da imzasinin bulunmasi gerekmektedir. Sadece
vaad borglusunun imzasinin bulundugu s6zlesmeler gegersizdir.3°? Ancak doktrinde
bir gorls, tek tarafi bor¢ altina sokan tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde, borg
altina girecek olan tarafin tek basina imzasinin bulunmasinin, sézlesmenin
kurulabilmesi agisindan yeterli olacagini ileri siirmektedir.2%® Burada isabetli olan,
gerek iki tarafli olsun gerek tek tarafli olsun, her iki tur tasinmaz satis vaadi

st6zlesmesinde de, taraflarin her ikisinin birden imzasinin bulunmasidir.3%4

Noterlik Kanunu'nun agik hikmi geregince tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesini yapma gorevinin noterlere ait oldugu tartismasizdir. Ancak, noterler
disinda tapu sicil memurlarinin da tasinmaz satis vaadi so6zlesmeleri
dizenleyebilmeleri olanakli midir sorusu akla gelebilir. Doktrinde, bu soruya iki farkli

cevap verilmektedir. ilk goérise gore, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi diizenleme

391 Ozenli, s. 68-69; Bal, s. 31-32.

392 Zevkliler/Gokyayla, s. 67-68; Aydogdu/Kahveci, s. 301; Olgag, s. 246-247; Karahasan, s.
489; Tandogan, s. 248; Dalamanli, s. 6.

Yargitay HGK. 25.09.1985 T. 1984/14-13 E., 1985/729 K. sayili kararina gére "Gayrimenkul
satis vaadi senedi karsilikli taahhlitleri iceren bir sézlesme oldugundan, tek tarafli olarak
diizenlenen belgeye dayanilarak tescil karari verilemez.", Yargitay 14. HD. 29.05.2006 T.
2006/5221 E., 2006/6071 K. sayill kararina gore " Acikga sOylemek gerekirse gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmelerinde bir akit olmasi itibariyle iki tarafin varligi sarttir. Zira iki taraf bir
araya gelip noter huzurunda icap ve kabul geklindeki iradelerini agiklamadan orta yerde
bicimine uygun diizenlenmis resmi sekil sartina bagli bir s6zlesmeden séz edilemez. Somut
olaya gelince; davaci, 30.12.1993 giinlii “diizenleme seklinde taahhlitname’ baslikli belgeye
dayanmistir. Noterde diizenleme seklinde yapilan bu taahhiitname ilgilisi N. T. tarafindan
diizenlenmig tek tarafli bor¢ doguran bir tasarruf islemi ise de higbir zaman yukaridan beri
sayilan sézlesme unsurlarini igermediginden taginmaz mal satig vaadi s6zlesmesi olarak
kabul edilemez."

393 Reisoglu, Seza, s. 647; Eren, Borglar Ozel, s. 193.

394 Kocayusufpasaoglu, s. 127-129; Karahasan, s. 489.
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yetkisi sadece noterlere verilmis olup, tapu sicil memurlarinin tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesini diizenleyebilmesinden s6z edilemez.3% Buna karsin isabetli olan diger
bir gorus ise, tapu sicil memurlarinin da pekala tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini
dizenleyebilecegini kabul etmektedir. 3°¢ Her seyden o©nce, asil sdzlesme olan
tasinmaz satis soOzlesmesini dlzenlemeye vyetkili olan bir makamin, onun 06n
sOzlesmesi oldugu kabul edilen tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini
diizenleyemeyecegini belirtmek yerinde olmayacaktir. 3% Yargitay da tapu sicil
memurlarinin  tasinmaz satis vaadi sozlesmesini dizenleyebilecegini kabul
etmistir.3%® Buna karsin, uygulamada tapu sicil memurlarinca diizenlenmis bulunan

tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerine de pek rastlaniimamaktadir.3%°

Uzerinde durulmasi gereken bir bagka husus da, noterin diizenlemis oldugu
sdzlesmenin iceriginin, tasinmaz satis vaadine iliskin olmayip dogrudan tasinmaz
satisina iligkin oldugu hallerde, akdedilmis bulunan sbézlesmenin gecerli olup
olmayacagl hususudur. Kanun koyucumuz noterlere, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesini yapabilme imkani tanimis olup, ayrica kanun koyucu tarafindan
noterlere tasinmaz satis s6zlesmesinin yapilabilmesi imkani taninmamistir. Bu
nedenle noterlerin tasinmaz satis s6zlesmesi yapabilmeleri ihtimali s6z konusu
olamaz. Sayet noterler bdyle bir sézlesme yapmislarsa, yapmis olduklar sézlesme
tasinmaz satis s6zlesmesi hikmi doguramayacak, ancak tahvil yoluyla akdedilmis
bulunan sbézlesme tasinmaz satis vaadi sozlesmesi olarak degerlendirilecek ve

gecerli sayilabilecektir.4%° Yargitay'in goriisi de bu dogrultudadir.0t

395 Cenberci, s. 161; Biyan, s. 700; Esmer, s. 796; Ozenli, s. 62-63.

396 SAYMEN, Ferit H./ ELBIR, Halid K.: Tiirk Esya Hukuku Dersleri, istanbul, 1963, s. 283;
Kocayusufpasaoglu, s. 118-119; Tungomag, s. 287; Yavuz, s. 126; Arpaci, s. 1083; Bagcl, s.
2014; Ertas, s. 301; Feyzioglu, s. 107; Tandogan, s. 243; Olgag, s. 246; Surlu, s. 139;
Canbolat/Canbolat, s. 129; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 690.

397 Saymen/Elbir, s. 283; Tungomag, s. 287; Arpaci, s. 1083; Bagci, s. 2014; Feyzioglu, s.
107; Tandogan, s. 243; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 689-690.

398 Yargitay 14. HD. 26.11.1979 T. 1979/5390 E., 1979/5650 K. sayili kararina goére "... satis
sézlesmesini yapmakla gérevii tapu sicil muhafizi veya memurunun, miilkiyetin nakli
ybniinden daha az sonu¢ meydana getirebilecek olan satig vaadi sézlesmesi yapmasinda
yasal engel yoktur."

399 Bu konu hakkinda Surlu su ifadeleri kullanmistir: "Ancak, lyesi ve baskani olarak gérev
yaptigim 1990 ile 2004 yillarini kapsayan 14 yil icinde gayrimenkul satis vaadine iliskin tapu
iptali davalarinin temyiz mercii 14. Hukuk Dairesine gelen dosyalardan higbirinde tapuca
diizenlenmig bir gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesine rastlamadigimizi 6zellikle belirtmek
isteriz." (Surlu, s. 139).

400 Arpaci, s. 1083; Biyan, s. 700-701; Eren, Borglar Ozel, s. 195; Feyzioglu, s. 108; Ayan, s.
145; Tandogan, s. 247; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 389; Karahasan, s. 492; Surlu, s.
144; Kocayusufpasaoglu, s. 125; Ertas, s. 202-203.
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b) Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin vekil
araciligiyla yapilmasi halinde buna iligkin vekalet
sozlesmesinin sekli

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin taraflarca bizzat yapiimasi zorunlulugu
yoktur. Taraflar yetkili temsilcileri araciigiyla da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini
akdedebilirler. 4°2 Temsil yetkisinin vekalet verilmek suretiyle gerceklestiriimesi
halinde, vekalet s6zlesmesinin herhangi bir sekle tabi olup olmayacagi sorusunun

yanitlanmasi gerekir.43

Oncelikli olarak belirtmek gerekir ki, hukukumuzda vekalet sézlesmesinin
gecerliligi kural olarak herhangi bir sekil sartina badlanmamistir. 44 Tasinmazlar
Uzerindeki mulkiyet hakkinin gecirilmesine iliskin vekalet s6zlesmesinin herhangi bir
sekil sartina bagli olup olmadigi konusunda da ne TMK'nda ne de TBK'nda acik bir
hikim bulunmamaktadir.*%> Hatta vekilin yapmak ile yetkili kilindigi hukuki islem bir
sekle tabi olsa bile, vekil ile vekalet veren arasindaki kurulacak olan vekalet

iliskisinin kural olarak bir sekle tabi olmayacagi doktrinde ileri striilmektedir.4%

Bununla birlikte 1512 sayili Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi, "dizenleme
seklinde yapilmasi zorunlu iglemler" basligi altinda su hikmi didzenlenmigtir:
"Niteligi bakimindan tapuda iglem yapilmasini gerektiren sézlesme ve
vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul
satis va'di, vakif senedi, evlenme mukavelesi, eviat edinme ve tanima, mirasin
taksimi sézlesmesi ve diger kanunlarda éngériilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine

gére diizenlenir."”

491 Yargitay HGK. 13.10.1976 T. 1975/13-108 E., 1976/2617 K. sayil kararina gore "Gerek
eski Noterlik Kanunu madde 44 ve gerekse yeni Noterlik Kanunu madde 60,b.3' e gére,
tasinmaz satis vaadini noterler de dlizenleyebilirler. Noterler 6niinde yapilan taginmaz satimi
sbézlesmeleri, noterlerin diizenlemeye yetkili oldugu tasinmaz satig vaadine gevrilerek ( tahvil
edilerek ) gecerli tutulmak gerekir."; Benzer ydénde diger kararlar igin bkz. Yargitay 15. HD.
13.05.1976 T. 1976/811 E., 1976/2152 K. sayili karari ve Yargitay 15. HD. 25.12.1975 T.
1975/4714 E., 1975/5159 K. sayili karari.

402 Esmer, s. 797; Cenberci, s. 75; Kémiirci, s. 71; Ozenli, s. 94; Karatas, s. 28; Surlu, s. 76;
Kalyon, s. 243; Karahasan, s. 462.

403 Esasen temsil yetkisi ile vekalet birbirlerinden farkli kavramlar olup; vekalet ig iliskiye,
temsil dig iliskiye yonelik bir kavramdir. Vekalet hukuki bir yakimlalik dogururken, temsil
yetkisi ise bir hak verir. Vekalet sebebe bagli bir islemken, temsil yetkisi ise hukuki sebepten
bagimsizdir. Vekalet bir sozlesme iken, temsil yetkisi tek tarafli bir islemle verilir
(Aral/Ayranci, s. 414; Aydogdu/Kahveci, s. 777).

404 yon Tuhr, s. 321; Ozenli, s. 95; Eren, Borglar Ozel, s. 713; Aydogdu/Kahveci, s. 777;
Aral/Ayrancl, s. 416.

405 Aral/Ayranci, s. 416; Esener/Glven, s. 206; Kocayusufpasaoglu, s. 106; Tandogan, s.
255.

406 yon Tubhr, s. 321; Aral/Ayranci, s. 414.
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Noterlik Kanunu'nda duzenlenen bu 0zel hukim geregince, niteligi
bakimindan tapuda islem yapiimasini gerektiren vekaletnamelerin noterlik
tarafindan dizenleme seklinde yapilmis olmasi gerekmektedir. Doktrinde bu
hikmin bir gegerlilik sarti oldugunu savunan yazarlar®” oldugu gibi, bu hiikmiin bir
gecerlilik sarti olmadidini, ancak ispat sarti oldugunu belirten yazarlar ¢ da

mevcuttur.

Burada, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin akdedilebilmesi icin vekile
verilecek olan vekaletnamenin, Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi kapsamina dahil

edilip edilemeyecedi sorusunun yanitlanmasi gerekir.

Kanun kapsaminda tapuda islem yapilmasini gerektiren vekalethamelerden
bahsedilmektedir. Oysa, tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesi noterliklerde ve doktrinde
baskin olan goruse gore ayrica tapu sicil memurlari 6ninde de akdedilebilmektedir.
Bdyle bir durumda vyetkili temsilci vasitasiyla tapu sicil memurlari éninde
akdedilmek istenen tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde, tapuda islem yapiimasini
gerektiren bir vekaletnameden bahsedilecek olup, vekile verilecek vekaletnamenin

dizenleme seklinde noterliklerde yapilmasi gerekecektir.

Buna karsin, yetkili temsilci vasitasiyla noterliklerde akdedilmek istenen bir
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi s6z konusu olacaksa, ortada dogrudan tapuda
islem yapilmasini gerektirecek bir vekalethame s6z konusu olmayacagindan, vekile
verilecek vekaletname Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi kapsamina dahil
edilemeyecektir. Noterlikte vekil vasitasiyla akdedilecek tasinmaz satis vaadi
sbzlesmesi icin vekile verilecek vekaletname, dogrudan tapuda iglem yapilmasini
gerektirmez. Ancak, akdedilmis olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, ileride esas
sdzlesme olan tasinmaz satis sdzlesmesinin bir 6n s6zlesmesini olusturacagindan,
on sozlesmenin akdedilebilmesi icin verilen vekalet, dolayli olarak ileride tapuda
yapllacak igsleme (tasinmaz satis sozlesmesine) katki saglamis olacaktir. Buna
ragmen, on sdzlesmenin akdedilmesi icin vekile verilen vekaletname, asil s6zlesme
olan tasinmaz satis sOzlesmesinin vekil tarafindan akdedilmesini dogrudan

saglayamaz.

407 TEKINAY, Selahattin Sulhi: "Noterlik Kanununun 89. Maddesi Hakkinda Diisiinceler”,
HUMK'nu Degistiren 1711 Sayili Kanun ve Noterlik Kanunu Hakkinda Sempozyum, istanbul,
1976, s. 216-219; SENER, Esat: "1512 Sayili Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi karsisinda
Mirasi Taksim Sézlegsmesi", Turkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, 1976, Say1:11, s. 5.

408 Eren, Borglar Ozel, s. 187; Tandogan, s. 257; Feyzioglu, s. 101-102.
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Goruldugu uzere kanun lafzina siki sikiya bagh kalindiginda, her ne kadar
akdedilmek istenen tasinmaz satis vaadi sdézlesmeleri ayni hukuki sonucu
doguracak olsa da, dizenlendigi kuruma (noterlik veya tapu sicil mudurligtne) gére
vekile verilecek vekaletname farkli sekillere tabi olacaktir. Oysa doktrinde, Noterlik
Kanunu'nun 89. maddesinde dizenlenmis olan sekil sartinin bir gegerlilik sarti mi
yoksa ispat sarti mi oldugu dahi tartismali bir konuyken, bir de Ustline bu iki farkh
durum Kkarsisinda iki farkli sekil sartinin getirildigi kanisina varmak isabetli

olmayacaktir.

Doktrinde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin vekil araciligiyla akdedilmesi
halinde vekile verilecek olan vekaletnamenin herhangi bir sekil sartina bagli
olmadigi, buna karsin ispat bakimindan bu tur vekaletnamelerin resmi sekle tabi
olarak yapilmasinin da gerekli oldugu belirtiimistir.4°® Neticede, higbir sekle bagh
olmadan verilen bir temsil yetkisine dayanarak yapilan tasinmaz satis vaadi
s6zlesmeleri de gecerlidir, bu nedenle temsil olunan kisiyi bor¢ altina sokar; yeter ki

verilmis olan temsil yetkisi gercekten var olsun ve ispatlanabilsin.+0

Doktrinde bir baska goérlis ise, tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin
akdedilebilmesi icin vekile verilecek olan vekalethamenin, Noterlik Kanunu'nun 89.
maddesi geregince duzenleme seklinde noterlerce yapilmasi gerektigini
savunmaktadir.#!! Yargitay'in da 14. HD. 12.07.2011 T. 2011/5035 E., 2011/9154 K.

sayili kararindan, bu goériste oldugu anlasiimaktadir.412

Burada Uzerinde durulmasi gereken bir diger husus, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin akdedilebilmesi icin verilen vekalethamenin, 6zel bir yetkiyi
icermesinin gerekli olup olmadigina iligskindir. TBK'nun 504/IIl. maddesi geregince,
vekil, ©6zel olarak vyetkili kilinmadikga dava agamaz, sulh olamaz, hakeme

basvuramaz, iflas, iflasin ertelenmesi ve konkordato talep edemez, kambiyo

409 Kocayusufpasaoglu, s. 131-132; Koémlrcl, s. 72.

410 Kocayusufpasaoglu, s. 132.

41 Syrlu, s. 77; Ozenli, s. 95; Karatas, s. 28.

412 Yargitay 14. HD. 12.07.2011 T. 2011/5035 E., 2011/9154 K. saylli kararina gore
"...vekalet s6zlesmesi 6zel bir sekle bagl kilinmamigssa da "diizenleme gsekilde yapilmasi
zorunlu iglemler” baglikli Noterlik Kanununun 89. maddesine gére niteligi bakimindan tapuda
islem yapilmasini gerektiren sézlesme ve vekaletnamelerin diizenleme seklinde yapilmasi
icap eder. Satig vaadi s6zlesmesine dayanak vekaletname, yabanci llkede diizenlenmis ise
de konsolosluk tarafindan degil, yabanci noter tarafindan yapildigindan ve 1512 Sayili
Noterlik Kanununun 89. maddesi hiikmiine gére "diizenleme geklinde" yapilmadigindan, bu
vekaletnameye dayanilarak tanzim olunan satis vaadi s6zlesmesi hiikiim ve sonu¢ meydana
getirmez."
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taahhtdinde bulunamaz, bagislama yapamaz, kefil olamaz, tasinmazi devredemez

ve bir hak ile sinirlandiramaz.

ilgili kanun maddesinde vekilin, 6zel olarak yetkili kilinmadikga tasinmazi
devredemeyecedi ve bir hak ile sinirlandiramayacagi belirtiimektedir. Ancak
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin akdedilmesi ile o an ortada bir devirden
bahsedilemeyecegi gibi, bir hak ile sinirlandirmadan da s6z edilemez. Akdedilmis
bulunan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden vaad alacaklisi lehine dogan satin
alma hakki, tagsinmaz Uzerinde bir sinirlandirma yapiimis oldugu anlamina gelmez.
Buna karsin doktrinde, tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin vekil araciligiyla
akdedilebilmesi igin verilecek olan vekalethamede, vekilin 6zel olarak yetkili kiinmis
olmasi gerektigi belirtiimektedir.4!® Yargitay da 14. HD. 29.11.1977 T. 1977/4734 E.,
1977/5904 K. sayili kararinda, tasinmazin satimi igin Ozel olarak yetkili kilinmig
vekilin, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini de akdedebilecegini belirtmistir. 44 Bu
nedenle Yargitay'in, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin akdedilebilmesi igin, vekilin

Ozel olarak yetkili kihnmasi sartini aradigi sonucuna varilabilir.

3. Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesinin Karma Soézlesme
Olarak Duzenlenmesinde Sekil

Bazi durumlarin varli§i halinde taraflar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile
birlikte baska bir sdzlesmeyi de ayni sdzlesme icinde dizenleyebilirler. Yani
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin karma bir soézlesmeye 4> konu edilmesi de

pekala mimkindur.416

Uygulamada tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin karma sézlesmelere konu

edilmesi en ¢ok kat karsiligi ingaat sézlesmelerinde (arsa pay! karsiligi kat yapimi

413 Karahasan, s. 462; Cenberci, s. 75; Ozenli, s. 94; Karatas, s. 28; Surlu, s. 76-77;
Komlurcl, s. 72.

4% Yargitay 14. HD. 29.11.1977 T. 1977/4734 E., 1977/5904 K. saylli kararina gore
"Dosyadaki 23.1.1959 giinlii vekaletnameye gére ( A )nin vekili ( M.B. )yi tasinmazlarini
satma konusunda da yetkili kildigi anlagiimaktadir. Satma yetkisi, satis vaadinde bulunma
yetkisini de kapsar. S6zlesme gecerlidir."

415 Karma sozlesme: "Yasanin gesitli s6ézlesme tiirlerinde &6ngérdiigii bgelerin, yasanin
6ngdérmedigi bir bicimde bir araya gelmesi ile ortaya ¢ikan sézlesme" (Yilmaz, s. 400).

416 Esener/Gliven, s. 204; Ozenli, s. 126; Kalyon, s. 390.
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s6zlesmelerinde) gorilmektedir. Bu tir s6zlesmelerde eser yapimi ile birlikte arsa

payinin veya bagimsiz bolimun bir kisminin devri 6ngértlmektedir. 417

Karma so6zlesmelere uygulanacak hikimler kural olarak, sdézlesmeyi
meydana getiren her bir edimin alindi§i s6zlesmelere uygulanacak olan hikimlerdir.
Bu nedenle tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi baska bir s6zlesme ile birlikte karma
sdzlesmeye konu ediliyorsa, sdzlesmenin tasinmaz satis vaadini igeren kismina
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine iliskin hikimler uygulanacak ve bunun sonucu
olarak ilgili kisim resmi sekilde yapilabilecektir.4® Buna karsilik karma soézlesme
eser sOzlesmesini de igeriyorsa, eseri meydana getirme edimi bakimindan TBK'nun

eser sozlesmesine iliskin hikimleri uygulama alani bulacaktir.4t®

Yargitay'a gore de, kat karsiligi ingaat s6zlesmesi karma bir sdzlesme
olup??9, biinyesinde tasinmaz satis vaadi s6zlegsmesini de igerdiginden resmi sekilde

akdedilmek zorundadir.*2!

