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GIRiS

Degisen ve gelisen diinyada, yagsam bic¢imleri kadar hukuki iliskiler ve sézlesme
hukuku da degismekte, gelismekte ve doniismektedir. Ancak tiim bu degisim ve gelisimin
hizla devam etmesi karsisinda en klasik borg iliskileri ve s6zlesme tiirleri, 6neminden bir
sey kaybetmeden varligin1 devam ettirmektedir. Pratik hayatin ihtiyaglarindan dogan
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi de gegmisten bu yana Tiirk Hukukunda, 6zellikle gunlik
hayatta gokca karsilastigimiz sozlesme tiirlerindendir. Bu nedenledir ki satis vaadi
sozlesmesine dayanan hukuki uyusmazliklar en az tasinmaz satis sozlesmesinden
kaynaklanan uyusmazliklar kadar Yargitay kararlarina konu olmaktadir. S6zlesmenin bu
denli yaygin kullanilmasinin arkasinda, taraflarin yapacaklar: satis sézlesmesinden 6nce
kendilerini tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle baglh kilmak istemesi, taginmaz satiginin
bazi durumlarda hemen gerceklestirilmek istenmemesi veya satis i¢in gerekli kosullarin
olusmamasi, sarta ve vadeye bagl satis sozlesmesinin tapu miidiirliklerindeki

uygulamadan kaynakli olarak yapilamamas1 gibi nedenler vardir.

Ulkemiz niifusunun atmasina paralel olarak konut ihtiyacinin da artmasi nedeniyle
hizla biiyiliyen insaat sektoriinde 6zellikle yiiklenicilerin siklikla basvurdugu satis vaadi
sOzlesmesi, kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ile birlikte akdedilmektedir. Yine elbirligi
ortakliginda, ortaklarin taginmazi ortaklik disindan {i¢iincii bir kisiye devretme olanaginin
hukuken miimkiin olmamasi veya taginmazin devrinin 6niinde birtakim idari veya hukuki
engeller olmasi nedeniyle tasinmaz satis vaadi sozlesmesine gunimizde siklikla
basvurulmaktadir. Bu yaygin kullanim karsisinda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin iyi
anlagilmas1 igin Ogreti ile uygulamadaki goriis ve kabullerin irdelenmesi bir

zorunluluktur.

Bu yiiksek lisans tezi kapsaminda, Yargitay uygulamalarini ve 6gretiyi gecmisten

bu yana siklikla mesgul eden tasinmaz satis vaadi sézlesmesi incelenecektir. Yargitay



Kararlar1 Isiginda Taginmaz Satis Vaadi isimli bu ¢aligmamizda, Tiirk mevzuatindan ve
Tiirk hukukundaki c¢alismalardan faydalanilacaktir. Bu ¢alismalarin yaninda taginmaz
satig vaadi sOzlesmelerine dair uygulamada karsilagilan uyusmazliklarin daha 1iyi
anlagilabilmesi i¢in her baslikta olabildigince farkli Yargitay kararlarina ve bu kararlara
dair goriislerimize yer verilecektir. Tezin birinci bolimiinde sdzlesmenin hukuki niteligi
kendi goriisiimiiz ile birlikte saptanacak ardindan tanimu, taraflart ve benzer kurumlardan
farkina deginilecektir. Ikinci béliimde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerli olarak
kurulabilmesinin sartlari, bu baglamda 6zellikle resmi sekil sarti, resmi sekil sartina
uymamanin sonuglar1 ve sekil sart1 eksikliginin ileri siiriilmesinin diristliik kurali ile
sinirlandirilmasi tizerinde durulacak, ardindan taraflarin {izerinde anlagsmasi gereken
unsurlara deginilecektir. Bu unsurlara deginilirken taginmaza iligkin payli miilkiyete,
elbirligi miilkiyetine veya kat miilkiyetine tabi olmas1 gibi 0zellik arz eden durumlar
iizerinde durulacaktir. Ugiincii béliimde ise tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin hiikiimleri
ve sona ermesine yer verilecektir. Bu kapsamda ti¢iincii boliimde 6zellikle yargi kararlari
cercevesinde degerlendirme yapilarak; satis s6zlesmesi akdetme borcu, satisin davaya
basvurarak saglanmasi, s6zlesmeden dogan hakkin tapu siciline serh edilmesi, serh edilen
bu hakkin iiciincii kisilere kars1 etkisi, temerriit ve ifa Imkansizlig1 nedeniyle borcun ifa

edilmemesi ve sonuglari, sézlesmenin sona ermesi tizerinde durulacaktir.