47 Surlu, s. 159.

418 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 389. Yargitay HGK. 09.06.1982 T. 1979/15-1613 E.,
1982/565 K. sayili kararina gore "Kural olarak, karma sbzlesmeye, her bir edimin alindigi
sézlesmelerden her birinin kurallari dodrudan dogruya uygulanir. O halde, davalinin
ylklendigi yapi yapma edimi icin BK.'nun bu tip sézlesmeyi diizenleyen ( 355 ve bunu
izleyen ) maddelerinin uygulanmasina kargilik davacinin arsa payi miilkiyetini davaliya devir
borcu ybéniinden, satis vaadine iliskin yasa hiikiimleri uygulanacaktir. (MK. 634, BK. 213,
Tapu K. 26, Noterlik Yasasi m. 60 ). Hal béyle olunca da, davalinin eser meydana getirme
borcunu kapsayan sézlesmenin sekle bagll olmamasina karsilik, davaci arsa sahibinin pay
mililkiyetini davaliya aktarma ( devir ) borcu igin, Yasalarda 6ngériilen resmi sekle uygun bir
sbézlesmenin varligi zorunlu olmaktadir. Clinkl, béyle bir s6zlesmenin gegerli olmasi, resmi
bigimde yapilmasina baglidir...Gergekten, bir tasinmaz malin veya payinin miilkiyetinin
baskasina devri, ya da devir vaadini 6ngéren sézlegsmelerin gecgerli sayiimasina MK.'nun
634, BK.'nun 213 ve Tapu Kanununun 26. maddeleri uyarinca, tapu sicil muhafizi tarafindan
veya 1512 sayili Noterlik Yasasinin 60. maddesi buyruguna gére noterlerce resen
dlizenlenmesine baglidir."”

419 Karahasan, s. 502.

420 Yargitay 23. HD. 05.10.2015 T. 2015/3096 E., 2015/6282 K. sayili kararina gore "Arsa
pay! karsiligi ingaat sézlesmesi, tagsinmaz satis vaadi ve insaat s6zlesmesini birlikte
kapsayan karma bir s6zlegmedir."

421 Yargitay 23. HD. 22.04.2015 T. 2014/3973 E., 2015/2836 K. sayili kararina gore "6098
sayill TBK'nin 470. vd. maddelerinde diizenlenen eser sézlesmesinin bir tiirii olan “arsa payi
karsiligi ingaat s6zlegsmesi”, is sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak devri
veya devri taahhldi karsiliginda, ylklenicinin bir insa (yapi) eseri meydana getirmeyi
taahhtit ettigi, tam olarak iki tarafa borg ylikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma s6zlesmedir. Arsa
payi karsiligi ingaat s6zlesmeleri bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu
icerdiginden, TMK'nin 706. TBK'nin 237. Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26.
maddeleri uyarinca resmi sekle bagl tutulmustur.”

97



4. Sekle iligkin Sartlara Uyulmamasinin Hukuki Sonuglari

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin resmi sekilde akdedilmesi bir gecerlilik
sartl olup, bu kurala uyulmaksizin akdedilen sézlesmeler gegersiz olacaktir. Nitekim
TBK'nun 237/ll. maddesi geregince, tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim

s6zlesmeleri, resmi sekilde dizenlenmedikge gegerli olmaz.

Yine ayni sekilde TBK'nun 12/Il. maddesi geregince, kanunda s6zlesmeler
icin 6ngérilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongérilen sekle uyulmaksizin

kurulan s6zlesmeler hilkiim dogurmaz.4??

a) Genel olarak

Kanun koyucu gecerliik sekline uyulmaksizin akdedilmig bulunan
sbzlesmelerin gecgersiz oldugunu ve hiukim dogurmayacagini belirtmektedir.
Doktrinde bu gecersizlik halinin, kesin hikumsuzlik (butlan) oldugu ileri
sUrllmektedir.#?® Bazi Yargitay kararlarinda ise resmi sekle uyulmadan akdedilen

sOzlesmelerin gecgersiz ve bu nedenle yok hiikkmiinde oldugu belirtiimektedir.*24

Yargitay kararlarinda gegen yokluk ifadesinden, gergek anlamda bir yokluk

yaptiriminin kast edildigi anlami gikariimamalidir.4?5 Yokluk yaptirimi butlana goére

422 Bu sOzlesmeler kapsamina, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile tasinmaz satis
s6zlesmeleri de dahildir. Nitekim tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde sekle aykiriligin
hukuki sonuclari doktrinde yer alan temel kaynaklarda ayrintili olarak iglenmemis olup,
genellikle tasinmaz satis sdzlesmesinin sekle aykiri olarak dizenlenmesi konusu ayrintili
olarak ele alinmistir. Ancak, tasinmaz satis sodzlesmesinin sekle aykiri olarak
dizenlenmesinden dogan hukuki sonuglar, tagsinmaz satis vaadi sdzlesmelerine de uygun
distigl olgide uygulanabilir. TBK'nun 237. maddesi geregince her iki s6zlesme bakimindan
da, resmi sekilde diizenlenme sarti bir gecerlilik sartidir.

423 Kayar, s. 74; Aral/Ayranci, s. 189; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 146; Olgag, s. 257
Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 81; Oguzman/Oz, s. 157; Tungomag, s. 290; Gimis,
Borglar Ozel, s. 131; Cenberci, s. 175; Karatas, s. 99; Kocayusufpasaoglu, s. 137.

424 Yargitay HGK. 29.01.1986 T. 1984/14-849 E., 1986/57 K. sayili kararina gére "213.
maddede (Gayrimenkule dair satim vaadi ... resmi senede raptedilmedikce muteber degildir)
demek suretiyle akdin resmi bigim kosuluna ve buna uymamanin sonucunu belirtmistir.
Goériliiyor ki, davacinin dayandigi belgede taraflarin imzasi bulunsa ve bir sézlesme
niteliginde olsa bile gegersizdir, yok hiikmiindedir."; Yargitay HGK. 16.04.2008 T. 2008/8-
324 E., 2008/328 K. sayili kararina gére "Kural olarak tapulu tasinmazlarin satis ve devirleri
resmi sekilde yapilmadik¢a hukuki sonu¢ dogurmazlar. Yapilan bu tir satislar mutlak
butlanla batil ( yok hitkmiinde ) sayilmaktadir."”

425 Oguzman/Barlas bu konu hakkinda isabetli olarak su ifadeleri kullanmistir: "Bu yiizden,
Yarg. HGK, 29.5.2002, 2-441/433'de (Yarg. Diin., Kasim 2002, sh. 55 vd.) seklin kurucu
unsur olmasi veya gegerlilik sarti tegkil etmesi ayirimi yapilmaksizin, g6tiri bir ifade ile,
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¢ok daha agir bir yaptinm olup, sézlesmenin kurucu unsurlarindan birinin
s6zlesmede yer almadi§i durumlarda gindeme gelmektedir. Ancak, TBK'nun 12.
maddesi geregince so6zlesmeler bakimindan getiriimis bulunan sekil sarti,
s6zlesmeler igin kurucu bir unsur olusturmayip sadece gecerlilik unsurunu teskil
eder. 46 Kanunun 06ngordigl sekil kuralina aykiri olarak akdedilmis bulunan

sdzlesmeler, kesin hikimsuUz yani batil olacaktir.

Kesin hikimsuzlik zamanin gegmesi ya da taraflarin sonradan icazet
gostermesi ile de ortadan kalkmayacaktir.4?” Sekle aykirilik iddiasi herkes tarafindan

ileri stirllebilecegi gibi, hakim tarafindan da resen g6z 6niinde tutulacaktir.4?®

Buna karsin son zamanlarda ileri sdrulen baska bir gérise de deginmek
gerekir. So6zlu edilen goérise gore, sekle aykiri olarak dizenlenmis bulunan
s6zlesmelerdeki gecersizlik hali kesin hikimsuzlik olmayip, kendine 6zgl bir
gecersizlik halidir.#?® Sekle aykirilik iddiasi ancak sézlegsmenin taraflar arasinda ileri
slrilebilecek olup, hakim resen bu durumu gbz 6nlne alamayacaktir. 3 Yine
benzer sekilde gecersizlik hali sonradan da duizeltilebilecektir. Doktrinde
benimsenen bu farkli gorus, sekle aykirilik iddiasinin bir tdr iptal edilebilirlik haline

dontseceginden bahisle elestiriimektedir.43!

sekle aykirihigin yaptirnminin "yokluk" oldugunun belirtiimesi ve butlan (kesin hiikiimsiizliik)
héllerini sayarken sekle aykiriliga yer verilmemesi hatali olmustur.” (Oguzman/Barlas, s. 221,
dipnot. 226a); Cenberci de resmi sekle uyulmaksizin akdedilen tasinmaz satis vaadi
stzlesmelerinin batil oldugunu ifade etmis, Yargitay'in ise bu durumu "yokluk" deyimi ile
ifade ettigini belirtmistir (Cenberci, s. 175-176).

426 Eren, Borglar Genel, s. 294.

427 Oguzman/Oz, s. 157; Ozkaya, s. 198-199; Karatas, s. 99; von Tuhr, s. 225; Kayar, s. 77;
Eren, Borglar Genel, s. 290.

428 Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 82; Kayar, s. 75; Karatas, s. 99; Eren, Borglar Genel, s.
291; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 144; Oguzman/Oz, s. 157; Ozkaya, s. 198; Surlu, s. 160;
Cenberci, s. 176; von Tuhr, s. 222.

Yargitay HGK. 13.02.2002 T. 2002/14-17 E., 2002/65 K. sayil kararina gore "...noterde
diizenleme biciminde ( resen ) yapilmamig olan tagsinmaz satis vaadine iliskin s6zlesmeler
gecersizdir. Burada kanunun &éngérdigi seklin bir gegerlilik ( sihhat ) sarti olarak
diizenlendigini, buna uyulmadan yapilan sézlesmelere "gecersizlik" mieyyidesinin
baglandigini, bunun hukuki mahiyet olarak emredici nitelikte oldugunu, bu nedenle de
"gecersizlik" mieyyidesine baglanan sekil eksikliginin hakim tarafindan taraflar ileri
stirmeseler dahi, yargilamanin her asamasinda resen g6z Oniine alinmasi gerektigini
belirtmekte yarar vardir."

429 Bu goruste olan yazarlar igin bkz. Eren, Borglar Genel, s. 292; Tandogan, s. 233-234.

430 Eren, Borglar Genel, s. 292; Tandogan, s. 233-234; Esener/Giiven, s. 201; Ozkaya, s.
199.

431 Oguzman/Oz, s. 158.
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Gegerlilik sekline uyulmaksizin akdedilmis bulunan sbézlesmeler kesin
hikimsuz olacagindan sézlesme ile birlikte veya sonradan akdedilmis bulunan feri
nitelikteki anlagsmalar da gecersiz hale gelecektir. Ornek vermek gerekirse, resmi
sekle uyulmadan akdedilmis bulunan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi gecersiz
olacagindan, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin feri niteliinde bulunan cezai sart

ve pismanlik veya cayma akgesi gibi anlagsmalar da gecersiz hale gelecektir.432

Gerekli sekil sartina uyulmadan akdedilmis bulunan soézlesme gecersiz
olacagindan, taraflarin sonradan eksikligi gidermesi ile de sbézlesme gecerlilik
kazanamayacaktir. Ancak, taraflar istedikleri takdirde pekala gerekli sekil sartina
uyarak yeni bir tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi akdedebilecektir.#33 Bununla birlikte
doktrinde bir goris, sekle aykiri olarak dizenlenmis bulunan tagsinmaz satis vaadi
sdzlesmesine dayanilarak acilan bir davada, vaad borclusunun sekil eksikligini ileri
surmeksizin davayi kabul etmesi halinde, s6z konusu sekle aykiri dizenlenmis
bulunan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine hikim ve sonu¢ baglanabilecegini
belirtmektedir.43*

Sekle aykirt oldugu icin gegersiz olan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ifa
edilmisse, her iki taraf da karsi tarafa vermis olduklarini sebepsiz zenginlesme
hikimlerine gére (duruma goére de istihkak davasi ile) geri isteyebilecektir.**> Eger
satisi vaad edilmis bulunan tasinmazin zilyetligi vaad alacaklisina birakilimigsa,

vaad bor¢lusu olan malik TMK'nun 683. maddesi geredince istihkak davasi acarak

432 Kocayusufpasaoglu, s. 137; Olgag, s. 257; Cenberci, s. 191-192; Komiircl, s. 76;
Tungomag, s. 290; Ertas, s. 268; Dalamanli, s. 144; GUNAY, Erhan: Tasinmaz Satis Vaadi
Soézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, Ankara, 2016, s. 30.

433 Karatas, s. 99.

434 Karahasan, s. 491; Surlu, s. 161.

Cenberci bu konu hakkinda, sekil ve esasa iliskin sartin eksikligi nedeniyle gecersiz olan bir
tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin, durusmada feragin kabull ile gegerli bir hale
getirilemeyeceginden bahsetmistir (Cenberci, s. 197); Ancak Karahasan agilan davanin
kabulGinun, sdézlesmenin gegerli olup olmadigina bakilmaksizin davaci lehine hukim
dogurmasi gerektirdigini belirtmis, bu nedenle davayl kabulin tasinmaz satis vaadi
sb6zlesmesi icin gerekli olan resmi seklin yerini tutacagindan bahsetmis, ve sonug¢ olarak
Cenberci'nin gorustine katiimamistir (Karahasan, s. 492, dipnot. 524); Cenberci ise, her ne
kadar feragin kabuli ile s6zlesmeye gecerlilik taninamayacagini belirtmisse de, davanin
kabulu ile tescile olanak verilebilecegini kabul etmistir (Cenberci, s. 197).

435 Eren, Borglar Genel, s. 290; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 144; Tungomag, s. 291; Kayar, s.
75; Surlu, s. 161.

Yargitay HGK. 01.10.2014 T. 2013/1-1117 E., 2014/745 K. sayili kararina gére "... gegersiz
harici satig s6zlesmesi nedeniyle yanlar verdiklerini sebepsiz zenginlesme ( haksiz iktisap )
veya miilkiyet ( istihkak MK 618. m. ( TMK 683.m. ) ) davasiyla geri isteyebilirler."

100


http://proxy.cankaya-elibrary.com:9797/MuseSessionID=0210d0xf6/MuseProtocol=http/MuseHost=www.kazanci.com/MusePath/kho2/ibb/files/tc4721.htm#683

tasinmazi geri alabilecektir. 43¢ Burada tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile

devralinan tasinmazin zilyetligi iade edilmis olacaktir.43”

Vaad alacaklisi, vaad borglusuna bir bedel 6demis ise de, ddemis oldugu bu

bedeli sebepsiz zenginlesme hiikimlerine gére (TBK m. 77) geri isteyebilecektir.438

Resmi sekle uyulmaksizin akdedilmis bulunan tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesine dayanilarak, taraflar tapu dairesinde tasinmazin satisini
gerceklestirmislerse, yani taginmaz satis vaadi s6zlesmesi ifa edilmisse, bu takdirde
nasil bir sonucun ortaya ¢ikacagl hususunu ele almak gerekir. Boyle bir durumda,
sekil eksikligi sebebiyle batil olan bir sézlesmenin, ifa edilmek suretiyle gecerli hale
getirilmesine izin vermemek gerekir.*3° Nitekim sekle aykirihdin giderilmesi suretiyle
batil olan bir s6zlesmeye gecerlilik tanimak hatali olur. Bu durumu degisik ihtimaller

lzerinden de@erlendirmekte fayda vardir:

ilk ihtimale gére taraflar, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gecersiz
oldugunu bilmelerine ragmen tasinmaz satis s6zlesmesini akdetmislerdir. Boyle bir
durumda akdedilmis bulunan tasinmaz satis sdzlesmesi, tasinmaz satig vaadi
s6zlesmesinden bagimsiz olacadindan gegerliligini koruyacaktir. Burada tasinmaz
satis sdzlesmesi, gegersiz olan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin ifasi amaciyla
akdedilmemistir. Tasinmaz satis s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in tasinmaz satis

vaadi s6zlesmesinin kurulmus olmasi gibi bir zorunluluk da bulunmamaktadir.44°

ikinci intimal ise, taraflarin resmi sekle aykiri olarak akdettikleri bir tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesinin ifasi amaciyla tasinmaz satis sdzlesmesini akdetmesidir.
Bu ihtimalde taraflar tasinmaz satis sézlesmesinde acgikga, bu sbézlesmenin

tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin ifasi amaci ile yapildigini belirtmislerdir. Yani

436 Kémurel, s. 77; Tungomag, s. 291; Eren, Borglar Genel, s. 290.

Yargitay HGK. 09.04.2014 T. 2013/13-1018 E., 2014/508 K. sayili kararina gore
"...vukubulan iktisabin (cogalmanin) sebepsiz iktisap kurallari disinda, 6zel bir hukuk kuralina
dayanilarak iadesi mimkiin olmamalidir. Zira béyle bir imkan varsa artik sebepsiz iktisap
kurallari degil, s6zii edilen ézel kurallar uygulanir. ladenin; istihkak davasi, haksiz ingaat
sebebiyle tazminat davasi, sézlesmenin ifasi davasi, sézlesmeden dénme sebebiyle iade
davasi, vekaletsiz is gbrmeye dayanan iade davasi gibi yollarla gergeklestiriimesi
mimklinse, artik sebepsiz iktisap kurallarina basvurulamaz."

437 Karatas, s. 107.

438 Esener/Glven, s. 202; Tungomag, s. 291; Cenberci, s. 186; Surlu, s. 161; Karatag, s. 103.
439 Kocayusufpasaoglu da, Isvigre-Tiirk hukukunda genel olarak sekil eksikligi sebebiyle batil
olan bir so6zlesmenin ifa ile gecerli hale gelmesine olur veriimedigini belirtmistir
(Kocayusufpasaoglu, s. 138); Benzer goriste bkz. von Tuhr, s. 232.

440 Kocayusufpasaoglu, s. 138-139; Kémlrcl, s. 77.
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taraflarca, sebebe bagl bir tasinmaz satis sézlesmesi kurulmak istenmistir. Boyle bir
durumda tasinmaz satis sdzlesmesinin, ifa sebebinin hikimsiz olmasi nedeniyle

batil oldugu doktrinde savunulmaktadir.#4

Kocayusufpasaoglu'na gore, batill olan bu sézlesmeye dayanilarak tapuya
tescil yapimigsa, satici yani vaad borglusu esasen milkiyet hakkini
kaybetmeyeceginden tapu sicilindeki yolsuz tescilin duzeltimesini talep
edebilecektir. Boyle bir durumda gegersiz olan bir tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin bulunmasina karsin, sézlesmenin gecerliligine inanarak nasil olsa
tasinmaz satis soOzlesmesinin yapilmasina kendilerinin zorlanacaklarina olan
inanglari neticesinde islem yapan kisilerin, bu s6zlesmeyi akdetmeleri s6z konusu
olacaktir. Oysa bu inangla yapilmis olmakla birlikte, esasen gecersiz olan tasinmaz
satis s6zlesmesine gecerlilik saglamak, kanun koyucunun amacina aykirilik teskil
edecektir. Aksi dlUsince tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini, tasinmaz satis

sOzlesmesinden dnce yapilmasi zorunlu olan bir safha haline dénUstlrecektir.44?

Vaad alacaklisinin, vaad borglusuna bir bedel édemis oldugu durumlarda,
6demis oldugu bu bedeli sebepsiz zenginlesme hikimlerine goére geri
isteyebileceginden bahsetmistik. Ayrica, tasinmazin zilyetliginin kendisine birakildigi
durumlarda vaad alacaklsi, bu bedel kendisine iade edilinceye kadar taginmaz
Uzerinde hapis hakkini kullanarak tasinmazi vaad bor¢lusuna iade etmekten de

kacinabilecektir.*43

TBK'nun 80. maddesi geregince de sebepsiz zenginlesen taraf iyiniyetli ise,
yapmis oldugu zorunlu ve yararli masraflari, geri verme isteminde bulunan taraftan
isteyebilecektir. Buna gore, tasinmaza iyiniyetli olarak zilyet olmus olan vaad
alacaklisi, tasinmaz icin yapmis oldugu zorunlu ve yararh masraflari vaad
borglusundan isteyebilir. Yine TMK'nun 994. maddesi geregince de, vaad
alacaklisinin istemis oldugu bu zorunlu ve yararli masraflar kendisine édeninceye
kadar, vaad alacaklisi tagsinmazi geri vermekten kaginabilecektir.#** Bununla birlikte

zenginlesen tarafin iyiniyetli olup olmadigina bakilmaksizin, zorunlu ve vyararl

441 Kocayusufpasaoglu, s. 139; Kémdrci, s. 77. Reisoglu da buna benzer olarak, sekle
uyulmamasi nedeniyle gecersiz olan sozlesmelerin, hataen sanki sézlesme gecerliymis
zannedilmesi suretiyle ifa edilmesi halinde, borcunu ifa eden tarafin vermis olduklarini geri
isteyebileceginden bahsetmistir (Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 88).

442 Kocayusufpasaoglu, s. 139-140.

443 Karatas, s. 107; Kocayusufpasaoglu, s. 142; Cenberci, s. 197; Esener/Glven, s. 202;
Dalamanli, s. 144; Gunay, s. 78.

444 Olgag, s. 258; Tungomag, s. 291; Dalamanli, s. 145; Cenberci, s. 188.
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masraflar disindaki masraflarin istenmesi TBK'nun 80/Ill. maddesi geregince

mumkun olmayacaktir.