BIRINCI BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIGI,
TANIMI, TARAFLARI VE BENZER MUESSESELERDEN

FARKLARI

I. TASINMAZ SATIS VAADiIi SOZLESMENIN HUKUKI NITELIGI VE

TANIMI

Gunumizde siklikla basvurulan! tasmmaz satis vaadi miessesi, bu denli
kullanilmasina karsin mevzuatta etraflica diizenlenmemistir. Satis vaadi sézlesmesine?

dair diizenlemelere kisaca deginmekte fayda goriiyoruz.

TBK m. 237°de tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin resmi sekilde diizenlenmesinin
bir gecerlilik sart1 olduguna vurgu yapilmistir. Hilkkmii inceledigimizde, taginmaz satis
vaadi sozlesmesinin taniminin yapilmadigini ancak sézlesmenin gegerlilik seklinin
diizenlendigi gormekteyiz. Yine TBK m. 29% uyarinca, sdzlesmelerin daha sonra

akdedilecegine dair yapilacak olan sézlesmelerin gegerli olacagi hiikiim altina alinmistir.

! EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2022,
s.197; SERT-SUTCU, Selin, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Editér: Turgut OZ, 1. Baski,
Seckin Yayinlari, Ankara 2023, s. 118.

Caligmamizda “satig vaadi sozlesmesi” ibaresi taginmaz satig vaadi sdzlesmesi anlaminda

kullanilacaktir.

818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 22. maddesini karsilayan bu madde eski kanunda, “I'V. Akit
yapmak vaadi” kenar baglig1 ile diizenlenmisti. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 29.
Maddesinde ise kenar baslig1 degistirilerek “IV. On sézlesme” kenar bashgi tercih edilmis
ve icerikte degisiklik yapilmadan diizenlenmistir. Degisikligin yerinde oldugunu belirten
goriis i¢in bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem,
Sozlesme, (Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci), Borg¢lar Hukuku-Genel Bolim,
Birinci Cilt, 5. Basidan tipki 6. Bast, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014, s. 100, dipnot (15).
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Noterlik Kanunu 60/111 hilkmine gore noterlerin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
diizenleyebilecegi, s6zlesmenin tapuya serhini saglayabilecekleri; yine 89. maddeye gore
ise satig vaadi sozlesmesinin diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi hiikiim altina
alimmistir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun ilgili hikmi s6zlesmenin tapu siciline serhi
hakkinda dizenlemeler icermektedir. Bu hikimler incelendiginde sézlesmenin sekli ve
tapu siciline serh ile sinirlandigini, s6zlesmenin taniminin yapilmadigimi vurgulamak giic
degildir®. Taraflar, tasmnmazin miilkiyetinin gegmesini o an icin istemeyebilecekleri® gibi
Kosullar1 heniiz gerceklesmedigi® icin satis’ s6zlesmesinin kurulmasinin 6niinde hukuki

engeller® de olabilir. Ornegin elbirligi ortakligi olan durumda, heniiz paylasiimamis bir

Tasimmmaz satis vaadi sozlesmesi ile dogrudan ilgili olan hiikiimlerin sekil ve serh ile sinirl
oldugunu vurgulayan bazi yazarlar, bunun sebebinin, kanun koyucunun, s6z konusu kurumu
kanun hiikiimlerinin dar kaliplar1 i¢erisinde dondurmak istemeyip, bu kurumun, hayatin
olagan akisinda ortaya ¢ikabilecek ihtiyaclar1 karsilayacak sekilde gelisim gostermesi
yoniindeki arzusu oldugunu ifade etmektedirler. Bkz. REISOGLU, Seza, Gayrimenkul Satis
Vaadi, Adalet Dergisi, 1957, S. 6-7, s. 551°den aktaran, CENBERCI, Mustafa, Gayrimenkul
Satig Vaadi, 3. Baski, Olga¢ Matbaasi, Ankara 1986, s. 3; ALBAYRAK, Hakan, “Tasinmaz
Satis Vaadi Sozlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Gérev ve Yetkiye Iliskin

Sorunlar”, UMD, Y. 5, S. 10, Aralik 2017, s. 45.