Resmi sekle uyulmaksizin akdedilmis bulunan tasinmaz satis vaadi
sbzlesmesine dayanilarak tasinmaz, iyiniyetli vaad alacaklisinin zilyetligine
birakilmigsa ve iyiniyetli vaad alacaklisi da bu taginmaz Gzerinde bina insa etmisse,
TMK'nun 724. maddesinin 44 uygulama alani bulup bulamayacagi sorusu akla
gelebilir. Cenberci, bdyle bir durumda vaad borglusunun vaad etmis oldugu
tasinmaz Uzerinde tek basina malik olmasi sartiyla s6z konusu hikmin
uygulanabilecegini ve vaad alacaklisi adina tasinmaz mdulkiyetinin verilmesinin

istenebilecegini belirtmistir.446

b) Gegersizligi ileri siirmenin  hakkin  kotuye
kullaniimasi durumunu olusturmasi

Oncelikli olarak belirtmek gerekir ki, sdzlesmenin sekil eksikligi nedeniyle
gecersiz oldugunun ileri siridlmesi kural olarak dirastlik kurallarina aykiri bir
davranis olmadigi gibi, haksiz fiil olarak da nitelendiriiemez.44” Buna karsin, kimi
durumlarin varligi halinde sekil eksikligi sebebiyle s6zlesmenin gegersizliginin ileri
surtilmesi hakkin kétiiye kullanilmasi durumunu olusturabilir. iste bu gibi durumlarin
varligi halinde sekle aykiri olarak akdedilmis bulunan s6zlesmelerdeki gecersizlik
iddiasi TMK'nun 2/Il. maddesi geregince hukuk dizeni tarafindan korunamaz ve
gecersizlik iddiasi hakim tarafindan dikkate alinamaz. Bu nedenle, sodzlesme

gecerliymis gibi hukuki sonuglar dogurur.+48

Her gegersizligin ileri surilmesi halinin, hakkin kétuye kullaniimasi durumunu
olusturdugunu soylemek mumkuin degildir. Aksi dusunce, sekle uyulmaksizin
akdedilmis olan ve bu nedenle batil olan her sézlesmeye gegerlilik taninmasi imkani
verir ki, bu da sekil sartinin anlamini kaybetmesine yol agar. Ancak su iki durumun
varligi halinde gecersizligi ileri sirmenin hakkin koétuye kullanilmasi durumunu

olusturdugu sdylenebilir. Bunlardan ilki, kanun koyucunun getirmis oldugu sekle

445 TMK m. 724: "Yapinin dederi agikca arazinin dederinden fazlaysa, iyiniyetli taraf uygun
bir bedel karsiliginda yapinin ve arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin mdlkiyetinin
malzeme sahibine verilmesini isteyebilir.”

446 Cenberci, s. 194.

447 Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 82; Eren, Borglar Genel, s. 290; Ozenli, s. 80

448 Oguzman/Oz, s. 159; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 151.
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iliskin hikimden, hikmuin amacina aykiri olarak yararlanilmaya c¢aligiimasi; digeri
ise sekil eksikligi sebebiyle gecersizligi ileri suren tarafin bu duruma kasten

kendisinin sebep olmus bulunmasidir.#4°

Bu iki 6rnek durum disinda da somut olayin 6zelligine gore gegersizligin ileri
surilmesi hakkin kétilye kullaniimasi durumunu olusturabilir. Ornegin, taraflarin
sekilsizligi bilmesine ragmen bilerek ve isteyerek sézlesmeden dogan borglarini ifa
etmeleri halinde de, sonradan gecersizligin ileri surilmesi hakkin kétlye kullaniimasi
durumunu olusturabilir.#5° Hakim her somut olayda gecersizligin ileri sirtlmesinin
hakkin kotlye kullaniimasi durumunu olusturup olusturmadidini, kendi sartlari iginde

degerlendirmelidir.*5*

isvigre doktrininde savunulan bir gériise 52 gére, sekil eksikligi sebebiyle
gegersiz olan soézlesme henlz ifa edilmemis ise, hakim gegersizligin ileri
surtlmesinin  hakkin kétiye kullanildigi  durumunu olusturmasi halinde dahi
s6zlesmenin ifasina hilkmedemeyecek ve bu nedenle gegersiz bulunan tasinmaz
satis sOzlesmesine dayanilarak tescile karar verilemeyecektir. Ayni dusunceyle,
gegersiz bulunan tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi henliz ifa edilmemisse, hakkin
kétuye kullaniimasi durumunun bulunmasi halinde hakim satisa ve tescile karar
veremeyecektir. 43 Ancak bu gorisiin tersine, bdyle durumlarda hakimin borcun

ifasina karar verebilecedinden bahsedilmektedir.4>*

449 Kocayusufpasaoglu, s. 141; Tungomag, s. 267-270; Yavuz, s. 121.

450 Reisoglu, Safa, Borglar Genel, s. 83; Tandogan, s. 239; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,
s. 389; Tungomag, s. 291; Canbolat/Canbolat, s. 144; Yavuz, s. 121; Eren, Borglar Genel, s.
290.

451 Karahasan, s. 494; Reisoglu, Safa, Borclar Genel, s. 82; Oguzman/Oz, s. 159; Ozkaya, s.
199-200.

42 yon Tuhr, Andreas/ Siegwart, Alfred: Allgemeiner Teil des Schweizerischen
Obligationenrechts, 2. Auflage, Zurich 1942-1944, § 30, lll, s. 224-225 ve not. 27, naklen
Kocayusufpasaoglu, s. 141, dipnot. 66. isvicre Federal Mahkemesinin de bu yénde kararlari
bulunmaktadir. Bkz. BGE 72. Il. 39., naklen Kocayusufpasaoglu, s. 141, dipnot. 66; BGE 68.
Il. 236., naklen Tandogan, s. 240, dipnot. 53a.

43 Kocayusufpasaoglu, s. 141-142. Karatas da benzer sekilde, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden dogan tim borglarin yerine getiriimesi ile tasinmazin vaad alacaklisina
teslim edildigi ancak tescilden kaginildigr haller gibi durumlar ayr kalmak tzere, tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesinin sekle aykirilik nedeniyle gecersizliginin ileri sirdlmesinin hakkin
kétluye kullaniimasi durumunu olusturmayacagini belirtmistir. Bu nedenle, gecersiz olan bu
tir tasinmaz satis vaadi sozlesmelerine dayanilarak sozlesmenin ifa edilmesi suretiyle
tescile karar verilmesi istenemez (Karatas, s. 90-91); Cenberci ise, gecersizlidi ileri sirmenin
hakkin koétuye kullaniimasi durumunu olusturdugu durumlarda gecersizlige sebep olan
tarafin yukimlaliginden kurtulamayacagini belirtmis, yine de diger tarafa sézlesmenin
yerine getiriimesi igcin dava acgcma hakkinin veriimemesi gerektiginden bahsetmigtir.
Cenberci'ye gore bdyle bir durumda sekil sartina uyulmadigindan ortada bir tasinmaz satis
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isvigre doktrininde savunulan bu gériisiin kabulii, kéti niyetli olan Kkisilerin,
nasil olsa so6zlesmenin ifa edilmeyecegine glvenerek bu tir sdzlesmeleri
akdetmesine olanak saglayacaktir. Batil olan tasinmaz satis vaadi sézlesmesine
dayanilarak tasinmaz satis so6zlesmesinin yapildigi durumlarda, sonradan
gecersizligin ileri stridlmesi hakkin koétuye kullanilmasi durumunu olusturuyorsa,
gecersizlik iddiasinin dinlenmemesi gerekir. Bdyle bir satisa dayanarak tescil
talebinde bulunulabilecektir.4%> Hatta bir adim daha ileri gidilerek, batil olan tagsinmaz
satis vaadi sbzlesmesine dayanilarak so6zlesmenin ifa edilmesinin istendigi
durumlarda (yani tasinmaz satis soOzlesmesinin akdedilmesinin istendigi
durumlarda), kargi taraf, sayet s6zlesmenin gegersizligini hakkin kétiye kullaniimasi
suretiyle ileri surlyorsa, artik mahkemenin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifa

edilmesine de karar verebilmesinin mimkuin oldugu séylenebilir.

Onemle belirtmek gerekir ki, sekle aykiriligin kesin hikimsuzlik (butlan)
olusturdugu goérisini benimsemek, bu gegersizligi ileri sirmenin hakkin kétiye

kullaniimasi sebebiyle 6nlenmesine de engel teskil etmemektedir.4%6

5. Tasinmaz Satig Vaadi Sozlesmesinin Degistirilmesinde
Sekil

TBK'nun 13. maddesi geredince, kanunda yazih sekilde yapilmasi 6ngérilen

bir s6zlesmenin degistiriimesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak,

vaadi s6zlesmesi yoktur ki, ona dayanilarak asil sézlesme olan tasinmaz satis s6zlesmesi
dizenlenebilsin. Bbdyle bir halde zarara ugrayan taraf, gecersizlige sebep olan taraftan
TBK'nun 49/ll. maddesi (milga BK m. 41/ll) geregince menfi zararinin giderilmesini
isteyebilir (Cenberci, s. 180).

454 Oguzman/Oz, s. 160. Hatta Oguzman/Oz borcun ifasina karar verilebileceginden
bahsetmekle kalmayip, sonradan ifanin imkansizlagsmasi hallerinde zarara ugrayan tarafin
zararini TBK'nun 49/ll. maddesi geregince degil, TBK'nun 112. maddesi geregince
isteyebileceginden bahsetmistir (Oguzman/Oz, s. 160, dipnot. 437); Oguzman/Oz'in bu
gOrusine paralel olarak Yargitay HGK. 27.11.1996 T. 1996/13-701 E., 1996/840 K. sayili
kararinda su ifadeler kullanilimistir:"...davali sirketin sekil eksikligini ileri siirmesi Medeni
Kanunun 2. maddesinde ifadesini bulan iyi niyet kuralina uygun digsmez...Bu durumda
feragin ve teslimin imkansiz hale getirilmis olmasi nedeniyle davacinin uygun bir tazminat
istemeye hakki vardir. Bu tazminat ifa menfati ( olumlu zarar ) olmalidir.”; Eren ise zarara
ugrayan taraf, TBK'nun 49/ll. maddesine goére sekil eksikligi sebebiyle ugramis oldugu
zararin giderilmesini isteyebilir ifadesini kullanmis, ancak hakimin gegersiz bulunan islemi
gecerli sayarak aynen tazmine hikmetmesinin de mimkin olacagini belirtmistir (Eren,
Borglar Genel, s. 291).

455 Kocayusufpasaoglu, s. 141.

456 Oguzman/Oz, s. 158.
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s6zlesme metniyle gelismeyen tamamlayici yan hikimler bu kuralin digindadir. Bu

kural, yazil sekil disindaki gegerlilik sekilleri hakkinda da uygulanir.

Kanun koyucunun getirmis oldugu bu kural, 6zel hukuk alanindaki tim
s6zlesme ve hukuki islemler igin gecerlidir.4>” Her ne kadar maddenin ilk fikrasinda
yazili sekilden bahsedilmis olsa da, ikinci fikradaki agik hikim geregince bir
s6zlesmenin yapilmasi i¢in ongorilen seklin resmi sekil olmasi durumunda,
s6zlesmenin degistiriimesi icin aranacak sekil de resmi sekil olacaktir. Bu nedenle
resmi sekilde akdedilmesi zorunlu olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde, daha
sonradan degisiklik yapilmak istenirse, s6z konusu degisiklik ancak resmi sekle

uyularak yapilabilecektir.458

Buna karsin sozlesme resmi sekle tabi olsa dahi, sbzlesmenin esasl
unsurlarini degistirmeyen tamamlayici nitelikte bulunan hususlar resmi sekilde
yapllmak zorunda degildir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesindeki tasinmaz satis
bedelini azaltmak veya arttirmak, sézlesmenin konusu olan tasinmazi degistirmek
gibi durumlarda yapilacak olan degisiklikler yine resmi sekle tabi olacakken,
tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde kararlastirilmamis bulunan vadeyi veya ifa
yerini sonradan belilemek amaciyla yapilacak degisikler s6ézlesmenin esasli
unsurlarini degistirmeyen tamamlayici yan hikimler olacagindan herhangi bir sekle
tabi olmaksizin diizenlenebilecektir.#>® Buna benzer olarak, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinde belirtimemis olmasina ragmen sonradan sdzlesmeye konulmak

istenen cezai sart da resmi sekle uygun olarak akdedilmek zorunda olacaktir.*6°

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin degistiriimesi ile ilgili olarak bir baska
O0zel dizenlemeye, 1512 sayii Noterlik Kanunu'nun 81/Il. maddesinde

rastlanmaktadir. ilgili hikme gére, tamamlanmasindan sonra bir noterlik isleminin

457 Kayar, s. 74.

458 Surlu, s. 148.

459 Oguzman/Oz, s. 156; Kayar, s. 74; Eren, Borglar Genel, s. 288; Kémiircii, s. 71. Yargitay
HGK. 30.03.1974 T. 1969/1-1257 E., 1974/308 K. sayili kararina gore "Noter
sézlesmesinden sonra taraflarin tapuya verdikleri yazinin arkasina, satis parasini
artirdiklarini yazmak suretiyle yaptiklari degisiklik gegerli sayilamaz."

460 QOlgag, s. 258; Cenberci, s. 192. Yargitay HGK. 19.03.2003 T. 2003/15-124 E., 2003/175
K. saylh kararina gore "Gegerliligi resmi sekilde diizenlenmesine bagl bulunan bir
s6zlesmenin degigtiriimesi de resmi sekle tabidir. Diger bir anlatimla, bir s6zlesme hangi
sekilde yapiimissa ancak o sekilde degistirilebilir. Cezai sarta iliskin sézlesme yapilmasi, asil
sézlegsmenin degistiriimesi niteligindedir. Bu nedenle cezai sarta iliskin s6zlesmenin de resmi
sekilde yapilmasi gerekir."

106



degistiriimesi veya fesih ve iptal veyahut evvelki isin nitelik ve degeri degismemek

sartiyle dizeltilmesi, evvelki islemin yapildidi sekilde yeni bir igslemle yapilir.

Noterlik Kanunu'nun getirmis oldugu bu dizenlemeye gére, tamamlanmis
bulunan bir noterlik isleminin degistiriimesi durumunda yapilacak olan ikinci islem, ilk
islemin sekline tabi olacaktir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin diizenlenmesi de
bir noterlik islemi oldugundan, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin hukimlerinin
degistiriimek istenmesi durumunda da, bu kural uygulanacaktir. Ancak s6z konusu
maddede, hukuki iglemde vyapilacak olan degisikligin ilk islemin konusuyla
celismeyen tamamlayici yan hikimler icermesi durumunda farkli bir yol izlenip
izlenilmeyecedi hususu belirtiimemistir. Yani, yapilacak olan degisiklik her ne olursa
olsun, ikinci igslemin, ilk islemle ayni sekilde mi yapilmak zorunda oldugu, yoksa,
bdyle bir durumda TBK'nun 13/I. maddesinin 2. cimlesinin uygulama alani bulup

bulamayacagdi konusu acikliga kavusturulmamistir.

Noterlik Kanunu'nun 81/ll. maddesinin ispat ile ilgili oldugundan babhisle,
uygulanacak asil hilkkmiin TBK'nun 13. maddesi oldugu belirtiimektedir.#6* Taginmaz
satig vaadi sOzlesmesinin esash unsurlarini degistirmeyen tamamlayici yan
hukdmlerin dizenlenmesinin istendigi durumlarda, genel kanun olan TBK'nun 13.
maddesinin uygulama alani bulacagini ve bu tir degisikliklerin resmi sekle tabi

olmaksizin dizenlenebilecedini sdylemek mimkundur.

461 Koémdireu, s. 71.

107



. BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ HUKUMLERI VE SONA ERMESI

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ TARAFLAR ARASINDAKI
HUKUMLERI

A.  ASIL SATIS SOZLESMESININ YAPILMASINI ISTEME HAKKI (iFA
BORCU)

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin gegerli bir sekilde akdedilmesi ile
birlikte, kararlastirilmig olan hikumlere goére taraflardan birisi ya da her ikisi
bakimindan asil s6zlesme olan tasinmaz satis s6zlesmesinin yapilmasi borcu

dogar.#62

Doktrinde, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin akdedilmesi ile s6zlesmenin
taraflarina, tasinmaz satis sézlesmesinin akdedilmesini isteme konusunda yenilik
dogurucu bir hakkin taninmis oldugu da savunulmaktadir. S6z konusu hakka sahip
olan tarafin bu hakkini kullanmasi ile karsi taraf, tasinmaz satis sdzlesmesini
yapma borcu altina girer. Yani tasinmaz satis sdzlesmesinin yapilmasi borcu,
dogrudan tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin akdedilmesi ile dogmayip,

sOzlesmeden kaynakh yenilik dogurucu hakkin kullaniimasi ile dogar. 463

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop'a gore ise, asil sézlesme olan tasinmaz
satis sdzlesmesinin kurulmasi borcu, tasinmaz satis vaadi sdézlesmesinin
akdedilmesi ile c¢oktan dogmus bulunmaktadir. Taraflarin tasinmaz satis
s6zlesmesinin yapilmasi isteminde bulunmasi halinde, ortada yenilik dogurucu bir

hakkin kullanilmasi s6z konusu olmayacak, bu istem olsa olsa kargi taraf

%62 GuimUs, Borglar Ozel, s. 132.
463 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 391; Tandogan, s. 248-249; Yavuz, s. 127; Biyan, s. 701.
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bakimindan borcu muaccel hale getirecektir. Bu ise ifa yukumluligune iligkin bir

sonugctan ibarettir. 464

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdedildikten sonra, soézlesmenin ifa
edilmesi icin taraflarin belirli bir stire beklemesi gerekir mi sorusu akla gelmektedir.
TBK'nun 90. (milga BK'nun 74.) maddesine go6re, ifa zamani taraflarca
kararlastirlmadikga veya hukuki iliskinin 6zelliginden anlasiimadikga her borg,

dogumu aninda muaccel olur.

Sayet taraflar tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde, s6zlesmenin ifa edilmesi
icin belirli bir strenin gegmesini 6ngérmuisse, stphesiz bu sure gectikten sonra
sb6zlesmenin ifasi istenebilecektir. Ancak, taraflar bdyle bir sire 6ngérmemisse,
sOzlesmenin ifasinin hemen istenip tasinmaz satis sozlesmesinin akdedilmesi
zorunlulugunun ortaya c¢ikip c¢ikmayacagdi sorusu akla gelmektedir. Bdyle bir
durumda, sayet sdzlesmede acikga aksi kararlastirlmamis ise veya sdzlesmenin
yorumlanmasi sonucu ayri bir hikim konuldugu anlasiimiyorsa, tasinmaz satis
vaadi sOzlesmeleri bakimindan TBK'nun 90. maddesi uygulama alani bulacaktir.
Bunun sonucu olarak tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifa edilmesi, sézlesmenin

kuruldugu andan itibaren istenebilecektir.#6°

B. iIFA BORCUNUN YERINE GETIRILMEMESIi (ADEMi iFA)

Bu baslik altinda vaad borglusunun taginmaz satisg s6zlesmesini yapmaktan
kacinmasi ile, ifa engelleri sebebiyle ifa borcunun yerine getiriimemesi ve sonuclari

Uzerinde durulacaktir.

464 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 696. Bagci ise, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
geciktirici sarta bagh olarak yapildigi durumlar haricinde, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
akdedilmesi ile asil s6zlesme olan tasinmaz satis sdzlesmesinin yapilmasi borcunun
muaccel hale geldigini belirtmistir (Bagci, s. 2012, dipnot. 14. Ayni yonde goris igin bkz.
Arpaci, s. 1085).

465 Kocayusufpasaoglu, s. 151; Ayan, s. 143; Bagci, s. 2012, dipnot. 14; Surlu, s. 297;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 700.
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1. Vaad Borglusunun Tasinmaz Satis Soézlegsmesini
Yapmaktan Kaginmasi

Taraflar gecerli olarak akdedilmis bulunan tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinin yerine getiriimesine karar verir ve asil sézlesme olan tasinmaz satis
s6zlesmesi ilgili tapu dairesinde resmi sekle uygun olarak akdedilirse, bu takdirde ifa

borcu yerine getiriimis oldugundan herhangi bir tartisma s6z konusu olmayacaktir. 466

Tasinmaz satis s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakkina sahip olan taraf
bu hakkini kullanir, ancak karsi taraf tasinmaz satis s6zlesmesinin yapilmasina

yanagmazsa, bu durumda nasil bir yol izlenecedi meselesi guindeme gelmektedir.

Uygulamada sik¢a vaad alacaklisinin, vaad borglusundan tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinden dogan edimini yerine getirmesini talep ettigi goérulmekte, vaad
borglusu ise buna uymayarak tasinmaz satis sdzlesmesini yapmaktan
kacinmaktadir. Boyle bir durumda vaad alacaklisinin mahkemeye basvurarak
tasinmaz satis sdzlesmesinin yapilmasini, hatta tasinmazin mdalkiyetinin kendisi
adina tescil edilmesini istemeye hakki var midir sorusu akla gelebilir. Uygulamada
bu soruya verilen cevabin olumlu oldugu goérilmektedir.#6” Yani vaad alacaklisi,
vaad bor¢lusunun edimini yerine getirmediginden dolayi mahkemeye basvurarak,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan borcun aynen yerine getirilmesini

isteyebilmektedir.

Vaad alacaklisinin mahkemeye basvurmasi halinde verilecek olan kararin

hukuki niteligi ise doktrinde tartismali olup, g farkh gorus ileri strdlmektedir.

Doktrinde ileri surllen ilk gdrise gdére, mahkemenin verecedi karar vaad
borglusunun iradesi yerine gegecek olup, vaad alacaklisi mahkemenin vermis
oldugu bu kararla dogrudan tapu dairesine giderek tasinmaz satis sdzlesmesini
kurabilecektir. Vaad borg¢lusu olan malik, bu sekilde kurulmus bulunan tasinmaz

satis s6zlesmesinin varlidina ragmen, tasinmazin vaad alacaklisi adina tescilini

466 Akyigit, s. 123; Surlu, s. 359.

467 Yargitay HGK. 14.02.1996 T. 1995/14-963 E., 1996/69 K. sayili kararina gore "Tiirk
hukuk égretisindeki baskin goriise goére; gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, bir tarafa
veya iki tarafa o tasinmazin satis akdinin yapilmasini istemek hakki saglayan bir 6n akittir ve
eger satis vaadi alacaklisi bu hakkini kullandigi halde satici taraf, satis sézlesmesini
yapmaktan kacinirsa, bu hal aliciya mahkemeye basvurarak cebri tescil istemi hakki verir."
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talep etmekten kaginirsa, vaad alacaklisi tekrar mahkemeye basvurarak tasinmazin

kendisi adina tescil edilmesini TMK'nun 716. maddesi geregince isteyebilecektir.468

Bir diger gorise gore ise, mahkemenin vermis oldugu karar, tasinmaz satis
sOzlesmesinin yerini tutacaktir.#6® Vaad borglusu olan malik buna ragmen tescil
talebinden de kaginirsa, vaad alacaklisi tekrar mahkemeye basvuracak ve TMK'nun

716. maddesi uyarinca tasinmazin kendi adina tescil edilmesini isteyebilecektir.#°

Yukarida vyapilan agiklamalardan anlasildigi Uzere, ilk godrise gore
mahkemenin vermis oldugu karar, vaad borglusunun tasinmaz satis sdzlesmesinin
yapilmasi icin gerekli olan irade aciklamasinin yerini tutar. ikinci gériise gére ise,
mahkemenin vermis oldugu kararla tasinmaz satis s6zlesmesi kurulmus olacaktir.
Ancak her iki ihtimalde de, tasinmazin vaad alacaklisinin milkiyetine gegebilmesi
icin vaad borglusu olan malikin tescil talebinde bulunmus olmasi gerekmektedir.4*
Sayet vaad borglusu olan malik, tescil talebinde bulunmaktan kaginirsa, vaad
alacaklis| tekrar mahkemeye basvurarak, bu defa tasinmazin kendi adina tescil
edilmesini isteyecektir. iste bu nedenle Yargitay'in da benimsemis oldugu lglincii
gorise gore, vaad alacakhsi Ust Uste iki dava agmak yerine dogrudan tek dava ile
hem sdézlesmenin ifasini hem de tasinmazin kendi adina tescil edilmesini

mahkemeden isteyebilmelidir.4"

468 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 394; Ertas, s. 302; Ayan, s. 144-145.

469 Akipek/Akintirk, s. 472; Tungomag, s. 294; Olgag, s. 248; Kocayusufpasaoglu, s. 170;
Kilig, s. 1561; Cenberci, s. 217.

4710 Kocayusufpasaoglu, s. 163, dipnot. 55.

471 [kinci goriisii savunan yazarlar mahkeme hikmiiniin tasinmaz satis sézlesmesinin yerini
tutacagindan bahsetmis, fakat vaad borglusunun buna ragmen tescil talebinde bulunmadigi
hallerde ikinci bir davanin agilmasi gerekip gerekmedigi konusunda net bir agiklama
yapmamisladir (Kocayusufpasaoglu, s. 163, dipnot. 55); Hatta kimi yazarlar mahkeme
hidkmunlin tasinmaz satis s6zlesmesinin yerini tutacagindan bahsetmis ve Yargitay'in
benimsemis  oldugu Uglincl.  gorise  paralel  agiklamalarda bulunmuslardir
(Kocayusufpasaoglu, s. 170; Tandogan, s. 249-250).

472 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 695; Tandogan, s. 249-250; Eren, Borglar Ozel, s.
196; Zevkliler/Gokyayla, s. 68; Esener/Guven, s. 205; Cenberci, s. 218.

Yargitay 14. HD. 16.02.1998 T. 797/972 E.K. sayilll kararina gore "Satis vaadi
sézlesmelerinde &ncelikle gayrimenkuliin satisinin taahhtt edildigini tespit ve bdylece
satanin iradesi yerine kaim olmak lizere bir karar almak sonrada tasarruf muamelesine
yarayacak tapu iptali ve tescil davasina bu karar ile birlikte giderek sonuglandirmak gerekir.
Yani dava iki asamall bir gbriint(i arzeder. Fakat, bu iki asamayi tek agamaya indirmek ve de
hem gayrimenkuliin satisinin vaadinin tespiti hem de tasarruf muamelesi yerine geg¢mek
lizere tapu iptali ve tescil davasi seklinde davalari bire indirgeyerek bir davada iki unsuru
inceleyip, karara baglama yolu Yargitay'ca benimsenmis ve Tiirkiye'de bu yol tatbikatta da
kabul edilmigtir..."
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Uglincli goriis her ne kadar, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile tasinmaz
satis sOzlesmesi arasindaki farki ortadan kaldiriyor4”® olsa da, tasinmaz satis
s6zlesmesini yapmaktan kacginan vaad borg¢lusunun pekala tescil talebini istemekten
de kacinacagdi aciktir. 4”4 Bu nedenle vaad alacaklisinin Ust Uste dava agmak

suretiyle hakkini aramak istemesi usul ekonomisi hiikimlerine de ters diisecektir.#’

Uygulamanin kabul ettigi son gorus hem daha pratik, hem de kesin bir sonug¢
alinmasina yoéneliktir. Ayrica pratikte tescil islemi sonraya birakiimak suretiyle
tasinmaz satis soézlesmesi yapilmasina imkan veriimediginden, birinci ve ikinci
gorust benimsemis olmak pek bir anlam ifade etmeyecek, hatta uygulamada daha
blylk sorunlara yol acacaktir. Bu nedenle, birinci ve ikinci goérusler her ne kadar
daha tutarli gbézikse de, Yargitay'in benimsemis oldugu goéris dogdrultusunda

mahkemeden talepte bulunmak kacginilmaz olacaktir.

Netice itibariyle Yargitay'in kabul etmis oldugu gérise goére, vaad alacaklisi
dogrudan mahkemeye basvurarak tek bir dava ile tasinmaz satis vaadi
sbzlesmesinin ifa edilmesini, tagsinmazin mdlkiyetinin kendisine geciriimesini ve
dolayisiyla tasinmazin tapuda kendi adina tescil edilmesini mahkemeden
isteyebilecektir. Uygulamada bu davaya tapu iptal ve tescil davasi, feraga icbar

davasi, tescile zorlama davasi gibi gesitli isimler verildigi de goriilmektedir.47¢

Vaad alacaklisi agmis oldugu bu davada oncelikli olarak vaad konusu
tasinmazin kendisi adina tescil edilmesini, sayet tescil yapilmasi mumkuin olmazsa
6demis oldugu bedel var ise bu bedelin kendisine iade edilmesini, varsa borcun ifa
edilmemesinden dogan zararlarinin giderilmesini hakimden talep edebilecektir. Yani

bu tir davalarin kademeli (terditli) olarak agilmasi mimkundar.4””

473 Ertag, s. 302; Ayan, s. 145; Yavuz, s. 128; Bagci, s. 2018; Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, s. 396; Biyan, s. 703.

474 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 695.

475 Zevkliler/Gokyayla, s. 68, dipnot. 109; Esener/Gliven, s. 205; Arpaci, s. 1085; Cenberci,
s. 218.

476 Karatas, s. 127-128; Surlu, s. 359.

417 Ayan, s. 142; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 696-697.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop oncellikli olarak tescilin istenebilecegini, tescilin mimkin
olmadidi durumlarda da kademeli olarak verilen paranin geri alinmasinin talep
edilebilecegini belirtmistir. Sayet verilen paranin geri alinmasi s6z konusu olursa, bu
sOzlesmeden doénme anlamina gelecek ve artik tescil isteminde bulunulamayacaktir
(Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 697). Belirtmek gerekir ki, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin karsilikli olarak bor¢ yikledigi durumlarda vaad alacaklisi s6zlesmeden
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S6z konusu dava, vaad edilen tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde
acilacak olup, gérevli mahkeme ise tasinmazin degeri ne olursa olsun asliye hukuk
mahkemesi olacaktir.4’® Bununla birlikte tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi hakkinda
TKHK hdkumlerinin uygulanmasi gerekiyorsa, goérevli mahkeme tuketici mahkemesi

olacaktir.4”®

Burada vaad alacaklisinin, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin aynen ifa
edilmesini isteyebilecek durumdayken bu hakkini kullanmayip, dogrudan dogruya
ugramis oldugu mispet zararin tazminini isteyip isteyemeyeceg@i sorusu akla

gelmektedir.

So6zlesmenin aynen yerine getiriimesinin mimkin olmadigi durumlarda, vaad
alacaklisi pekala TBK 112. maddesi geregince ugramis oldugu zararin tazminini
vaad borglusundan isteyebilecektir. 48 Ancak sdzlesmenin aynen yerine
getirilmesinin mimkin oldugu durumlarda, vaad alacaklisinin sdzlesmenin aynen
yerine getirilmesini istemeksizin mispet zararinin tazminini isteyip isteyemeyecegi

konusu tartismalidir.

Kocayusufpasaoglu'na goére, soOzlesmenin aynen vyerine getirilmesi
mimkinse dodrudan mispet zararin tazmini davasinin agilmasina izin vermemek
gerekir.8! Hatta, ivazsiz tek tarafli tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde mutlaka
s6zlesmenin aynen ifasi istenmelidir. Bunun nedeni borcun ifasinin mimkuin oldugu
hallerde, kusurlu imkansizhdin neticelerini dizenleyen TBK madde 112 (BK m. 96)

hikm{inin uygulanamayacagidir.*82

ivazli tek tarafli tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri ile iki tarafli tagsinmaz satis
vaadi so6zlesmelerinde ise karsilikh bor¢ yukleyen soézlesmeler s6z konusu
olacagindan, vaad alacaklisinin aynen ifa yerine mispet zararini isteyebilmesi igin
belli sartlarin varhigi aranacaktir. Buna goére, vaad alacaklisi, vaad bor¢lusunu
TBK'nun 117. maddesi geregince temerride dusirmeli, ayrica TBK'nun 123.

maddesi geregince de vaad borglusuna s6zlesmeden dogan borcunu ifa etmesi icin

donmeksizin, aynen ifa ve gecikme tazminatindan da vazgegtigini derhal bildirerek TBK'nun
123-125. maddelerine gore borcun ifa edilmemesinden dogan zararlarini da isteyebilir.

478 Ayan, s. 142; Kilig, s. 1582; Glinay, s. 112.

479 Surlu, s. 533; Glnay, s. 112; Karatas, s. 180.

480 Cenberci, s. 216; Kilig, s. 1569.

481 Kocayusufpasaoglu, s. 173. Benzer gorlste olan yazarlar igin bkz. Kilig, s. 1569; Karatas,
s. 128; Cenberci, s. 216-217.

482 Kocayusufpasaoglu, s. 165; Kémircl, s. 85.
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uygun bir stire vermeli ya da uygun bir slre verilmesini hakimden istemelidir.83 Bu
sekilde temerriide disen vaad borglusu kendisine verilen sure igerisinde de borcunu
ifa etmez ya da TBK'nun 124. maddesi geregince borcunu ifa etmesi i¢in kendisine
sure verilmesine gerek duyulmaz ise, vaad alacaklisi TBK'nun 125. maddesinde
sayllan ¢ secimlik hakkindan birini kullanabilecektir. Bunun sonucu olarak, vaad
alacaklis| tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin aynen ifa edilmesini ve s6zlesmenin
geg ifasi nedeniyle ugramis oldugu zararini, veya s6zlesmenin ifasindan ve gecikme
tazminatindan vazgectigini hemen bildirerek borcun ifa edilmemesinden dogan
mulspet zararini ya da sozlesmeden donerek sodzlesmenin hikimsuz kalmasi

sebebiyle ugradi§i menfi zararini vaad borglusundan isteyebilecektir.4®4

Goriulduglu Gzere iki tarafa da borg yikleyen tasinmaz satis vaadi
so6zlesmelerinde, ifanin mumkin oldugu hallerde dogrudan muspet zararin

istenmesine TBK'nun 123-125. maddeleri engeldir.

Burada 6nemle belirtmek gerekir ki, vaad alacaklisinin, vaad borglusunu
aynen ifaya ve borcun ge¢ ifa edilmesinden dolayi gecikme tazminati édemeye
zorlayabilmesi igin, ayrica TBK'nun 123. maddesinde belirtilen ek slre veriimesine
de gerek yoktur.48® Bu nedenle, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi karsilikli borg
yukleyen bir s6zlesme olarak (iki tarafli ya da ivazh tek tarafli) kuruimus olsa dahi,
vaad alacaklisi TBK'nun 117. maddesi geregince vaad borglusunu temerriide
disurip ek sure verilmesine gerek olmaksizin, TBK'nun 118. maddesi geregince de
vaad borglusundan sézlesmenin aynen ifa edilmesini ve borcun ge¢ ifa

edilmesinden dolayi ugradigi zararin giderilmesini isteyebilecektir.

2. ifa Engelleri Sebebiyle Tasinmazin Miilkiyetinin Vaad
Alacaklisina Devredilememesi

Yukarida belirtildigi Gzere, vaad alacaklisi mahkemeye bagvurarak vaad konusu
tasinmazin mulkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir. Ancak, mahkemenin vaad

alacaklisi adina tasinmazin tescil edilmesine karar verebilmesi igin, belli sartlarin

483 Kocayusufpasaoglu, s. 165; Kémidirct, s. 85.

484 Kocayusufpasaoglu, s. 165; Eren, Borglar Ozel, s. 197; Tandogan, s. 252; Cenberci, s.
257; Kémudrcd, s. 85.

485 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 727; Akinct, s. 237; Yildirim, s. 315.
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gerceklesmis olmasi gerekmektedir. Asagida bu sartlar ayri ayri incelenecek ve bu

sartlarin yerine getiriimemis olmasinin sonuglari degerlendirilecektir.

ifa borcunun yerine getirilmesinin istenebilmesi icin her seyden énce kural
olarak, taraflar arasinda gegerli bir sekilde akdedilmis bulunan bir tasinmaz satis
vaadi soOzlesmesinin bulunmasi gerekmektedir. 48 Bu konuya iligkin ayrintili

aciklamalar ilgili bélimde yapildigindan burada sadece belirtmekle yetinilmistir.

Mahkemenin, tasinmazin vaad alacaklisi adina tescil edilmesine karar
verebilmesi i¢in, s6z konusu tasinmaz zerinde vaad borglusunun tasarruf yetkisine
sahip olmasi gerekir. Her ne kadar vaad borg¢lusu bagkasina ait olan bir tagsinmazin
satisini vaad edebiliyor olsa da, vaad alacaklisi adina tasinmazin mahkeme karari
ile tescil edilebilmesi igin vaad borclusunun vaad etmis bulundugu tasinmazin
mulkiyetini bu slrecte kazanmis olmasi gerekmektedir. Yani, vaad bor¢lusu
mahkeme hidkmudnin verilecedi sirada s6z konusu tasinmaza halen malik
olamamigsa, TMK'nun 716. maddesi uyarinca tasinmazin miulkiyeti vaad
alacaklisina devredilemez. Bdyle bir durumda vaad alacaklisi, vaad borglusundan
ancak soézlesmenin ifa edilmemesinden dolayi ugramig oldugu zararini, TBK'nun

112. maddesi geregince isteyebilecektir.*8”

Tasinmaza malik olamama durumu, elbirligi veya payli mulkiyete konu olan
tasinmazin timdndn satisinin vaad edildigi hallerde de gegerli olacaktir. Sayet vaad
borglusu, istirak veya payli mulkiyete konu olan tasinmazin tamaminin miulkiyetini
kendi Uzerine gecirememisse ya da diger ortaklarin iznini alamamigsa, boéyle bir
durumda da mahkeme karari ile vaad alacaklisi adina tasinmazin tescil edilmesi
istenemeyecektir. Yine benzer sekilde, vaad borglusu vaad konusu tasinmaza malik
iken sonradan tasinmazi bir baskasina devretmigse ayni sonug¢ ortaya ¢ikacak ve
artik mahkeme karari ile vaad alacaklisi adina tasinmazin tesciline karar verilmesi
mumkin olmayacaktir. Vaad borcglusu ise, sézlesmenin yerine getiriimemesinden

dolayi vaad alacaklisina karsi TBK'nun 112. maddesi geregince sorumlu olacaktir.48

Tasinmaz satig vaadi sdézlesmesinin ifasinin istenebilmesi icin taraflar belirli

bir strenin ge¢gmesini 6ngérmisse, bu sire gegmeden sézlesmenin ifasi istenemez.

485 Ozenli, s. 163; Surlu, s. 359-360.

487 QOlgag, s. 249; Biyan, s. 703-704; Kilig, s. 1569; Gunay, s. 136; Karatas, s. 258;
Dalamanli, s. 32; Karahasan, s. 554; Surlu, s. 315-316; Cenberci, s. 119-120.

488 Kilig, s. 1569; Karahasan, s. 554.
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Bu nedenle, sbézlesmenin ifa edilmediginden dolayi mahkemeye basvurarak
tasinmazin vaad alacaklisi adina tescilinin yapilmasi talep edilemeyecektir.4®® Ayni
sekilde, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi sarta bagli olarak yapilmigsa ve bu sart
gerceklesmediginden tasinmaz satis sdzlesmesinin akdedilmesi istenemiyorsa,
bdyle bir durumda da mahkemeden tasinmazin vaad alacaklisi adina tescili talep

edilemeyecektir.4%0

TBK'nun 97. maddesi geregince karsilikli bor¢ yulkleyen soézlesmelerde,
s6zlesmenin ifa edilmesini isteyen tarafin kural olarak kendi edimini ifa etmis ya da
ifayr teklif etmis olmasi gerekmektedir. Aksi halde sbézlesmenin kargi tarafi
odemezlik definde bulunabilir. Vaad alacaklisi s6zlesmenin aynen yerine getiriimesi
icin tapu iptal ve tescil davasini acmig ise, TBK'nun 97. maddesi geregince
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kendi edimini yerine getirmis ya da

yerine getirmeyi vaad borglusuna teklif etmis olmasi gerekmektedir.4%*

S6z  konusu madde karsilikh bor¢  ylkleyen  sdzlesmelere
uygulanabilecedinden, ivazsiz tek tarafli tasinmaz satis vaadi sbézlesmeleri
bakimindan  TBK'nun  97. maddesi uygulama alani  bulamaz. 4%
Kocayusufpasaoglu'na gore, iki tarafli taginmaz satis vaadi sbézlegsmelerinde de
TBK'nun 97. maddesi uygulanamayacaktir. Bunun sebebi, vaad borglusunun kendi
edimini yerine getirmesi ile karsi taraftan talep edecegdi edimin de kendiliginden elde

ediliyor olmasidir, ki bu edim de tasinmaz satis s6zlesmesinin kurulmasidir.493

Buna karsin, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin mahkeme karari ile ifa
edilmesi ile tagsinmaz satis s6zlesmesinin kurulmasi saglandigindan, vaad alacaklisi
adina tasinmazin tesciline karar verilebilmesi i¢in her seyden o6nce vaad
alacaklisinin tasinmaz satis bedelini vaad borclusuna ddemis ya da 6demeyi teklif
etmis olmasi gerekmektedir.4?* Bu itibarla akdedilmis bulunan tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi, ivazsiz tek tarafli bir tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi olsa dahi, vaad

alacaklisi tasinmazin kendi adina tescil edilmesini mahkemeden istiyor ise tagsinmaz

489 Karahasan, s. 609; Dalamanli, s. 3; Ozenli, s. 168; Kémircii, s. 87; Surlu, s. 298;
Cenberci, s. 235-236.

4% Karatas, s. 260; Surlu, s. 298.

491 Kocayusufpasaoglu, s. 174; Olgag, s. 249; Ozenli, s. 169; Surlu, s. 313-314.

492 Kocayusufpasaoglu, s. 174-175; Olgag, s. 249; Surlu, s. 314; Cenberci, s. 244-245.

498 Kocayusufpasaoglu, s. 175.

4% Kocayusufpasaoglu, s. 175; Olgag, s. 249; Esener/Gliven, s. 206; Kalyon, s. 442; Kilig, s.
1562; Gunay, s. 138; Ozenli, s. 164; Karahasan, s. 614; Surlu, s. 314; Cenberci, s. 244.
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satis bedelini ya vaad borglusuna 6édemis olmali ya da édemeyi ona teklif etmis

bulunmalidir. Aksi takdirde vaad borclusu ddemezlik definde bulunabilir.