®  NOMER, Hal(k Nami, Bor¢lar Hukuku Genel Hikiimler, G6zden Gegirilmis, Genisletilmis
18. Basi, Beta, Istanbul 2021, s. 57; BELEN, Herdem, 6098 Sayili Borg¢lar Kanunu Genel
Hiikiimler (Kisa Serh), Beta, Istanbul 2014, s. 106.

¢  KILICOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Baski, Turhan Kitabevi,
Ankara 2021, s. 125-126

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda satim
yerine satis ifadesi kullanilmistir. Aral ve Ayranci’ya gore iki sdzciigiinde kelime anlami
aymdir. ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Gozden
Gegirilmis ve Genisletilmis 13. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2020, s. 71. Calismamizda

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlendigi sekilde satis sdzciigiinii kullanacagiz.

Hukuki bir engelin bulunmasi dolayisiyla ana sdézlesmenin hemen kurulamadigi, taraf
iradelerinin bu yonde olmasi dolayisiyla oncelikle 6n sozlesme olan satis vaadinin
yapilmasinin tercih edildigi durumlara iliskin 6rnekler i¢in bkz. AYRANCI, Hasan, On
Sozlesme, Yetkin Yayinlari, Ankara 2006, s. 77-78.
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payin satisinin istenmesi hali taginmaz satis sdzlesmesinin kurulmasinin 6niindeki bir
hukuki engel olarak gosterilebilir’. Bu durumda taraflar, uzun ve biktirict sekil

torenlerinden uzak olmasi®

, cezal sart, cayma parasi gibi hukuki kurumlarla i¢ ice
gecerek halkin giliven ihtiyacimi karsilayan satis vaadi sozlesmesi akdetme yolunu

secmektedirtl,

Satis vaadi sozlesmesinin taniminin ilgili kanunlarda yapilmamasi ve taniminin
yapilabilmesi i¢in 6ncelikle hukuki niteliginin ortaya konmasinin bir zorunluluk olmasi
nedeniyle ilk 6nce hukuki niteligi ve buna dair goriislerden bahsedilecek ardindan tanimi

uzerinde durulacaktir.

1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Satig vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi konusunda 6gretide tartigmalar olmakla
birlikte asagida ayrintisiyla agiklanacagi iizere ¢ogunluk goriis bu sézlesmenin bir 6n
sozlesme'? oldugu yoniindedir. Savunulan diger bir goriis, bu sézlesmenin 6n sdzlesme
olmadigi, satis sdzlesmesinin kendisi oldugu yolundadir. Asagida her iki goriis ve bu

gorilisleri savunan yazarlarin gerekcelerine yer verilecek, taginmaz satig vaadi

®  HATEMI, Hiseyin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Boliim, 4. Basi, Vedat
Kitapeilik, [stanbul 2017, s. 58.

10 ALBAYRAK,s. 44,
1 CENBERCI, s. 2; ALBAYRAK, s. 44-45,

12 TBK m. 29 “6nsozlesme” ifadesini bitisik sekilde kullanmistir. Ancak 6gretiye baktigimizda

Ayranci ve Dogan bu tabiri ayrik olarak “On s6zlesme” bi¢iminde kullanmislardir.
AYRANCI, s. 40; DOGAN, Giil, On Sozlesme (Sozlesme Yapma Vaadi), Yeditepe
Universitesi Yaym No 29, Istanbul 2006, s. 51 vd.; Yargitay da ayrik bicimde kullanmay1
tercih etmistir. Yargitay 7. HD. T. 15. 09. 2021, E. 2021/170, K. 2021/680, “Tasinmaz sats
vaadi sozlesmesi de ileride tasinmaz miilkiyetinin tapuda devrini yapmay: taahhiit eden bir

on sozlesmedir.” (www.lexpera.com, E.T.: 01.05.2023).
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sozlesmesinin hukuki niteligi hakkinda Yargitay’in tavri ele alinacak ve sonug olarak

konu hakkindaki goriisiimiize deginilecektir.

a. On Sozlesme Goriisii

Bu goriise iliskin anlatacaklarimizdan 6nce 6n sézlesmenin ne oldugunun ortaya

konmasini gerekmektedir.

On sozlesme kavrami TBK m. 29°da karsimiza ¢ikmaktadir. Kanunda sozii
edilmis olmakla birlikte 6z ve c¢ekirdeklerini olusturan temel noktalar1 kanunda
diizenlenmemistir. Bahsedilen nedenden 6tlri 6n sozlesmeye “kanunda ismi gegen
isimsiz sozlesme” de denilmektedir'®. Madde metninde agikga bir tanim verilmemisse de
0n sozlesmenin mahiyetine dair ipuglari barindirmaktadir. Buna gére genel manada 6n
sozlesmeyi, ileride taraflara asil s6zlesmeyi akdetme borcu yikleyen borc¢lar hukuku
sozlesmesi olarak tanimlayabiliriz*. Burada bahsettigimiz asil sozlesme ise, ileride
yapilmasi taraflardan birisi veya her ikisi tarafindan ytiklenilen, On s6zlesme ile taahhiit
edilen sdzlesme olup iki sozlesme birbirinden ayrilmaktadir’®. Eklemek gerekirse 6n
sozlesme kanunda diizenlenmemis olsaydi da taraflarca gecerli bir akit olarak

duzenlenebilirdi. Zira 6n sozlesmenin temeli TBK m. 26’da zikredilen sozlesme

13 ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan
Kitabevi, Ankara 2018, s. 11.

4 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi,
Sulhi Garan Matbaast, Istanbul 1959, s. 46; EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hukimler,
27. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2022, s. 355; ORTA, Elif, Taginmaz Satis Vaadi
Sézlesmesi, On Iki Levha Yaymcilik, istanbul 2022, s. 10; ARAL/AYRANCI, s. 199;
CENBERCI, s. 9; ALBAYRAK, s. 46; AYRANCI, s. 40; DOGAN, s. 51 vd.

15 CENBERCI, s. 10; ESENER, Turhan/ GUNDOGDU, Fatih, Borclar Hukuku I,
Sézlesmelerin Kurulusu ve Gegerliligi (TBK m. 1-48), Vedat Kitapcilik, istanbul 2017, s.
85.



ozgiirliigine dayanmaktadir'®. Nitekim Alman Medeni Kanunu'nda (BGB) 6n
sozlesmeyi diizenleyen bir maddeye rastlanmasa da s6zlesme 6zgiirliigiine dayanarak bu

tiir szlesmeler gecerli sayilmaktadir!’.

Sosyal ve ekonomik hayatin dinamik olmasi nedeniyle uygulamasina g¢okga
rastlanan 6n sézlesmede, asil sdzlesme henliz imzalanmadan tek yahut iki tarafli bir

z'8, Taraflardan biri asil sézlesmenin kurulmasini istemek

baglanmadan soz edebiliri
yetkisini haiz olabilecegi gibi her iki taraf da istemek yetkisini elinde bulundurabilir'®.
On sozlesmeden bahsedebilmek igin asil sdzlesmenin borg sozlesmesi olmas1 gerektigi

gibi 6n sdzlesme de her daim bir borg sdzlesmesidir.?’ Tasarruf s6zlesmelerine dair 6n

s6zlesme yapilmasi miimkiin degildir?’.

6 AYRANCI, s. 70 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 85; KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 47;
EREN, Genel Hikimler, s.355; ALBAYRAK, s. 47.

" ORTA,s.9.
18 ESENER/GUNDOGDU, s. 85-86; EREN, Genel Hikimler, s. 355; ORTA, s. 10. On

sOzlesmenin hazirlik fonksiyonu ve garanti fonksiyonu hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.

AYRANCI, s. 60-63.

19 TEKINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Sermet / BURCUOGLU, Hal(k / ALTOP, Atilla,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 143;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 270; DOGAN, s. 53.

2 Yargitay 7. HD. T. 21.06.2022, E. 2021/8335, K. 2022/4374, “Onakitle ileride yapilmasi
vaat edilen bor¢ sozlesmesine de “asil sozlesme” denilmektedir. Onakit taraflara asil
sozlesmeyi yapma borcu yiikler ve 0nakitle vaatte bulunan bu borcu yerine getirmedigi
takdirde alacakli mahkemeye bagvurarak bor¢lunun aynen ifaya mahkum edilmesini
isteyebilir.” (www.lexpera.com, E.T. 01.05.2023); NOMER, S. 57;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 46-47; ESENER/GUNDOGDU, s. 86; DOGAN, s. 51-52;
ALBAYRAK, s. 47; ORTA, s. 9-10.