Vaad alacaklisinin, taginmaz satis bedelini 6demeksizin tapu iptal ve tescil
davas! acip, tasinmazin kendisi adina mulkiyetin aidiyetini ve tescilin yapiimasini
istemesi halinde, mahkemenin bu yénde karar verebilmesi i¢cin vaad alacaklisinin
tasinmaz satis bedelini bu sirada vaad borglusuna 6demesi gerekecektir. Vaad
alacaklisi davanin devam ettigi sirada da tasinmaz satis bedelini vaad borglusuna
6demez, ve bu durumu vaad borglusu defi olarak ileri sirer ise, mahkeme ancak
tasinmaz satis s6zlesmesinin yapilmis sayilmasina karar verebilecek; buna karsilik
mahkeme tasinmazin vaad alacaklisi adina miulkiyetin aidiyetine ve dolayisiyla

tesciline karar veremeyecektir.49°

Tapu iptal ve tescil davalarinin yerlesik uygulamasina goére ise, vaad
alacaklisina, édememis oldugu tasinmaz satis bedelini ya da bir kismini édemis
oldugu takdirde 6dememis oldugu bakiye bedeli mahkeme veznesine ya da
belirlenecek bir tevdi mahalline yatirmasi i¢in sure verilmekte, vaad alacaklisi bu
bedeli 6dedikten sonra da davanin kabuliine karar verilmektedir.#%® Aksi takdirde

davanin reddine karar verildigi gérilmektedir.4°7

Mahkeme karari ile taginmaz mulkiyetinin vaad alacaklisina verilebilmesi icin
ayrica, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde caymaya imkan verecek dizenlemelerin
olmamasi gerekmektedir. Sayet taraflar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde bir
cayma akgesi belirlemislerse TBK'nun 178. maddesi geregince so6zlesmenin her iki

tarafi da cayma hakkini kullanabilecek ve artik bu andan itibaren mahkeme karari ile

4% Kocayusufpasaoglu, s. 175; Cenberci, s. 245.

4% Kalyon, s. 442; Karahasan, s. 614; Surlu, s. 127.

Yargitay 14. HD. 07.12.2015 T. 2014/15087 E., 2015/11303 K. sayih kararina gore
"Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesine dayanan tescil isteminin hiikiim altina alinabilmesi
icin sézlesmede kararlastirilan bedel 6denmis olmalidir. Ancak, bedelden 6denmeyen bir
kisim var ise, bu bedel depo ettirilmelidir."; Yargitay 14. HD. 13.11.2015 T. 2015/10774 E.,
2015/10298 K. sayili kararina goére "Tasinmaz mal satig vaadi sézlesmesine dayanan tescil
isteminin hiikiim altina alinabilmesi icin sézlesmede kararlastirilan bedel 6denmis olmalidir.
Ancak, bedelden édenmeyen bir kisim var ise, bu bedel Borglar Kanununun 97. maddesi
uyarinca depo ettiriimelidir.”; Ayni ydnde kararlar i¢in bkz. Yargitay 14. HD. 20.01.2015 T.
2014/8957 E., 2015/639 K. sayili karar, Yargitay 14. HD. 01.02.2016 T. 2014/15759 E.,
2016/1192 K. sayil karari, Yargitay 14. HD. 27.10.2015 T. 2015/8956 E., 2015/9538 K.
sayil karari.

497 Yargitay 14. HD. 15.11.2011 T. 2011/8224 E., 2011/13630 K. sayili kararina gére "Dava,
tasinmaz satis vaadi sézlesmesine dayall tapu iptali ve tescil istemine iliskindir... davaciya
bu bedel depo ettiriimeli, dava ancak bu kosulla kabul edilmeli, aksi takdirde satis vaadi
sézlegsmesine konu tasinmazlar bedeli 6denmemig olacagindan dava reddedilmelidir."”
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tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifa edilmesi istenemeyecektir.*%® Sayet cayma
akcgesi vaad alacaklisi tarafindan vaad borc¢lusuna verilmis ise, sézlesmeden cayma
hakkini kullanan vaad borglusu almig oldugu bedelin iki katini vaad alacaklisina geri

vermek mecburiyetindedir.

Cayma akgesinden bahsedebilmek i¢in tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
kuruldugu sirada karsi tarafa verilen bir paranin varligi sarttir. Sayet s6zlesmenin
kuruldugu sirada karsi tarafa verilmis bulunan bir para mevcut degilse, buna karsin
s6zlesmenin yerine getiriimemesi durumunda bir paranin karsi tarafa 6denecegi
kabul edilmisse, burada cayma akgesinden degil, bir cezai sartin varligindan

bahsedilebilecektir.4%°

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde bir cezai sart kararlastirilmis ise, vaad
alacaklisi TBK'nun 179/l. maddesi geregince ya tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
ifa edilmesini ya da cezai sartin kendisine 6denmesini isteyebilecektir. Boyle bir
durumda, vaad alacaklisina sec¢imlik bir hak taninmis bulunmaktadir. Buna karsin
cezai sart, sdzlesmeden dodan borcun belirlenen zaman ve yerde ifa edilmemesi
durumu igin kararlastiriimis olursa, TBK'nun 179/Il. maddesi geredince vaad
alacaklisi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin yerine getiriimesiyle birlikte cezai

sartin kendisine 6denmesini de vaad borglusundan isteyebilecektir.5%°

ikinci halde acikga anlasilacag Uzere cezai sart, sdzlesmenin karsi tarafi
bakimindan ifanin geregdi gibi yerine getiriimesinin sadlanmasi amaciyla
konulmustur. Bu nedenle vaad alacakhsi s6zlesmenin aynen yerine getiriimesini

isterken ayni zamanda cezai sartin da kendisine 6denmesini talep edebilecektir.

Vaad borclusunun kararlastiriimis olan cezai sartin 6denmesi suretiyle
s6zlesmeden déonme hakkina sahip oldugunu kanitlamasi, TBK'nun 179/11l. maddesi
geregince muhtemeldir.5%! Sayet taraflarin kararlastirmis olduklari cezai sart, vaad
borclusuna sdzlesmeden donme imkani saglamak amaciyla kabul edilmigse, artik
vaad alacaklisinin so6zlesmenin aynen vyerine getiriimesini isteme imkani

kalmayacaktir. Vaad bor¢lusu kararlastiriimis olan cezai sartin 6denmesi suretiyle

4% QOlgag, s. 249-250; Kilig, s. 1567; Dalamanl, s. 56; Surlu, s. 305; Cenberci, s. 237;
Kocayusufpasaoglu, s. 175.

4% Cenberci, s. 237-238; Kilig, s. 1567; Karatas, s. 281; Surlu, s. 305-306; Dalamanli, s. 56.
500 Olgag, s. 250; Kilig, s. 1568; Dalamanli, s. 49; Kocayusufpasaoglu, s. 175-176.

501 Kilig, s. 1568; Kocayusufpasaoglu, s. 176; Kémirci, s. 87; Dalamanli, s. 50.
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kendisine bir dénme hakki taninmis oldugunu ispat eder ve cezai sarti da vaad
alacaklisina d6der ise, artik vaad alacaklisinin sézlesmenin aynen ifasini talep

edebilmesi mimkiin olmayacaktir.50?

Cayma akgesinden indirim yapilmasi mumkin degilse de, TBK'nun 182/111.
maddesi geregince hakim asiri gérdiglu cezai sartin indiriimesine kendiliginden

karar verebilecektir.503

Buraya kadar vaad borglusunun tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesini aynen ifa
etmekten kacgindigi durumlarda, vaad alacaklisinin tapu iptal ve tescil davasi agarak
tasinmazin kendisi adina miulkiyetinin geciriimesini ve dolayisiyla tescilin
yapllmasini mahkemeden isteyebilecegi belirtildi. Ancak, tasinmaz satis vaadi
sdzlesmelerinde vaad alacaklisinin da, tasinmaz satis s6zlesmesinin akdedilmesi
borcu altina girebilecedi unutulmamalidir. Ornegin, iki tarafli tasinmaz satis vaadi
sdzlesmelerinde durum bdyledir. Boyle bir sézlesme karsilikli bor¢ ylkleyen bir
s6zlesme oldugundan, vaad borc¢lusu da pekala TBK'nun 123-125. maddelerinde
belirtlien  hukumlerden vyararlanabilmelidir.  Zira karsihikh  bor¢ yukleyen

sozlesmelerde iki taraf da hem alacakli hem de borglu konumundadir.504

Vaad alacaklisinin, tasinmaz satis sdzlesmesinin yapilmasi borcu altina
girdigi durumlarda vaad bor¢lusu da, vaad alacaklisini asil sézlesme olan tagsinmaz
satis sdzlesmesinin kurulmasi igin zorlayabilir.5°> Vaad alacaklisinin tek bir dava ile
hem tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin yerine getiriimesini hem de tasinmaz
mulkiyetinin kendisine aidiyetini ve kendi adina tescilin yapilmasini mahkemeden
istemesi mumkin olacakken, vaad borglusunun tek bir dava ile buna benzer bir
hikim kurdurmasi pek mimkin gézikmemektedir. Vaad bor¢lusunun kendi adina
kayith bulunan tasinmaza ait tapu kaydinin iptal edilerek, vaad alacaklisi adina

tescilini istemesi pek beklenebilir bir davranis degildir. Bir an i¢in bunun gerceklestigi

502 Karahasan, s. 612; Surlu, s. 307; Cenberci, s. 241.

503 Kilig, s. 1567; Cenberci, s. 238.

504 Kémiired, s. 85.

505 Karahasan, s. 551; Cenberci, s. 13.

Kilig, agilacak olan tapu iptal ve tescil davalarinda davali tarafin genellikle (uygulamada en
cok Kkargilagilan haliyle) tasinmaz satis vaadi stzlesmesinden dogan edimini yerine
getirmeyen vaad borglusu olan malik oldugunu belirtmekte, ayrik hallerde ise (vaad
alacaklisinin s¢zlesmeden dogan edimini yerine getirmemesinde oldugu gibi) daval tarafin
vaad alacaklis| da olabilecegine isaret etmektedir (Kilig, s. 1581); Ozenli de benzer sekilde
vaad alacaklisinin tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan edimini yerine getirmekten
kacinmasi halinde, vaad borg¢lusunun tapu iptal ve tescil davasi agarak yararina alacagi bir
kararla, vaad konusu tasinmazin miulkiyetinin vaad alacaklisina gegcirilebilecegini belirtmistir
(Ozenli, s. 221-222).
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duglnulse bile, vaad alacaklisinin tagsinmaz satis bedelini édeyip ddemeyecegi
konusu kuskuludur. Vaad alacaklisi tapu iptal ve tescili istedigi durumlarda,
tasinmaz satis bedelini mahkeme veznesine yatiracaktir. Ancak, vaad borg¢lusunun
tapu iptal ve tescili istedigi durumlarda, vaad alacaklisinin mahkeme veznesine
tasinmaz satis bedelini yatirmaktan imtina etmesi s6z konusu olabilir. iste bu
nedenle mahkemenin tek dava ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifa edilmesi
ile birlikte tasinmazin vaad alacaklisi adina tesciline karar vermesi ancak vaad

alacaklisinin bunu talep etmesi halinde mimkuan géziukmektedir.

Vaad borglusu ancak, borcunu yerine getirmeyen vaad alacaklisi adina
tasinmaz satis so6zlesmesinin akdedilmesi igin gerekli beyanda bulunmasini
mahkemeden isteyebilecektir.5%® Vaad borglusu mahkemeden aldi§i hiikkiimle (vaad
alacakhsi adina alinmis bulunan beyan ile) ilgili tapu dairesine giderek tasinmaz
satis s6zlesmesini akdetmek isterse, yaygin uygulamaya gore tescil istemi de ayni
resmi senette yer alacagindan, vaad borglusu olan malik mecburen tescil isteminde
de bulunmus sayilacaktir. Bu durum ise, daha bedeli alinmamis bir tasinmazin,
vaad alacaklisina mdulkiyetinin gegiriimesi ve adina tescilinin yapilmasi ile
sonuglanacaktir. Vaad bor¢lusu ise bedelin tahsili igin tekrar mahkemeye basvurmak

mecburiyetinde kalacaktir.

Netice itibariyle vaad borglusunun yapmasi gereken, ilk olarak vaad
alacakhsindan tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin aynen yerine getirilmesini
istemek olacaktir. Sayet vaad alacaklisi buna uymaz ise, karsilikh bor¢ yikleyen
tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin s6z konusu oldugu hallerde, vaad borglusu
TBK'nun 123-125. maddelerine gore secimlik haklarindan birini (aynen ifa ve
gecikme tazminatini isteme disinda) kullanabilecektir. Stphesiz bu sonug onun

daha lehine olacaktir.

Ancak vaad borcglusu tapu iptal ve tescil davasini agcmakta israr ederse

pekala mahkemeden alacagdi hikim ile vaad konusu olan tasinmazin milkiyetini

506 Yargitay 14. HD. 22.12.1980 T. 1980/4882 E., 1980/6335 K. sayili kararina gore "Taraflar
arasinda Uskiidar Ikinci Noterligi'nce diizenlenen 7.9.1976 giin ve 27783 sayili satis vaadi
sbézlesmesi miinderecatindan, her iki tarafa asil satis akdinin yapilmasini isteme hakkinin
verildigi ve iki tarafli oldugu anlagiimaktadir. Bu sézlesme ile davaci "satmak"” ve davall da
"satin almak" borcunu yiiklendigi ve davaliya muhayyerlik hakki taninmadidi halde tapuda
teferrug islemini yapmaktan kacgindigina gdére davacinin davallyi tapu sicil muhafizligi
6niinde beyanda bulunmaya zorlamak igin actigi bu davanin kabulii gerekir iken yazili neden
ve dugtincelerle reddi usul ve kanuna aykiridir."
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vaad alacaklisi adina gegirebilecektir. 57 Bu durumda, hikim kurulurken tahsil
edemedigi tasinmaz satis bedelinin de sonradan tahsil edilip edilememesi riskine

suphesiz kendisi katlanacaktir.

Vaad borcglusu olan malik tapu iptal ve tescil davasi acarsa ve vaad alacaklisi
da tasinmaz satis bedelini kendi istegiyle mahkeme veznesine yatirir ise, bu

durumda mahkeme davanin kabulline de karar verebilecektir.

C. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ TARAFLAR
ARASINDAKI DIGER HUKUMLERI

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflar arasindaki hikimlerinin basinda
asil sézlesme olan tasinmaz satis s6zlesmesinin yapiimasi borcu gelir. Ancak,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflar arasinda dogurdugu hikdmler bununla
sinirli olmayip, asagida tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflar arasindaki diger

hikimleri ele alinacaktir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi akdedildikten sonra, hentiiz tasinmaz satis
sdzlesmesi yapilmaksizin ve dolayisiyla vaad alacaklisi adina tescil isteminde
bulunulmadan 6nce vaad alacaklisi tasinmaz zilyetligine gegirir ise, vaad borglusu
olan malik mulkiyet hakkina dayanarak TMK'nun 683. maddesi geregince elatmanin
onlenmesini mahkemeden isteyebilecektir. 5%¢ Zira tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinin bulunmasi vaad alacaklisinin tagsinmaza elatmasini haklh kilmaz.
Ancak, vaad alacaklisinin tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesinin ifa edilmesini isteme
hakki bu halde dahi varligini suardartr. Yani vaad alacakhsi kendisi aleyhine
elatmanin 6nlenmesi davasi agiimis olsa dahi, tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
ifa edilmesi amaciyla mahkemeye bagvurarak tapu iptal ve tescil davasi

acabilecektir.50°

Tasinmaz satis vaadi sbzlesmesi akdedildikten sonra vaad borglusu olan

malik, tasinmaz satis s6zlesmesi kurulana kadar gegen slrede muhafaza borcuna

507 Ozenli, s. 222.

508 Giinay, s. 82; Ozenli, s. 153-154.

509 Kémurel, s. 88. Yargitay HGK. 26.01.1978 T. 1978/531 E., 1978/715 K. sayili kararina
gore "Elatmanin 6nlenmesi davasinda, tasinmazin satisinin vaad edildigi savunuldugunda,
bu vaade dayali tescil davasi acimis ise sonucu beklenmeli veya satis vaadi
sézlesmesinden dogan tescil isteyebilme hakki sakli tutularak elatmanin 6nlenmesine karar
verilmelidir."
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aykiri davranarak tasinmazda bir takim deger kayiplarina yol agmis ise (tasinmaz
Uzerinde irtifak hakki kurulmasini saglamis ise veya tasinmazin hasara ugramasina
sebep olmus ise vb.), ifayl kabul eden vaad alacaklisinin ayrica TBK'nun 112.
maddesi geregince tazminat isteyebilecedinden bahsedilmektedir.51° Bununla birlikte
aslil sdzlesme olan tasinmaz satis sozlesmesi yapilana kadar tasinmaz Uzerinde
boyle deger kayiplarina sebep olunmussa, vaad alacaklisi tasinmaz satis
bedelinden indirim yapilmasini da isteyebilmelidir.5!* Keza ayni sekilde tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesi ile vaad borglusu tasinmaz Uzerinde yapmayi Ustlendigi
hususlari yerine getirmez ise vaad alacaklisi tasinmaz satis bedelinden indirim

yapilmasini talep edebilir.5%?

Bunun aksine vaad borglusu olan malik, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi
akdedildikten sonra tasinmaz Uzerinde yeni bir ingaat yapmis veya benzer sekilde
tasinmazin degerinin artmasina sebep olmus ise, tagsinmaz satis bedelinin
arttirlmasini isteyebilmelidir.5** Ancak burada, vaad borglusu olan malik sirf bedelin
yukseltimesi ile vaad alacaklisini zor durumda birakmak suretiyle bu yola
basvurmugsa, vaad alacaklisi TBK'nun 49/1l. maddesi geregince ahlaka aykiri bir fiil
nedeniyle ugramis oldugu zararin gideriimesini vaad borglusundan talep

edebilmelidir.

TBK'nun hasar ve yarara iligkin hikimlerinin (TBK m. 245, m. 208) tasinmaz
satis vaadi sozlesmesine uygulanamayacagi doktrinde belirtiimektedir. 54 Yine
benzer sekilde (TBK m. 246 yollamasi ile) TBK'nun 219. maddesinde dizenlenmis
olan ayip hakkindaki hukimler de tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri hakkinda
uygulanamaz.5'® Bunun nedeni, bu hikimlerin satis s6zlesmelerine iliskin olmasidir.
Ancak tasinmaz satis vaadi sézlesmesi bir 6n s6zlesmedir. Hasar ve yarara iligkin
hikimlerle, ayip hakkindaki hikimler ancak tasinmaz satis soézlesmesi
akdedildikten sonra uygulama alani bulabilir. ¢ Bu nedenle tasinmaz satis
sdzlesmesi akdedilip tescil igslemi yapilana kadar tasinmazin mulkiyeti vaad bor¢lusu

olan malik Uzerinde kalacagindan, tasinmazda meydana gelen hasardan vaad

510 Kocayusufpasaoglu, s. 149; Kémdrcd, s. 88.

511 Karatas, s. 110.

512 Cenberci, s. 98.

513 Kocayusufpasaoglu, s. 149; Kémiircu, s. 88.

514 Cenberci, s. 269; Kocayusufpasaoglu, s. 149; Karatas, s. 110; Surlu, s. 296; Kilig, s. 1580.
515 Kocayusufpasaoglu, s. 149; Kilig, s. 1580.

516 Kocayusufpasaoglu, s. 149; Cenberci, s. 269; Kilig, s. 1580.
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alacakhsi degil vaad borglusu sorumlu olacaktir.>” Fakat doktrinde TBK'nun 245.
maddesinin emredici bir hukuk kurali olmadidindan bahisle, hasar ve yarara iligkin
hikimlerin sayet taraflar aralarinda kararlastirmiglar ise tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesine de uygulanabileceginden bahsedilmektedir.5'8

TBK'nun 136. maddesi geregince, borcun ifasi bor¢clunun sorumlu

tutulamayacadi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.

Borclunun  sorumlu tutulamayacagr bir sebepten Oturl  edimin
imkansizlasmasi s6z konusu olur ve borg iliskisi bu nedenle konusuz kalirsa, bunun
sonucu olarak gerek bir yana gerekse iki yana borg ylkleyen stzlesmelerde borg
iliskisi sona ermis olur.5® Ancak, imkansizlasan edimin yerine bir baska degerin
(lkame degerin) gegmesi durumunda borg iligkisinin esasen son bulmayip
konusunun degiserek devam edecedi doktrinde belirtiimistir. Bor¢lu, asil edimi
yerine gecgen bir deder ya da alacak iktisap etmis ise, alacakl bu degerin kendisine
verilmesini talep edebilir. 52° Bununla birlikte ikame degeri talep etmek isteyen

alacaklinin her seyden énce kendi edimini yerine getirmis olmasi gerekmektedir.52!

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu edilen tasinmazin kamulastiriimasi
veya elbirligi mulkiyetine tabi olmasi halinde izalei suyu (ortakhigin giderilmesi) ile
satiimasi sonucunda vaad borclusunun edimini ifa etmesi her ne kadar onun
sorumlu tutulamayacagi bir sebeple imkansizlagsmis olsa da, vaad borglusunun
ediminin yerine baska bir deger (kamulastirma sonucu veya ortakhdin gideriimesi
sonucu vaad borglusunun malvarligina gegmis olan bedel) gegmis olacagindan,

vaad alacaklisi bu degerin kendisine verilmesini isteyebilecektir.522

517 Karatas, s. 110; Kilig, s. 1580.

518 Surlu, s. 296; Cenberci, s. 269.

519 Karahasan, s. 563; Eren, Borglar Ozel, s. 196-197; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
697; Gunay, s. 80.