2l REISOGLU, Safa, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Basi, Beta, Istanbul 2014, s. 98;
KAYIHAN, Saban, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 5. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara
2016, s. 116; ESENER/GUNDOGDU, s. 86. “Imparatorluk Mahkemesi, 24 Nisan 1901
tarihinde verdigi bir kararda, ayni (dinglicher) bir 6n sozlesmenin miimkiin olmadigina

hiikmetmistiv. Kararda, tasarruf isleminin hak degisikligini ya da hukuki durumdaki
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Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin hukuki niteligi noktasinda 6gretide tartigmalar

olmakla birlikte c¢ogunluk, satis vaadi sozlesmesinin On sdzlesme oldugunu

savunmaktadir?®. Hatta bazi yazarlara gore tasinmaz satis vaadi sozlesmesi 6n sdzlesme

muessesesinin en yaygin tlridu

r?%, Bu goriise gore tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin

22

23

degisikligi dogrudan sagladigr belirtilerek, tasarruf islemine yonelik bor¢ doguran bir
yiiktimliiliigiin on sozlesme olarak nitelendirilmesini kabul etmemistir.” (Bkz. RGZ 48, 133,
135 — ++naklen DOGAN, s. 52).

KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 67; CENBERCIi, s. 6-11; REiSOGLU, s. 98;
ARAL/AYRANCI, s. 199; NOMER, s. 57; DALAMANLI, Liitfii, Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kazanci Matbaacilik, Ankara, 1986, s. 3; OGUZMAN, Kemal / SELIiCi, Ozer /
OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis Genisletilmis 22. Baski,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2020, s. 447, Nr. 1469; KARADAS, izzet, Tasinmaz Satis Vaadi
Sézlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden Kaynaklanan Davalar, 2. Baski, Yetkin
Yaynlari, Ankara 2021, s. 20; EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, G6zden Gegirilmis 7. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s. 235; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, 9. Baski, Yetkin
Yayinlar1, Ankara 2021, s. 368; AKINTURK, Turgut/ATES, Derya, Borclar Hukuku, Genel
Hiikiimler, Ozel Borg Iliskileri, 26. Baski, Beta, istanbul 2017, s. 234, dipnot (6); ESENER,
Turhan/ GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 Sayili Kanun Eklenmis 7.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 223; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku-11-Mulkiyet,
Gozden Gegirilmis 10. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2020, s. 199; GUMUS, Mustafa
Alper, Tiitk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Seckin Yaymlari, Ankara 2003, s.
115; OZENLI, Soysal, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu
Davalar, Ankara, 1986, s. 4; TUG, Adnan, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Mimoza Yayinevi,
Konya 1994, s. 101; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri (S6zlesmeler Hukuku), Adalet Yaymevi, Gozden Gegirilmis Yenilenmis ve
Dipnotlu 5. Baski, Ankara 2021, s. 270; KAPLAN, Ibrahim, Tiirk Borglar Hukuku, TBK m.
1-26, Genel Hiikiimler, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 124; AKCAAL,
Mehmet, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 407. SAHAN, Gokhan, Tapu
Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi, 1. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2020, s. 50; TOPUZ,
Murat, Tiirk Ozel Hukukunda Tasimaz Miilkiyeti, 1. Baski, Seckin Yaynlar1, Ankara 2020,
s. 173.

KILICOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Turhan Kitabevi,
Ankara 2021, s. 355; ANTALYA, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiktmler, Cilt, V/1,
1, Temel Kavramlar, Sézlesmeden Dogan Borg iliskileri, 2. Baski, Seckin Yayncilik,
Ankara 2019, s. 436; HATEMI/GOKYAYLA, s. 58; BELEN, s. 106. Hatta 6n sozlesme
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akdedilmesi ile tasinmazin baskas1 adina tescili saglanmamakta, sadece bu taginmazin
satiginin ileride yapilmasi icin taraflarca borg altina girilmektedir. Bir baska deyisle satis
sozlesmesi yapma borcunu taraflardan birisi yahut ikisi de iizerine almaktadir?*. Daha da
ac181 taraflardan birisi ya da her ikisi satisin yapilmasini isteme hakkini elde etmektedir?.
Bu goriise gore taraflar, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile satisa dair ve satisi
gerceklestirecek nihai agiklamalarimi yapmadiklarindan burada bir satis s6zlesmesinden
degil on sdzlesmeden bahsedilebilir?®®. Yargitay, Cenberci’nin deyimiyle hichir
kararsizlik gostermeden satis vaadi sozlesmesinin 6n sozlesme oldugunu Oteden beri
aciklikla dile getirmistir?’. Gergekten Yargitay kararlarmin birgogunda tasinmaz satis