520 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 697; Karahasan, s. 563.

521 OZCELIK, S. Barig: "Sézlesmeden Dogan Borglarin Ifasinda Hukuki imkénsiziik Ve
Sonuglari”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014, Cilt:63, Sayi:3, s. 594;
Komiured, s. 90.

522 Tandog@an, s. 251; Kilig, s. 1563; Karatas, s. 295; Dalamanli, s. 113; Ozgelik, s. 593-594.
Yargitay 13. HD. 22.03.1983 T. 1982/8322 E., 1983/2048 K. sayili kararina gére "Olayda
uygulanmasi gereken Borglar Kanunun 117. maddesi geregince kusursuz imkansizlikta
borglu borcundan kurtulur, kargi edimi isteme hakkini kaybeder ve aldigini geri vermekle
ylkidmli olur. Fakat borglu kusuru olmadan imkansiz hale gelen edimin yerini tutan bir
menfaat elde etmig ise alacakli bu degerin kendisine devrini isteyebilir. Olayda, davalilarin
mal varliklarina satigini vaad ettikleri paylar yerine bu paylarin parasi, bagka ifade ile,
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Il. TASINMAZ SATIS VAADi SOZLESMESININ UGUNCU KiSILERE KARSI
HUKUMLERI

A. GENEL OLARAK

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin, sdzlesmenin taraflari arasinda hikim
dogurmasi mumkuin oldugu gibi s6ézlesmenin taraflar ile tglncu kisiler arasinda
hikim dogurmasi da muhtemeldir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan
hakkin tapu siciline serh edilmesi durumunda, vaad alacaklisinin serhten sonra
tasinmaz Uzerinde hak iktisap eden kisilere karsi ne tir haklara sahip olacag: ilgili
boélimde ayrintilariyla incelenmistir. 22 Burada oOzellikle uygulamada en ¢ok
karsilasilan durumlardan olan vaad konusu tasinmazin Gguncu Kigilere satiimasi ve
vaad konusu tasinmazin birden fazla tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu
edilmesi meselesi lzerinde durulacaktir. Ancak bunlara gegmeden 6nce, tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesinin taraflarinin bu sézlesmeye dayanarak uglncu kigilere

karsi kullanabilece@i bagka haklarina da dedinmekte yarar vardir.

Buna gére, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi akdedildikten sonra vaad
konusu olan tasinmazin zilyetligi vaad alacaklisina birakilir ise, vaad alacaklisi
tasinmaza haksiz olarak elatan UglUncl kisilere karsi elatmanin &énlenmesini
mahkemeden isteyebilecektir. Vaad alacaklisinin bu isteminin kaynagi, tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesinden kendisi lehine dogan kisisel hak ile bu sdzlesme
uyarinca vaad konusu tasinmazin zilyetliginin kendisine birakilmis olmasidir. 524
Ancak burada su hususu karistirmamak gerekir. Vaad borglusu olan malik,
tasinmaza haksiz olarak elatan Gglncu kisilere karsi TMK'nun 683. maddesi

geregince miulkiyet hakkina dayanarak elatmanin énlenmesi davasi agabilecekken,

paylarin ikame degeri girmigtir. O halde davaci paylarin kendisine gecirilmesi yerine bunlarin
degerinin kendisine verilmesini isteyebilir."; Yargitay 13. HD. 17.11.1986 T. 1986/4826 E.,
1986/5536 K. sayih kararina goére "..satisi vaad edilen tasinmaz yerine davalinin
malvarligina bu tasinmazin kamulastirma bedeli, es deyisle onun yerini tutan ikame degeri
girmigtir. Bbylece davaci taginmazin temliki yerine onun degerinin kendisine verilmesini
isteme hakkini kazanmigtir."

528 Bkz. I. Bolim I. C. 3.

524 Surlu, s. 623; Karatas, s. 133. Yargitay 14. HD. 24.10.2005 T. 2005/7229 E., 2005/9462
K. sayili kararina gére "Dava, tasinmaz mal satis vaadi s6zlesmesine dayanan elatmanin
6nlenmesi istemine iliskindir. Vaad alacaklisi sbzlesmeden dogan edimlerini yerine
getirdiginde mililkiyetin devrini isteyebilecegi gibi sézlesme ile kazandigi kisisel hakkina
dayanarak (gtincl Kigilerin haksiz elatmalarinin 6nlenmesini de isteyebilir."
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tasinmazin zilyetligi kendisine ge¢mis bulunan vaad alacaklisi ancak tasinmaz

zilyetligine vaki saldirinin énlenmesini isteyebilecektir.525

B.  VAAD KONUSU TASINMAZIN UCUNCU KiSIYE SATILMASI

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi borglandirici bir hukuki islem oldugundan,
vaad borglusu olan malik kisi, vaad konusu tasinmaz Uzerinde miulkiyet hakkini
kaybetmis olmaz. Vaad borglusu miilkiyetini kaybetmemis oldugu bu tasinmazi da

pekala Gglinci bir kisiye satip, milkiyetini ona gegirebilir.526

Vaad alacaklisi béyle bir durumda, kural olarak tasinmazin yeni malikine
kargl tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinden dogan hakkini ileri siremez. Yani
tasinmaza sahip olan yeni malikin, vaad alacaklisina kargi herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir. Vaad alacaklisinin kisisel hakki ile tasinmazin miulkiyetini
sonradan kazanmis olan yeni malikin ayni hakki catisacagindan, ayni hakka
Ustunlik taninacak ve vaad alacaklisi sdzlesmeden dogan kisisel hakkini yeni
malike karsi ileri siiremeyecektir.5?” Ancak, yeni malike karsi herhangi bir talepte
bulunamayacak olan vaad alacaklisi, s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmemis
bulunan vaad borglusundan TBK'nun 112. maddesi geregince ugramis oldugu

zararin giderilmesini isteyebilecektir.528

Vaad alacaklisinin kisisel hakkini yeni malike kargi ileri sirememesi kural
olmakla birlikte, bu durumun istisnasini tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan
hakkin tapu siciline serh edilmesi olusturur. Yukarida da ayrintili olarak bahsedilmis
olmakla birlikte burada da tekrar deginmek gerekirse, sayet tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesi tapu siciline serh edilmis olursa, vaad alacaklisi s6zlesmeden dogan

kisisel hakkini, serhten sonra kazanilan haklara karsi ileri sirebilecek, bu nedenle

525 Glnay, s. 82.

526 Karatas, s. 134; Kocayusufpasaoglu, s. 144.

527 Surlu, s. 211; Karatas, s. 134; Kocayusufpasaoglu, s. 144; OZ, Turgut: "Tasinmazda
Mevcuttan Fazla Pay Satiminda Serhedilmis Satis Vaadinin Onceligi Ve Bu Konudaki
Yargitay Kararinin Elestirisi", Prof. Dr. M. Kemal Oguzman'in Anisina Armagan, istanbul,
2000, s. 735.

528 Esener/Glven, s. 205; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 396; Biyan, s. 703; Kilig, s.
1573; Kocayusufpasaoglu, s. 144; Surlu, s. 211; Oz, s. 735-736.
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vaad alacaklisi yeni malikten, tasinmaz satis sdézlesmesinin kendisi ile yapilmasini

isteyebilecektir.52°

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi tapu siciline serh edilmemis olsa bile sayet
vaad borglusu Uglinci kisiye vaad konusu tasinmazi muvazaali olarak devretmisse,
vaad alacaklisi yeni malike kargi tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel
hakkini ileri surebilecektir. Bu nedenle, vaad alacaklisi, vaad borclusu ile tagsinmazi
devralmis bulunan yeni malik arasinda yapilan tagsinmaz satis s6zlesmesinin gercek
bir s6zlesme olmadigini, kendisini zarara ugratmak i¢in vaad borglusunun bdyle bir
islem gercgeklestirdigini her tarlt delille ispat ederek, tapuda yeni malik adina kayitli
olan tasinmazin kendi adina tescilinin yapilmasini mahkemeden isteyebilecektir.53
Vaad alacaklisinin agacagi boyle bir davada husumet, hem vaad bor¢lusuna hem

de yeni malike karsi yoneltilmelidir.53!

Vaad alacaklisi, tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin yerine getiriimesi i¢in
acmis oldugu tapu iptal ve tescil davasi surerken de, vaad borglusu s6z konusu
tasinmazi Gglncu bir kisiye satabilir ve tasinmazi o kisi adina tescil ettirebilir. Sayet
dava devam ederken, vaad borglusu dava konusu olan tagsinmazi Gglncu bir Kisiye
devrederse, vaad alacaklisi HMK'nun 125. maddesinde (HUMK'nun 186.
maddesinde) belirtilen segimlik haklardan birini kullanabilecektir. Buna goére, vaad
alacaklisi isterse vaad borglusu ile olan davasindan vazgecerek, dava konusu
tasinmazi devralmis olan Uguncl kisiye karsi bu davaya devam edebilir, isterse de
vaad alacaklisi aleyhine agmis oldugu tapu iptal ve tescil davasini tazminat

davasina donUstirir.532

529 Tandogan, s. 253. Vaad alacaklisi bu talebe uymayan yeni malike karsi, TMK'nun 716.
maddesine gore tescile zorlama davasi agabilecektir (Eren, Borglar Ozel, s. 197).

530 Kémiircll, s. 91; Karahasan, s. 606; Kocayusufpasaoglu, s. 145; Glinay, s. 155; Karatas,
s. 135. Yargitay HGK. 01.07.1992 T. 1992/14-284 E., 1992/429 K. sayili kararina gore
"...satig| vaad edilen bir tasinmaz malin, vaad alacaklisindan baska bir kimse tarafindan
vaadin bilinmesine ragmen kayden iktisap edilmesi gegerlidir. Ancak, vaad borglusu ile
kayden iktisap eden kigi, vaad alacaklisinin sézlesmeden dogan hakkini kullanmasina engel
olmak amaciyla el ve disince birligi icerisinde tamamen alacaklinin zararina hareketle
muvazaall olarak bu temliki tasarrufu gergeklestirmis olmalari halinde yasal himayeden
yararlanamazlar."

531 Kémdired, s. 91.

532 Kilig, s. 1574; Karahasan, s. 616; Surlu, s. 212. Yargitay 14. HD. 07.04.2011 T.
2011/3594 E., 2011/4493 K. sayili kararina gére "Vaat borglusu N.'in tasinmazi 9.11.2010
tarihinde dava disi [.R'ye sattigi anlagilimaktadir. Bu durumda mahkemece yapilmasi
gereken is, H.U.M.K.'nun 186. maddesi uyarinca davaciya tercih hakkini sormak, bunun
sonucuna uygun hareket ederek bir karar kurmak olmalidir."”
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Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi 6nceden tapu siciline serh edilmis ise ya
da tapu iptal ve tescil davasi acgildigi sirada mahkemeden vaad konusu tagsinmazla
ilgili olarak tedbir karari alinmis ise, vaad alacaklisinin yeni malike kargl davayi
devam ettirmesi onun lehine olacaktir. Zira bu tir durumlarda, vaad alacaklisinin
istemi kabul gbrecek ve tasinmaz onun adina tescil edilebilecektir. Ancak, bunun
disinda kalan hallerde tapu iptal ve tescil davasinin yeni malike karsi devam

ettirilmesi vaad alacaklisinin aleyhine olacaktir.533

Yeni malik, TMK'nun 1023. maddesi geregince tasinmaza iyiniyetli olarak
malik oldugundan, vaad alacaklisinin yeni malike karsi davayil devam ettirmesi onun
aleyhine olacak ve davasi kabul edilmeyecektir. Tabi ki yeni malikin kétl niyetinin
kanitlandi§l ya da muvazaa oldugunun ispat edildigi durumlarda vaad alacaklisinin
davasini yeni malik aleyhine devam ettirmesi kabul olunabilir. Ancak tekrar belirtmek
gerekir ki, bunlarin disinda kalan hallerde vaad alacaklisinin agmis oldugu tapu iptal
ve tescil davasini yeni malike karsi devam ettirmesi onun aleyhine olacak, bunun
yerine acmis oldugu davayl tazminat davasina donistlrerek davasina devam

etmesi onun adina daha yerinde bir karar olacaktir.534

Vaad alacaklisi, taginmaz satig vaadi s6zlegsmesinin yerine getirilmesi igin
acmis oldugu tapu iptal ve tescil davasini kazanirsa, kesinlesmis mahkeme karari ile
birlikte TMK'nun 705. maddesi geregince tasinmazin mdulkiyetini tapu katagine
yapllacak olan tescilden Once kazanacaktir.5% Vaad alacaklisi kesinlesmis olan
mahkeme kararina dayanarak tapu kittglne tescilin yapilmasini istemeden dnce,
vaad bor¢lusu s6z konusu tasinmazi Uglncl bir kisiye satabilir ve tescil isteminde
bulunabilir.5%® Tasinmaza malik olan Ugtinci kisinin iyiniyetli olmasi halinde TMK'nun
1023. maddesi geregince, tapu kutugune glvenerek elde etmis oldugu mulkiyet

hakki korunacaktir.53” Bu nedenle, vaad alacaklisi yeni malike karsi herhangi bir

533 Surlu, s. 212-213.

534 Surlu, s. 212-213. Karahasan'a goére, yeni malikin agilmis bulunan tapu iptal ve tescil
davasini bilmesine ragmen tapu kaydina dayanarak tasinmazin milkiyetini kazanmis olmasi
gecerli sayilmalidir. Yani vaad alacaklisi, vaad borglusu aleyhine agmis oldugu tapu iptal ve
tescil davasinda, HMK'nun 125. maddesinde yer alan sec¢imlik hakkini kullanip davaya yeni
malik aleyhinde devam ederse, dava sonunda istemi reddedilmelidir. Yazara gdre bdyle bir
durumda kot niyeti aramak, serh edilmemis bulunan kigisel hakkin kullanim alaninin
genisletiimesi sonucunu dogurur. Kisacasi, yeni malikin, tapu iptal ve tescil davasinin agilmig
oldugunu bile bile vaad konusu tasinmazin mdulkiyetini kazanmis olmasi yasaklanmis
degildir. Ancak yeni malikin muvazaali olarak tasinmazin mulkiyetini kazanmasi s6z konusu
olursa durum degisecektir (Karahasan, s. 617-618).

535 Arpacl, s. 1086; Kilig, s. 1573; Surlu, s. 213; Kémlrcl, s. 92.

536 Zira tapu kitligiinde malik olarak hala kendisi goziikmektedir.

537 Arpacl, s. 1086; Kilig, s. 1573; Surlu, s. 213; Cenberci, s. 263-264.
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talepte bulunamaz. Vaad alacaklisi ancak, vaad borglusundan ugramis oldugu

zararin giderilmesini talep edebilecektir.

Doktrinde bdyle bir durumda, vaad alacaklisinin TBK'nun 112. maddesi
(BK'nun 96. maddesi) geregince ugramis oldugu muspet zararin giderilmesini
isteyebilecedinden bahsedilmektedir.>*® Ancak, bdyle bir durumda ortada hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmemis bir bor¢c bulunmadigindan, bu gérisin kabulli mimkin
goérinmemektedir. Burada, s6zlesme mahkeme karari ile ¢oktan ifa edilmistir. Vaad
alacaklisi, kesinlesmis olan mahkeme karari ile tasinmazin mulkiyetini kazanmistir.
Yani, ortada geregi gibi ifa edilmemis bir borgtan bahsetmek mimkiin degildir.5%° Bu
ihtimalde vaad alacaklisi, ugramis oldugu zarari vaad bor¢lusundan TBK'nun haksiz

fille iliskin hikimlerine gore isteyebilecektir.540

Tasinmazi satin alan Gglncu kisi sayet kotu niyetli ise, 6érnedin tasinmazin
mulkiyetinin vaad alacaklisi tarafindan mahkeme karari ile kazanildigini biliyorsa,
TMK'nun 1024. maddesi geregince tescile dayanma olanagi s6z konusu olmayacak
ve vaad alacaklisi TMK'nun 1025. maddesine dayanarak tapu sicilinin duzeltiimesini

talep edebilecektir.54

C. VAAD KONUSU TASINMAZIN BIRDEN FAZLA SATIS VAADINE
KONU EDILMESI

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu edilmis olan tagsinmazin, Gguncu bir
kisiye bir kez daha satisinin vaad edilmesi olanakhdir. Yani ayni tasinmaz,
birbirinden farkli tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu edilebilir.>*> Bu husus,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin borg¢landirici bir hukuki iglem olmasindan

kaynaklanmaktadir.

538 Kémiirel, s. 92.

539 Eren'e gore taginmaz satis vaadi s6zlesmesi ile taraflarin yiiklenmis olduklari borg, vaad
konusu tasinmazin mulkiyetinin gegirilmesi olmayip, ileride asil sézlesme olan tagsinmaz
satis s6zlesmesinin yapilmasidir (Eren, Borglar Ozel, s. 195); Cenberci de, tagsinmaz satis
vaadi s6zlesmesi ile vaad borglusunun yiklenmis oldugu borcun, asil sdzlesme olan
tasinmaz satis sézlesmesinin kurulmasi oldugunu belirtmis, yuklenilen borcun mulkiyetin
karsi tarafa gegciriimesi olmadigini vurgulamistir (Cenberci, s. 217); Buna karsilik Karatas,
vaad borglusunun ediminin, satis vaadinde bulundugu tasinmazin zilyetlik ve mdulkiyetinin
vaad alacaklisina devredilmesi oldugunu belirtmistir (Karatas, s. 130).

540 Cenberci, s. 264.

541 Surlu, s. 213; Kémdrcd, s. 92.

542 Cenberci, s. 154; Surlu, s. 207.
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Yargitay bu tur durumlarda onceki tarihli olan tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesine Ustiinliik tanima yoluna gitmistir.>*3 Bu nedenle ilk s6zlesmenin vaad
alacaklisi, eski tarihli olan tasinmaz satis vaadi sézlesmesine dayanarak, vaad
borglusundan edimini yerine getirmesini isteyebilecek, vaad bor¢lusunun edimini
yerine getirmekten kaginmasi halinde de tapu iptal ve tescil davasini agabilecektir.
Sayet eski tarihli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin vaad alacaklisi bu hakkini
kullanmadan 6nce, tasinmaz yeni tarihli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin vaad
alacaklisina devredilmisse, artik eski tarihli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin vaad
alacaklisinin, tasinmazin yeni malikine karsi herhangi bir talepte bulunmasi mimkan
olmayacaktir.5** Eski tarihli tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin vaad alacaklisi,
ancak vaad borglusundan TBK'nun 112. maddesi geredince ugramis oldugu

zararlarin giderilmesini isteyebilecektir.54°

Eski tarihli olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan hakkin tapu
siciline serh edilmis olmasinda veya yeni tarihli tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesine
dayanilarak yapilan tagsinmaz satis s6ézlesmesinin muvazaali olmasinda ise durum
farklilk gosterecek, artik eski tarihli tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin vaad
alacakhsinin, tasinmazin yeni maliki olan yeni tarihli tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesinin vaad alacaklisina karsi talep hakki dogacaktir.546

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh
edilmesi ile bu hak, serhten sonra tasinmaz Uzerinde gerek sahsi hak kazanan
gerek ayni hak kazanan tum Kkigilere karsi ileri sirulebileceginden, eski tarihli
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin vaad alacaklisi s6zlesmeden dogan Kkisisel
hakkini tasinmaz Uzerinde sonradan mulkiyet hakki kazanan ikinci sdzlesmenin

vaad alacaklisina karsi da ileri slirebilecektir.54’

Eski tarihli tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin vaad alacaklisi, yeni malike

karsi bu hakkini ileri slirerek tasinmaz satis sézlesmesinin yapiimasini isterse ve

543 Akyigit, s. 123; Ertas, s. 303; Kilig, s. 1574; Glinay, s. 144-145; Karatas, s. 133. Yargitay
14. HD. 13.10.1988 T. 1987/4244 E., 1988/6494 K. sayili kararina gore "Bir taginmazin
birden ¢ok kisilere satiginin vaadi olunmasi halinde gecersiz olmadik¢a veya miinfesih hale
gelmedikge ilk defa yapilan s6zlesmeye deder verilir."; Benzer kararlar igin bkz. Yargitay 14.
HD. 24.09.2013 T. 2013/8243 E., 2013/12094 K. sayil karari, Yargitay 14. HD. 15.02.2001
T.2001/763 E., 2001/1128 K. sayili karart.

544 Cenberci, s. 154; Surlu, s. 207; Oz, s. 735-736.

545 Surlu, s. 207; Oz, s. 735-736.

546 Surlu, s. 207.

547 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 388; Cenberci, s. 154; Surlu, s. 207; Tandogan, s. 253.
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yeni malik de tasinmaz satis sdzlesmesini yapmaktan kaginirsa, ona karsi dava
acarak sozlesmeyi ifaya zorlayabilecek, asil satis sdzlesmesinin kurulmasi igin
kararlastirilan satis bedelini de yeni malike &deyebilecektir. Yani, eski tarihli
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin vaad alacaklisi tapu siciline serh edilmis
bulunan hakkina dayanarak, yeni malik aleyhine dava agmak suretiyle tasinmazin

kendi adina tescil edilmesini isteyebilecektir.548

Yargitay'a gore, yeni tarihli tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan
hakkin tapu siciline serh edilmesi de herhangi bir farkhlik géstermeyecektir. Yani, eski
tarinli olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh
edilmeyip, yeni tarihli olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin tapu
siciline serh edildigi hallerde dahi, eski tarihli olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine
Ustlnlik taninacaktir. Bunun nedeni tapu siciline yapilacak serhin, ancak serhten
sonra tasinmaz Uzerinde hak kazanan kigilere karsi ileri surtlebilecek olmasidir. Yani
ikinci s6zlesmeden dodan hakkin tapu siciline serh edilmis olmasi, eski tarihli olan

tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakki etkilemeyecektir.54°

Ancak, burada dikkat edilmesi gereken husus, her ne kadar ilk sézlesmeye
Ustlnlik taninacak olsa da, ilk sézlesmeden dogan hakkin kisisel bir hak
olusturdugudur. Vaad alacaklisi bu kisisel hakkina dayanarak vaad borglusundan
s6zlesmenin yerine getirilmesini isteyebilir. Yeni tarihli tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh edilmesinden sonra ise, o tasinmaz
Uzerinde hak iktisap eden kisilere karsi bu hak ileri surllebilir hale gelir. ilk
s6zlesmeden dogan kisisel hak kullanilarak vaad borglusundan sézlesmenin yerine
getirilmesi istenir, ilk s6zlesmenin vaad alacaklisi ile tasinmaz satis sOzlesmesi
yapilir ve tagsinmaz ilk sézlesmenin vaad alacaklisi adina tescil edilirse artik ortada
bir kisisel haktan bahsedilemeyecek, vaad alacaklisinin kazanmis oldugu mulkiyet
hakkindan yani bir ayni haktan s6z edilecektir. Yeni tarihli tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh edilmesinden sonra, serh

edilmemis bulunan eski tarihli tagsinmaz satis vaadi sdzlesmesine dayanilarak

548 Qurlu, s. 207; Tandogan, s. 253; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 388; Cenberci, s. 154.

549 Ertas, s. 303; Surlu, s. 207. Yargitay 14. HD. 09.06.2011 T. 2011/6337 E., 2011/7613 K.
saylll kararina gore "Ayni tasinmazin degisik kigilere satisinin vaadi halinde, Dairemizin
uygulamasina gére kadim tarihli yani 6nceki tarihli olanina deger verilmelidir. Davacinin
dayandigi 10.03.2008 tarihli, sézlesme eski tarihli oldugundan ve 12.08.2009 tarihli
sézlesme, bu sézlegsmenin yapildigi tarihten ¢ok sonra tapu kitigine ayni tarihte serh
edildiginden, davacinin énceki tarihli sézlesmesine deder taninarak istemin hiikiim altina
alinmasinda bir yanilg: yoktur."”
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tasinmazin ilk vaad alacaklisina devredilmesi halinde, vaad konusu tasinmaz

hakkinda serhten sonra bir hak iktisabl glindeme gelmis olur.

Netice itibariyle, Yargitay'in benimsedigi gorus olan ilk s6zlesmenin, tapu
siciline serh edilmis olan ikinci s6zlesmeye de Ustlnlik sagladigi gorisinin yerinde
oldugu soéylenemez. Gergekten de, tapu siciline serhten 6nce tasinmaz Uzerinde
kazanilmis bulunan haklara karsi herhangi bir hak ileri stirilemeyecektir. Bu nedenle
ornegin vaad konusu tasinmaz lzerinde serhten 6nce bir irtifak hakki kurulmussa,
artik bu hak gecerliligini koruyacaktir. Oysa serhten 6nce kazanilmis bulunan kisisel
bir hak, serhten sonra bu hak kullaniimak suretiyle bir ayni hakkin dogumuna sebep
oluyorsa artik serhten sonra ortaya cikan bir hak iktisabindan s6z edilebilecektir.
Cunkl s6zlesmenin ifa edilmesi ile ortaya ¢ikan mlkiyet hakki, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinden dogdan kigisel haktan ayri bir hukuki nitelige sahiptir. Yargitay ise,
serhten Once kazaniimis olan kisisel hakka dayanarak sdzlesmenin ifa edilmesi
suretiyle o tasinmaz Uzerinde bagka bir hakkin yani mulkiyet hakkinin dogdugu

gercegini goéz ardi etmis olmaktadir.

Nitekim doktrinde bir goérise goére, vaad alacaklisini serh yapmaya iten
sebep, tagsinmaz satis vaadi s6zlegsmesinin bor¢ dogurucu 6zelligi ile yetinilmeyip,
ona ayni etki kazandinimak istenmesidir. Ancak Yargitay serhe ragmen,
kendisinden 6nce yapilmis borglandirici islemlerin ifasi amaciyla yapilan tasarruf
islemleri sonucu yaratilan ayni haklar karsisinda vaad alacaklisini savunmasiz
birakmaktadir. 5° Bu durumda vaad alacaklisinin tapu siciline serh iglemini

yaptirmasinda guttigi amag da kaybolmus durumdadir.

Vaad alacaklisi tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi akdetmeden once ilgili
tasinmazla ilgili daha oOnceden tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi kurulup
kurulmadigini bilmeksizin s6zlesme yapma riskine girecek, ya da tim noterliklerde
boyle bir tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin akdedilmis olup olmadigi
arastirmasina girisecektir.%%! Gorildigu Gzere bu durum taraflari tasinmaz satis

vaadi s6zlesmesi akdetmekten c¢ekinir hale getirir.

550 OZMEN, Saba/ YUCE, Melek Bilgin: "Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine
Ustiinliik Taniyan Yargitay Kararlarina lliskin Diisiinceler", Prof. Dr. Hayri Domanic'e 80. Yas
Gini Armagany, I1. Cilt, istanbul, 2001, s. 989.

551 Ozmen/Ylice, s. 991-992.
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Serhten 6nce kazaniimis nispi haktan dogan talebin konusu tasarruf iglemi
serhten sonra yapilsa bile, hicbir sekilde serhe bagli talep haklarinin énine

gegemez.5%?

. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ SONA ERMESI

Taraflar arasindaki borg iligkisinin, bir dogum ani oldugu gibi bir de sona
erme ani vardir. Gegerli bir sekilde akdedilen tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinden

dogan hak ve borglarin da bir takim yollarla sona ermesi mimkand(ir.553

Bu bdélimde tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan hak ve borglarin

soha ermesi, genis anlamda borg iligkisinin sona erme yollari ele alinacaktir.

A.  SOZLESMENIN iFASI

Taraflar arasinda s6zlesmeden dogan borcu sona erdiren sebeplerden ilki, o
borcun yerine getirilmesi yani ifa edilmesidir. Tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
gecerli bir sekilde akdedilmesi ile birlikte, kararlastiriimig olan hikimlere goére
taraflardan birisi ya da her ikisi bakimindan asil sézlesme olan tasimaz satis
s6zlesmesinin yapilmasi borcu dogdugundan, bu borcun yerine getiriimesi ile yani
ifa edilmesi ile borcun konusu ortadan kalkacak ve taraflar arasindaki borg iligkisi

sona ermis olacaktir.5%*

Taraflar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini ifa etmek amaciyla kendi istekleri
dogrultusunda ilgili tapu dairesine giderek resmi sekilde tagsinmaz satis s6zlesmesini
akdederlerse, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan borg iliskisi sona ermis

olacaktir.5%°

Sozlesmenin ifa edilmesi taraflarin  kendi istekleri dogrultusunda

gergeklesebilecegi gibi, mahkeme karari ile de gergeklesebilir.5%¢ Her iki durumda da

552 Ozmen/Ylice, s. 997.

553 Ozenli, s. 24; Surlu, s. 179.

554 Ozenli, s. 24; Bal, s. 16; Olgag, s. 260; Kilig, s. 1582; Cenberci, s. 64; Kémiirci, s. 101;
Kocayusufpasaoglu, s. 209.

555 Kalyon, s. 446; Ozenli, s. 24.

556 AKyigit, s. 124; Kalyon, s.446-447; Bal, s. 16; Glnay, s. 79; Ozenli, s. 24; Surlu, s. 179.
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tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan asil sdzlesme olan tasinmaz satis
s6zlesmesinin yapilmasi borcu ifa edilmis olacak, ortada baska bir borcun ifa
edilmesi s6z konusu olmayacagindan, taraflar arasindaki borg¢ iligkisi de son

bulacaktir.

B.  SOZLESMENIN FESHI

Taraflarin anlasarak yeni bir sézlesme ile, daha 6nce akdetmis olduklari
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden donebilmelerinin ya da milga Kanunu'muzda
kullanilan tabirle tasinmaz satis vaadi sézlesmesini feshedebilmelerinin mimkin

oldugu doktrinde belirtilmigtir.>%’

Fesih, slrekli borg iligkisinin s6z konusu oldugu hallerde taraflardan birinin
tek tarafl irade beyaniyla bu borg iligkisini gelecege etkili olarak sona erdirmesidir.5%8
Dénme ise, ani edimli borg iligkilerinde taraflardan birine taninan yasada veya
sdzlesmede ongorulen nedenlerin gergeklesmesi halinde yasada ya da s6zlesmede
taninan sureler icinde ve belirtilen usulle sozlesmeden dogan bor¢ iliskisinin

gecmise etkili olarak sona erdirilmesidir.5%°

Fesihte bir borg iliskisinin ileriye etkili olarak sona erdiriimesi s6z konusu
iken, dénmede borg iliskisi gecmise etkili olarak sona erdirilmis oldugundan,

taraflarin yerine getirmis olduklari edimlerin iadesi glindeme gelecektir.56°

Goruldugu uzere, tasinmaz satis vaadi sd6zlesmelerinin sona ermesine iligkin
olarak doktrinde ¢cogunlukla fesih kavrami kullaniimis ise de, tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesinde esasen fesihten degil ddbnmeden bahsedilebilecektir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde taraflarin anlasarak aralarindaki borg

iliskisine son vermeleri de pekala mimkundur. Béyle bir durumda tek tarafli bir irade

557 Giinay, s. 80; Kalyon, s. 447; Bal, s. 16; Ozenli, s. 25; Surlu, s. 179.

558 [NAN, Ali Naim/ YUCEL, Ozge: inan Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Tiirk Borglar
Kanunu'na Gore Gilncellenip Genigletiimis 4. Baski, Ankara, 2014, s. 655; Akinci, s. 292;
Yildirim, s. 324; Nomer, s. 291.

5% [nan/Yiicel, s. 655.

560 fnan/Yiicel, s. 655.
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beyanindan degil, taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlariyla

aralarindaki borg iligskisine son vermeleri gindeme gelecektir.61

Gegerli olarak dogmus bulunan borg iligkisine taraflarin anlasarak son vermesi
durumunda ortada bir bozma (ikale) s6zlesmesi var demektir.562 Bozma sozlesmesi
her ne kadar TBK'nda dizenlenmemis ise de, sdzlesme serbestisi ilkesi geregince
taraflarin boyle bir sézlesme yapmaya haklarinin oldugu kabul edilmektedir.563 Tersini
distinmek, taraflara sdzlesmeyi akdederken verilmis olan serbestinin, sézlesmeye

son verilmek istenmesi halinde sinirlandiriimasi anlamina gelir.

Bozma sozlesmesinin herhangi bir sekil sartina bagli olmadigi doktrinde
belirtiimektedir. Hatta taraflar arasindaki borg iliskisinin dogumu belirli bir sekil sartina

bagl olsa bile, bozma sézlesmesi kural olarak herhangi bir sekle tabi degildir.564

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan borg¢ iligskisine de bozma
so6zlesmesi ile son verilmesi mimkindir.%® Doktrinde bu durum, tasinmaz satis
vaadi s6zlegsmesinin iki tarafli (karsilikh iradeleri ile) feshedilmesi olarak da ifade

edilmigtir.56

Hangi tabir kullanilmis olursa olsun (bozma s6zlesmesi, fesih sdzlesmesi
gibi), doktrinde bu sozlegsmenin resmi gekle uygun olarak akdedilmesi gerektigi
savunulmaktadir. 567 Bu gorlsl savunan vyazarlar, bunun gerekliligini Noterlik
Kanunu'nun 81/ll. maddesi ile TBK'nun 13. maddesine dayandirmaktadir.
Kocayusufpasaoglu ise, bozma sézlesmesinin gegerli olmasi igin resmi sekil sartinin
aranmasina gerek olmadigini belirtmis, fakat ispat sarti olarak yazili sekil sartina
uyulmasi gerektigine isaret etmistir. %8 Kocayusufpasaoglu'nun gorisinin, HMK

madde 200-201 hikimleri bakimindan da isabetli oldugu sdylenebilir.56°

561 inan/Yiicel, s. 654; Kalyon, s. 447; Bal, s. 16; Ozenli, s. 25.

562 Y|ldirim, s. 323; Eren, Borglar Genel, s. 1270; Akincl, s. 292; Nomer, s. 299; inan/Yiicel,
S. 654,

563 Akincl, s. 292; inan/Yiicel, s. 654.

564 yon Tuhr, s. 638; inan/Yiicel, s. 654.

565 Kocayusufpasaoglu, s. 210; Cenberci, s. 64-65; Olgag, s. 260; Ozmen/Yiice, s. 976.

566 Ozenli, s. 25; Bal, s. 16; Surlu, s. 179.

567 Ozenli, s. 25-26; Bal, s. 16; Giinay, s. 80-81; Dalamanli, s. 106; Surlu, s. 179; Cenberci,
s. 65; Karatas, s. 305-306; Komurcu, s. 101.

568 Kocayusufpasaoglu, s. 210, dipnot. 4. Benzer goriiste bkz. Olgag, s. 260.

569 Taraflar genis anlamda borg iligkisini sona erdirmek istediklerinde bozma stzlesmesi
akdetmek durumundayken, dar anlamda borcu sona erdirmek istediklerinde ibra s6zlesmesi
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Taraflardan birinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan edimini
yerine getirmemesi nedeniyle temerride dismesi halinde, sdzlesmenin kargi
tarafinin  bu sdézlesmeden tek tarafll olarak dénmeye hakkinin bulundugu
sOylenebilir.5° Bu baglamda vaad borglusunun temerriide diismesi olanakli oldugu
gibi vaad alacaklisinin da temerriide diismiis olmasi muhtemeldir.5”* Ornegin, vaad
borclusunun tasinmaz satis sézlesmesinin akdedilmesi 6nerisinde bulunmasina
karsin, vaad alacaklisi hakl bir sebep olmaksizin bu 6neriyi reddediyorsa, vaad
alacaklisi temerriide dismis olacaktir. 5’2 Bdyle bir durumda vaad alacaklisi
bakimindan alacaklinin temerridi s6z konusu olacaktir. Vaad alacaklisinin,
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogdan edimi bir yapma edimi oldugundan,
TBK'nun 110. maddesi®’® geregince vaad borglusu, borglunun temerriidiine iliskin

hikimlere gore s6zlesmeden donebilecektir.57*

TBK'nun 110. maddesi borglunun temerridine iliskin hikumlere goére
borglunun sézlesmeden dénmesinden bahsettigi icin, TBK'nun 123-125. maddeleri
uygulama alani bulacaktir. 57> Vaad borglusu TBK madde 123 uyarinca vaad
alacaklisina borcun ifa edilmesi igin uygun bir siire verecek,>’¢ slirenin bitiminden

sonra ise 125. madde geregince s6zlesmeden dénebilecektir.

Alacaklinin temerridi sonucunda, borglunun TBK'nun 110. maddesi
uyarinca sOzlesmeden dodnmesi halinde, menfi zararin istenip istenemeyeceqgi

hususu tartismalidir. Bu konuda doktrinde bir gérus menfi zararin istenemeyecegini

akdetme yoluna bagvurabilirler. ibra sozlesmesi de milga BK'nda diizenlenmemis
oldugundan hangi sekle tabi olarak akdedilmesi gerektigi o dénemde dahi tartismaliydi.
Ancak TBK'nun 132. maddesi ile ibra s6zlesmesinin herhangi bir sekle bagli olmaksizin
akdedilebilecegi dlizenlemesi getirilmistir. Bu baglamda, her nasil ibra s6zlesmesinde sekil
sartl aranmiyor ise, bozma sozlesmesinde de sekil sarti aranmamalidir.

570 Bal, s. 17; Kalyon, s. 447; Giinay, s. 81; Ozenli, s. 26; Surlu, s. 179-180.

571 Karahasan, s. 581; Cenberci, s. 252. Yargitay 1. HD. 06.05.1987 T. 1987/3717 E.,
1987/4315 K. sayili kararina gére "... tasinmaz mal satis vaadinde, vaad edilen igin oldugu
gibi vaad eden igin de temerriit s6z konusudur. Hukuk Genel Kurulu'nun 7.10.1964 tarih
1178/616 sayili kararinda deginildigi lzere (... ferag vermekten kaginmak veya ferag
almaktan kaginmak durumlar arasinda herhangi bir ayrim yapilamaz). Kuskusuz, vaad eden
(satici) satis s6zlegsmesini yerine getirmeyi 6nerdigi halde, vaad edilen (alici) hakli bir sebep
olmaksizin bu éneriyi reddetmis ise, vaad edilen temerriide diigmiis ve vaad eden (saticr)
sézlesmeyi feshe hak kazanmis olur."

572 Kocayusufpasaoglu, s. 151-152; Cenberci, s. 252; Karahasan, s. 581-582; Karatas, s. 282.
573 TBK m. 110: "Borcun konusu bir seyin teslimini gerektirmiyorsa, alacaklinin temerriidti
hélinde borglu, borglunun temerriidiine iliskin hiikiimlere gbre sézlesmeden dénebilir."”

574 Kocayusufpasaoglu, s. 151-152.

575 Eren, Borglar Genel, s. 1025; Oguzman/Oz, s. 374-375; Nomer, s. 240; Karatas, s. 284.
576 TBK madde 124 uyarinca sire verilmesini gerektirmeyen durumlar ayrik olmak (izere.
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belirtmektedir.5”7 isabetli olan bir diger gériise gére ise, TBK'nun 125. maddesinde
oldugu gibi bdyle bir durumda da menfi zarar istenebilecektir.5”® Nitekim TBK'nun
123-125. maddeleri karsilikli borg yikleyen sézlesmelere uygulanacagindan, pekala
sdzlesmenin iki tarafi da sézlesmenin hem alacaklisi hem de borclusu konumunda
olacaktir.5”° Bu nedenle, TBK'nun 110. maddesinin agik hilkmi bulunmasaydi dahi,
kars! tarafl temerriide disirmus olan kisinin dogrudan TBK'nun 123-125. maddeleri
geregince sozlesmeden donebilmesinin  mumkin oldugunu belirtmek yanlis

olmayacaktir.58

Gorulduglu Gzere gerek vaad alacaklisinin temerride dismesi halinde
gerekse vaad borglusunun temerride dismesi halinde, karsi tarafin belirtilen
kurallar cercevesinde so6zlesmeden dénme hakki bulunmaktadir.®®! Ancak, TBK'nun
ilgili hdkdmleri yani 123-125. maddeleri karsilikli bor¢ ylkleyen soézlesmelerde
uygulama alani bulacaktir. Bu nedenle, ivazsiz tek tarafli tasinmaz satis vaadi
sb6zlesmelerinde kargilikl  borg yukleyen bir sézlesme olmadigindan dolayi
s6zlesmeden dénme imkaninin varligindan bahsedilip bahsedilemeyecedi sorusu

glindeme gelmektedir.

Doktrinde, tek tarafa bor¢ ylkleyen sbzlesmelerde s6zlesmeden dénmenin
pratik sonuclar itibariyle gereksiz ve anlamsiz oldugu belirtilmigtir. Bu tr
s6zlesmelerde, alacakli icin déonme eliyle kurtarilacak bir sézlesme edimi s6z
konusu degildir. Alacakl, s6zlesmeye aykiri davranan borglusuna karsi aynen ifa
istemi ve sdzlesmeye aykiriiktan dogan =zarar istemi ile zaten yeterince

korunmustur.582

577 Zira hakkini almaktan kaginan bir kimse bundan dolay! sorumlu tutulamaz (Nomer, s.
240). Oguzman/Oz ise borcun ifasini kabul, alacakli agisindan bir borg sayilabildigi oranda
dénme halinde tazminat istenebileceginden bahsetmistir (Oguzman/Oz, s. 375).

578 By goriste olan yazarlar igin bkz. inan/Yiicel, s. 600; Eren, Borglar Genel, s. 1025-1026;
Akinci, s. 225; Yildirim, s. 288; Karatas, s. 284.

579 [nan/Ylcel, s. 624; Kémdrci, s. 85.

580 "Karsilikli borg ylikleyen sGzlesmelerde alacakli temerriidii ayni zamanda borglunun karsi
ediminde temerriit olusturacagindan, borglu dogrudan borglu temerriidii hiikiimlerine
gidebilecektir." (CANSEL, Erol/ OZEL, Caglar: Borglar Hukuku Genel Hikimler, Cilt-1,
Ankara, 2014, s. 270).