vaadi sozlesmesinin TBK’nin 29. maddesi uyarinca bir 6n s6zlesme oldugu hususu

aciklikla belirtilmistir?®,

kurumunun tasinmaza iliskin olanlar diginda bagka bir 6rnegini gostermenin nerdeyse
imkansiz oldugu da belirtilmektedir. Bkz. OZMEN, Etem Saba/ VARDAR-
HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 Say1li Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca
On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, 1.Bask1, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2016, s. 36.

2 CENBERCI, s. 12
% KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 48-49; SAHAN, s. 50.

%  FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku, Ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri
(Ozel Borg iliskileri), C. 1, 3. Bast, Istanbul 1978, s. 103; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 447; ORTA, s. 9; SIRMEN, s. 368-369; AYAN, Miilkiyet, s. 199.

2l CENBERCI, s. 6

28 Yargitay 14. HD. T. 24. 06. 1980, E. 1979/2554, K. 1980/3554, “Satis vaadi sozlesmesi,
herhangi bir tasinmazin miilkiyetini iktisap edebilmek amaciyla diizenlenen bir on akittir.”’
bkz. GUNAY, Erhan, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar,
Seckin Yayinlari, Ankara 2023, s. 19. Benzer yondeki kararlar i¢in bkz. AYAN, Miilkiyet,
S. 190, dipnot (63). Yargitay’in yeni tarihli bir karar i¢in bkz. Yargitay 7. HD. T. 15. 09.
2021, E. 2021/170, K. 2021/680: “Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de ileride tasinmaz
miilkiyetinin tapuda devrini yapmayi taahhiit eden bir on sozlesmedir. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri de resmi senet gseklinde diizenlenmesi ve noter huzurunda iki tarafca
imzalanmast suretiyle gegerlilik kazanir (BK md. 29, Noterlik K. md. 60/3, md.89).”
(www.lexpera.com, E.T.: 06.05.2023); Ayn1 yonde bkz. Yargitay 14. HD. T. 01. 10. 2013,
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Sonug olarak taraflar tasinmaz satis1 yapmak arzusuna sahip olmakla birlikte o an
icin bu satisin istenmedigi ya da sartlart gerceklesmediginden miimkiin olmadig:
durumlarda taraflar baglanma iradesiyle, 6n sozlesme olan ve kolaylikla akdedilebilen
satts vaadi soOzlesmesi akdederek satisin ileride yapilmasi konusunda mutabik

kalmaktadir.

b. Satis Sozlesmesi Goriisii

Yukarida 6gretide ve uygulamada ¢ogunluk tarafindan kabul edilen goriisiin 6n
sozlesme oldugundan bahsetmistik. Bu goriise elestiri getiren yazarlar, bu sézlesmenin
aslinda satis sozlesmesinin kendisi oldugunu savunmaktadir?®. Bu goriisiin en sert
savunucusu olan Sungurbey, noterlerin diizenleyebilecekleri satis vaadi s6zlesmelerinin
bir on sozlesme degil satis sozlesmesi oldugunu belirtmektedir®®. Sungurbey,
bor¢landirict bir islemle ilgili sdzlesmenin, konusunun belirlenebilir olmasinin yeterli
oldugunu, belirli olmasinin gerekmedigini, bu sebeple ileride kurulacak sézlesmenin
konusun onceden belirlenebilir nitelikte ise, 6n sozlesme yolunun tercih edilmesinin

gereksiz oldugunu savunmaktadir®’. Bu yazara gore sdzlesme konusu vaat edilmis ise

E.2013/5630,K.2013/12434; Yargitay 14. HD. T. 14. 07.2014, E. 2014/5390, K. 2014/9356
sayili kararin karsi oy yazisinda taginmaz satig vaadi sdzlesmesinin 6n sézlesme oldugu

vurgulanmustir. (https://karararama.yargitay.gov.tr/, E.T.: 06.05.2023)

2 SUNGURBEY, ismet, Noterlerin Senedleyebilecekleri Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmeleri
On Sozlesme Degil Asil Satim Sozlesmesidir, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Adalet
Yayinlari, Ankara 2003, s. 874 vd.; Aym yazar, SUNGURBEY, Ismet, Kisisel Haklarin
Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul 1963, s. 9-13.