581 Karahasan, s. 581-582; Karatas, s. 329.

582 SEROZAN, Rona: Sézlesmeden Dénme, Gdzden Gegirilmis 2. Basi, istanbul, 2007, s.
155. Tek tarafa bor¢ ylkleyen sozlesmelerde tek bir edim borglaniimis oldugu igin,
birbirleriyle degistiriimesi gereken edimlerin varliindan bahsedilemeyeceginden, bu tdr
sozlesmelerde TBK'nun 125. maddesi uygulanamaz (Eren, Borglar Genel, s. 1110). Tek
tarafa borg yikleyen sozlesmelerde TBK'nun 125. maddesinin uygulanamayacagini belirten
diger gérusler igin bkz. Akincl, s. 236; Oguzman/Oz, s. 515-516.
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Kocayusufpasaoglu, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin karsilikli  bor¢
yukledigi durumlarda TBK'nun 123-125. maddelerinin uygulama alani bulacagindan
bahsetmis, ivazsiz tek tarafli tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde ise alacakli

durumunda olan tarafin mutlaka sézlesmenin ifasini talep edebilecegini belirtmistir.583

Netice itibariyle, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin karsilikli borg yikledigi
durumlarda gerek vaad alacaklisinin gerek vaad bor¢lusunun temerriide dismesi
halinde, so6zlesmenin karsi tarafinin TBK'nun 123-125. maddeleri geregince

sdzlesmeden donme hakkini kullanabilecedini sdylemek mumkunddar.

C. ZAMANASIMI

Zamanasimi esasen borcu sona erdiren sebeplerden biri degildir. Bir alacak
zamanasimina ugrar ise, alacak veya bor¢ sona ermeyecek olup, sadece o hakka
dayali talep ve dava hakkinin ileri sirilmesi engellenebilir hale gelecektir. 58
Kisacasl, borglu olan taraf zamanasimina ugramis oldudu borcu dolayisiyla

alacakliya karsi bir defi ileri siirebilecektir.>8>

Zamanasimi suresi esasen o borcu ortadan kaldirmayacagindan, s6z
konusu borg eksik borca donisecektir.58 Yani, borglu tarafindan zamanasimi defi
ileri surllmez ise pekala bor¢ yerine getirilebilecektir. TBK'nun 161. maddesi
geregince de zamanasimi, defi olarak ileri sirilmez ise hakim bunu kendiliginden

g6z 6nune alamayacaktir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan talep hakkinin zamanasimina
ugramasi da mdmkindir. Ancak tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan

taleplere iliskin zamanasimini dizenleyen &6zel bir hikme herhangi bir mevzuatta

583 Kocayusufpagaoglu, s. 165.

584 Glinay, s. 81; Surlu, s. 189; Kalyon, s. 498; Kilig, s. 1575; Bal, s. 17; Ozenli, s. 26-27;
Akinci, s. 298; Yildirnim, s. 341; inan/Yiicel, s. 652; Cenberci, s. 270; Karatas, s. 298;
Koémiircl, s. 101; Eren, Borglar Genel, s. 1281; Nomer, s. 309; inan/Yiicel, s. 646; Kiligoglu,
Borglar Genel, s. 862; Oguzman/Oz, s. 603.

%85 Yargitay 14. HD. 06.06.2011 T. 2011/6339 E., 2011/7351 K. sayili kararina gore "Aslinda
zamanagimi, borcu gercek anlamda sona erdiren bir sebep degildir. Zamanasimi borcun
nispi bir sona erme sebebidir. Belirli bir zamanin ge¢mesi borcu dogrudan dogruya sona
erdirmez. Ancak alacaklinin elinden borg¢lu istemedigi takdirde alacagi dava yoluyla takip ve
tahsil etme imkanini alir. Zamanagimi borgluya sadece bir defi hakki verir. Bu zamanasimi
defidir."

586 Eren, Borclar Genel, s. 1281; Kalyon, s. 497; Akinci, s. 298; Yildinm, s. 342; inan/Yiicel,
s. 646; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 862.
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rastlaniimamaktadir. TBK'nun 146. maddesi geregince kanunda aksine bir hikim
bulunmadikg¢a, her alacak on yillik zamanasimi slresine tabi olacagindan, tasinmaz
satis vaadi sézlesmesinden dogan talep haklarina da genel zamanasimi siresi olan

on yillik stire uygulanacaktir.8’

On yilhik zamanasimi suresi kural olarak tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
dizenlendigi tarihten itibaren islemeye baslayacaktir. 588 Nitekim TBK'nun 149/I.
maddesi geregince zamanasimi, alacagin muaccel olmasiyla islemeye baslar. Yine
TBK'nun 90. maddesi geregince ifa zamani taraflarca kararlastiriimadik¢a veya hukuki

iligkinin 6zelliginden anlasiimadik¢a her borg, dogumu aninda muaccel olacaktir.

Tasinmaz satis vaadi sodzlesmesinde ifanin istenebilmesi igin belirli bir
surenin gecmesi 6ngérulmis ya da tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi sarta bagh
olarak akdedilmisse, zamanasimi siresi bu surenin gegmesi ile ya da benzer
sekilde sartin gerceklesmesi ile islemeye baslayacaktir. %8° Yani ifa olanaginin
dogdugu andan itibaren on yillik zamanasimi slresi islemeye baglar.>® Mirasgilar

arasinda ise zamanasimi suresi islemeyecektir.>%!

Yargitay'a gore, elbirligi milkiyetine tabi bir taginmazin satisinin vaad edildigi
durumlarda zamanasimi suresi, ifa olanagdinin dogdugu tarihten itibaren

baslayacaktir ki bu an elbirligi milkiyetinin sona ermesi anidir.5%2

587 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 700; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 396; Kalyon,
s. 498; Cenberci, s. 271; Kocayusufpasaoglu, s. 209; Ayan, s. 143; Olgag, s. 259; Kilig, s.
1575; Akyigit, s. 124; Bal, s. 17; Arpacl, s. 1084; Esmer, s. 804; Ozenli, s. 27; Surlu, s. 189;
Karatas, s. 302.

588 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 700; Ayan, s. 143; Olgag, s. 259-260; Kilig, s. 1576;
Bal, s. 17; Glnay, s. 81; Arpaci, s. 1084; Ozenli, s. 28-29; Surlu, s. 189; Cenberci, s. 273;
Karatas, s. 302.

589 Kilig, s. 1576; Ayan, s. 143; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 700; Olgag, s. 259;
Esmer, s. 804; Dalamanli, s. 94; Ozenli, s. 29.

50 Yargitay 14. HD. 21.09.2006 T. 2006/9207 E., 2006/9484 K. sayili kararina gore
"Tasinmaz mal satis vaadi s6zlesmeleri ile ilgili yasalarimizda &zel bir zaman agimi siiresi
6ngdrilmediginden Borglar Kanununun 125. maddesi hiikmlince satis vaadi s6zlesmesine
dayanilarak acilan davalarda 10 yilllk zaman agimi siresi uygulanir. Zamanasiminin
baslangig tarihinin belirlenmesinde ise sézlesmenin ifa olanaginin dogumu tarihine bakmak
gerekir."; Benzer baska bir karar icin bkz. Yargitay 14. HD. 29.05.2007 T. 2007/2287 E.,
2007/6454 K. sayili karari.

%1 Yargitay 14. HD. 13.10.2015 T. 2015/10407 E., 2015/8840 K. sayili kararina gore
"Oncelikle, satis vaadi sézlesmesinde zamanasimindan s6z edebilmek igin sézlesmenin ifa
olanaginin dogmasindan itibaren 10 yil gecmis olmasi gerekir. Ayrica, miras¢ilar arasinda
zamanasimi sliresi de islemez."

592 Yargitay 14. HD. 13.04.2000 T. 2000/2066 E., 2000/2448 K. sayili kararina gore "istirak
halinde mililkiyete konu tasinmazlarla ilgili gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, bu milkiyet
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Yargitay bir baska kararinda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu
tasinmazin, vaad alacaklisina teslim edilmesi halinde zamanasimi stlresinin
islemeyecegini, bu gibi durumlarda zamanasimi definin ileri sdrtlmesinin iyiniyet

kurallariyla bagdasmayacagini belirtmistir.593

D. KAMULASTIRMA

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin ifa edilmesinden 6énce, vaad konusu
olan tasinmaz hakkinda kamulastirma yapilmasi olanaklidir. Bdyle bir durumda
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusu ortadan kalkmis bulunmaktadir. Konusu
ortadan kalkmis bulunan bir tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin de aynen ifa
edilmesi mumkin olmayacagindan, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan
bor¢ sona ermis olacaktir.5%* Nitekim TBK'nun 136. maddesi geregince, borcun ifasi

bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.

Kamulastirma sonucu vaad borg¢lusuna ylklenemeyecek bir nedenle borcun
aynen yerine getiriimesinin imkansizlasmasi s6z konusu olacakken, bu borcun
yerine bir deder gegmis ise, taraflar arasindaki borg iliskisi son bulmayacak olup,
konusu degiserek devam edecektir. Bu nedenle vaad alacaklisi tagsinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin aynen yerine getirilmesini isteyemez ise de, kendi borcunu yerine
getirmis olmak kaydiyla vaad borglusunun malvarligina ge¢mis olan kamulastirma

bedelini vaad borglusundan isteyebilecektir.5%

sona erdiginde ifa kabiliyetini kazanir. Satis vaadine konu tasinmazlar, 19.3.1997 tarihinde
musterek mlilkiyete doénustirdldiginden ve zamanasimi da bu tarihten baglayacagindan,
asli midahillerin davasinin acilis tarihine gére dayandiklari satig vaadi sézlegsmelerinin on
yillik zamanasimina ugradigindan s6z etmek mimkdn degildir."

593 Yargitay 13. HD. 30.11.2015 T. 2014/31874 E., 2015/34702 K. sayili kararina gore
"...satig| vaad edilen tasinmaz, sézlesme ile veya fiilen satis vaadini kabul eden kigiye yani
vaat alacaklisina teslim edilmis ise on yillik zamanasimi slresi gectikten sonra acilan
davalarda zamanasimi savunmasi Tirk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer alan “diirtist
davranma kurall” ile bagdasmayacagindan dinlenmez."; Benzer kararlar igcin bkz. Yargitay
14. HD. 13.11.2015 T. 2014/14451 E., 2015/10314 K. sayili karari, Yargitay 13. HD.
25.05.2015 T. 2014/21572 E., 2015/16757 K. sayil karari, Yargitay 14. HD. 05.05.2015 T.
2015/3651 E., 2015/5023 K. sayih karari.

594 Ozenli, s. 29; Bal, s. 18; Giinay, s. 81; Dalamanli, s. 106; Surlu, s. 285; Cenberci, s. 66;
Karatas, s. 293-294; Kémurc(, s. 101.

595 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 697; Karahasan, s. 563.
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E. TASINMAZIN TAMAMEN YOK OLMASI

TMK'nun 717. maddesi geregince tasinmaz mulkiyeti, tasinmazin tamamen

yok olmasiyla sona erer.

Bdyle bir durumda artik ortada vaade konu olacak bir tasinmaz
bulunmadigina gore, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi konusuz kalacaktir. 59
TBK'nun 136. maddesi geregince de borcun ifa edilmesi bor¢lunun sorumlu
tutulamayacag@i bir sebeple imkansizlasmis olacagindan, taraflar arasindaki borg

iliskisi sona ermis olacaktir.5%7

Ancak, tagsinmazin tamamen yok olmasi vaad bor¢lusunun kusuru nedeniyle
meydana gelmis ise, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan borg, bor¢lunun
kusuru nedeniyle imkansiz hale gelmis olacagindan, vaad alacaklisi TBK'nun 112.
maddesi geregince ugramis oldugu zararin tazminini vaad borg¢lusundan

isteyebilecektir.5%

F. BORGLU VE ALACAKLI SIFATLARININ BiRLESMESi

TBK'nun 135. maddesi geregince alacakl ve borglu sifatlarinin ayni kiside
birlesmesiyle bor¢ sona ermis olur. Bdyle bir halde o kisi, ayni borcun hem alacaklisi

hem de borglusu konumuna gelmis olmaktadir.59°

Ornegin, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde vaad alacaklisinin vaad
borglusunun tek mirasgisi olmasi halinde, tereke ile birlikte muris olan vaad
borclusunun tim hak ve borglari vaad alacaklisina gececeginden, vaad alacaklisi
artik tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dodan borcun hem alacaklisi hem de
borglusu konumuna gelecek ve TBK'nun 135. maddesi geregince bor¢c sona

erecektir.6%0

5% Bal, s. 18; Surlu, s. 190.

597 Cenberci, s. 66; Kilig, s. 1582.

598 Kocayusufpagsaoglu, s. 210; Cenberci, s. 66; Kémirci, s 101.

599 Eren, Borglar Genel, s. 1267-1268; Akincl, s. 296.

600 G{inay, s. 81; Kilig, s.1582; Dalamanli, s. 106; Akinci, s. 296; Nomer, s. 307; inan/Yiicel,
s. 653; Cenberci, s. 66; Kocayusufpasaoglu, s. 211.
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Bunun disinda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde borglu ve alacakl
sifatlari temlik ve miras gibi nedenlerle birlesebilecek olup, ayni sekilde TBK'nun
135. maddesi geregince tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan bor¢ sona

ermis olacaktir.6%%

601 Kemiirci, s. 101; Ozenli, s. 29; Bal, s. 18; Surly, s. 190.
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SONUG

Tasinmaz satis vaadi sbézlesmesine atfedilen dnem ginimizde halen
gecerliligini korumaktadir. Hatta bir 6n s6zlesme olarak uygulamamizda en ¢ok yer
bulan sézlesme tirlerinden birinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi oldugunu
sdylemek yanlis olmayacaktir. Tasinir satisina gore tasinmaz satisi ¢cok daha biyuk
riskler icerdiginden, taraflarin kendilerini glivence altina alarak hareket etmesi de
kacginilmaz olacaktir. Bu baglamda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi hukukumuzda
g6z ardi edilemeyecek, ihtiyacglara cevap verecek bir s6zlesme olarak da 6nemini

her daim koruyacaktir.

Dogrudan tapu dairesine giderek tasinmaz satis sozlesmesi akdetmek kimi
zaman taraflar agisindan sikinti yaratmakta, buna nazaran taraflarin éncelikli olarak
noter huzurunda anlasarak tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri akdetmeleri hem daha
saglikli olmakta hem de taraflara kolay gelmektedir. Bunun disinda, uygulamada
tescil islemi sonraya birakilmak Uzere tasinmaz satisg s6zlesmesi yapilmasina imkan
verilmediginden, tagsinmaz mulkiyetinin de bu suretle dogrudan aliciya gegirilmesinin
istenmedigi durumlarda, tasinmaz satis vaadi sd6zlesmesine bagsvurmak neredeyse
kacinilmaz hale gelecektir. Taraflarin o an igin, tagsinmazin bulundugu yerdeki tapu
sicil mudurligine giderek tasinmaz satis sdzlesmesini akdetmesi mimkin degilken,
yine de kendilerini taginmazin ileride alimi ve satimi konusunda baglamak istemesi
s6z konusu oldugunda, bu ihtiyaca tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi cevap
verecektir. Kat mulkiyeti kitigline kayith olmamakla birlikte ileride bagimsiz bélim
teskil edecek tasinmazlara iligkin olarak o an igin tasinmaz satis sézlesmesinin
yapilmasinin mimkin olmadigi durumlarda da, yine benzer sekilde tagsinmaz satis

vaadi s6zlesmesinin akdedilmesi yoluna gidilebilecektir.
Goruldugu Uzere, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bir ¢ok gereksinime

cevap veren, noterler tarafindan da dizenlenebilen ve bu suretle basvurulmasi

kolay olan bir s6zlesme tlradur.
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Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin doktrinde agirlikh olarak kabul edildigi
Uzere bir 6n s6zlesme olmasi, onu tasinmaz satis s6zlesmesinden de tamamen
bagimsiz bir hale getirmez. Neticede tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin
yapillmasindaki amag, asil sézlesme olan tasinmaz satis sdzlesmesinin ileride

yapilimasinin saglanmasidir.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi taraflar arasinda bor¢ doduran bir
sdzlesme olup, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin kurulmus olmasi tek basina
tasinmazin mulkiyetinin aliciya devredilmesi sonucunu dogurmaz. Tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesi ile taraflarin birisine ya da her ikisine birden, ileride kurulacak olan

tasinmaz satis sézlesmesinin yapilmasinin istenmesi imkani verilmis olmaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dodan hak Kkisisel bir hak
olusturmakta, s6z konusu Kkisisel hakkin Uclncl kisilere devri de mimkin
bulunmaktadir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin akdedilmesi resmi sekle tabi
iken, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan hakkin Ugincl kisilere devrinde

yazil sekil sarti yeterli géralmektedir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dodan hakkin tapu siciline serh
edilebilmesi, bu hakkin tagsinmaz Uzerinde sonradan hak iktisap eden kisilere karsi
ileri sUrllebilir hale gelmesi de, tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin vaad
alacaklisina saglamis oldugu faydalar arasindadir. Bu suretle vaad alacaklisi

kendisini bir nevi glivence altina almaktadir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi igin,
s6zlesmeyi akdedecek taraflarin sézlesme yapma ehliyetine sahip olmasi ve

karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyaninda bulunmasi gerekmektedir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile, ileride kurulacak olan tasinmaz satis
sdzlesmesinin yapilmasi borcu Ustlenildiginden, tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesinde
tasinmaz satis soOzlesmesinin esasli unsurlarinin da bulunmasi gerekir. Bu
kapsamda gerek sdzlesmenin konusu olan tagsinmaz, gerekse tagsinmaz satis bedeli,
tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinde kuskuya yer birakmayacak sekilde belirli ya da

belirlenebilir olmalidir.
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Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ¢cok fazla tercih edilen bir s6zlesme tirt
oldugu gercegi kabul edilmekle birlikte, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
dogurdugu hikim ve sonuglarda dikkate alindidinda, taraflari daha dikkatli
davranmaya sevk etmek amaciyla tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin resmi sekle

tabi tutulmasi da son derece yerindedir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan borcun ifa edilmesi taraflarin
kendi istekleri dogrultusunda gerceklesebilecegi gibi, mahkeme karari ile de
gerceklesebilmektedir. Uygulamada yer etmis sekle gére, mahkeme vermis oldugu
hikimde hem tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifa edilmesine karar vermekte,
hem de tasinmazin vaad alacaklisi adina tescil edilmesine hiikmetmektedir. Esasen
bu haliyle tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile tagsinmaz satis s6zlesmesi arasindaki
fark ortadan kalkmaktadir. Ancak, usul ekonomisi hikimleri de dusunudldiginde,
Yargitay'in benimsemis oldugu gorusin, variimak istenen sonuca daha kolay yoldan

ulagiimasina imkan verdigi de g6z ardi edilemez.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi borglandirici bir hukuki islem oldugundan,
vaad borglusu olan malik kisi, vaad konusu tasinmaz lzerinde mdalkiyet hakkini
kaybetmemektedir. Bu nedenle vaad borglusu olan malik kisi, vaad konusu
tasinmazi isterse Uglncl bir kisiye satabilir, tGg¢lncl bir kisiye bir kez daha
tasinmazin satisini taahhiut edebilir, ya da tasinmaz Uzerinde Uglnclu Kisiler
tarafindan hak iktisap edilmesine izin verebilir. Tim bu ihtimallerde, vaad
alacaklisini korumaya yonelik en 6nemli tedbir, siphesiz tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh edilmesidir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin tapu siciline serh
edilmesi halinde serhin etki slUresinin bes yil olmasi, buna karsin alim, én alim, geri
alim soézlesmelerinden dodan haklarin on vyillik serh siresine tabi olmasi
elegtirilebilir. Bu baglamda, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dodan hakkin tapu
siciline serh edilmesi durumunda, serhin etki slresinin on yillik streyi kapsamasi

konusunda yeni bir dizenlemeye gidilebilir.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dodan hak ve borglarin sona
ermesinin temel nedeni sézlesmeden dogan borcun yerine getiriimesidir. Taraflar
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde kararlastirmis olduklar esaslara gére tasinmaz

satis sdzlesmesini resmi sekle uygun olarak akdederlerse, tasinmaz satis vaadi
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s6zlesmesinden dogan hak ve borclar yerine getirilmis olacaktir. Taraflar bu iglemi
kendi istekleri dogrultusunda yapmaz ise, mahkeme karari ile de tasinmaz satis

vaadi s6zlesmesinden dogan borg yerine getirilebilir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak ve borglar sadece borcun
ifa edilmesi ile de son bulmayacak olup, kimi durumlarin varli§i halinde tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesinin sona ermesi gindeme gelecektir. Bu durumlar arasinda,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin feshedilmesi (yururlikte bulunan TBK lafzina
uygun olarak sdzlesmeden doénilmesi), tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine bagl
talep hakkinin zamanasimina ugramasi, vaad konusu tasinmazin kamulastiriimasi,
tasinmazin tamamen yok olmasi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde alacakli ve

borglu konumundaki kigilerin bu sifatlarinin birlesmesi gelmektedir.

insaat sektériindeki hizli gelisim de dikkate alindiginda, kanun koyucunun
TKHK'nda, 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesini diizenleme yoluna gitmesi de
yerinde olmustur. Bu suretle tiketici konumunda bulunan Kigilerin kendilerini daha
da glivence altina alarak bu tiir sézlesmeler akdetmesi kolaylasacaktir. On édemeli
konut satis vaadi sOzlesmesi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden ayri olarak
TKHK'nda dizenlenmis olan tiketiciyi korumaya yonelik hikimlere de tabi
olacagindan, 6n ddemeli konut satis vaadi s6zlesmesinin kurulmasina yonelik ilgi de

artacaktir.
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