% SUNGURBEY, s. 874 vd. Ozmen de bu kabuliin ¢ok hakli ve isabetli oldugunu
vurgulamaktadir. Bkz. OZMEN, Etem Saba, “Noterlere Tasmmaz Satis1 Yetkisi
Verilmesine [liskin Kanun”, ABD, Y. 80, S. 2022/4, s. 517.

31 SUNGURBEY, Serh, s. 11. Tandogan ise baskin olan gériisiin 6n s6zlesme oldugunu ancak

satig s0zlesmesi oldugu yoniindeki goriisiin kuramsal dayanaklari ve olmasi gereken kanun
bakimindan dogru oldugunu fakat yiiriirlikte olan kanun hiikiimlerinin, hem lafiz hem de

kanun koyucunun amaci bakimindan tasinmaz satis vaadini satis sdzlesmesi saymaga imkan
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sozlesme kurulmustur. Bu hususu da “...bir satis vaadi ya da bir kira vaadi yapmak, yani
bir nesnenin mulkiyetini ya da kullanilmasini gegirme vaadini (satis ya da kira
sozlesmesini) vaad etmek, baska bir deyisle vaadinde bulunmak, iletken nesnelerden
elektrik akiminin gecisiverisi gibi, gercekte dogrudan dogruya miilkiyeti ya da kullanmay:
gecirme vaadi, yani dogrudan dogruya asil satis ya da asil kira sozlesmesini yapan bir
istek aciklamast olur ki, vaadde bulunan bu sozlesmeleri bir daha kurmak degil de
dogrudan dogruya miilkiyeti gecirmek ya da kullandirmak borcuna girmis olur.”’
seklinde agiklamaktadir. Sungurbey, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6n sézlesme
olarak tayin edilmesinin nedenini ise Noterlik Kanunu’ndaki diizenlemenin, kanunun
amaciyla ortiismeyecek bigimde 1afzi yorumlanmasi seklinde agiklamaktadir. Acemoglu
da Sungurbey’in bu goriisiine katilmaktadir®®. Nitekim Sungurbey’e gore Noterlik
Kanunu’nda bahsedilen “tasinmaz satis vaadi” ibaresi aslinda, “tasinmaz miilkiyetini
gecirme vaadi” yani “tasinmaz satim sdzlesmesi” manasinda kullanildigindan “noterlere
diipediiz asil satim sozlesmelerini senetlemek yetkisi verilmistir”®*. Bir baska deyisle

Sungurbey, sozlesenlerin verdikleri isme bakilmaksizin satis vaadi sdzlesmesinin satis

sozlesmesi seklinde anlasilmas1 gerektigini vurgulamigtir®,

Tasinmaz satis vaadinin aslinda bir satis s6zlesmesi oldugu goriisiiniin daha

isabetli olacagimi sdyleyen bir diger yazar ise Tungomag’dir. Bu yazar, satis vaadi

vermedigini belirtmektedir. Bkz. TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
C. I/1, 6. Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 244-245.

%2 SUNGURBEY, Serh, s. 11.

3 SUNGURBEY, Ismet, Medeni Kanun On Tasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi, Sulhi
Garan Matbaasi, Istanbul 1972, s. 73-74; ACEMOGLU, Kevork, Tirk Hukukunda Tapu

Kiitiigiine Kayitl Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Durumu, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul
1965, s. 58.

% SUNGURBEY, Serh, s. 13.
% SUNGURBEY, Serh, s. 15.
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sozlesmesinde akit konusu agikc¢a belirlenmis ise gergekte asil satis s6zlesmesinin
kuruldugunu savunmaktadir®. Tuncomag, konusu agik¢a belirlenmis satis vaadi
sozlesmesinden bahsediliyorsa bu sozlesmenin aslinda bir satis sozlesmesi olmasi
nedeniyle satis sozlesmesine iliskin hikimlerin  tatbik edilmesi gerektigini
belirtmektedir. Ancak cok rastlanmasa da ger¢ek bir satis vaadi sézlesmesinden
bahsedildigi durumda yani s6zlesme konusunun belirli olmadig1 hallerde bu sézlesmeye
satis vaadi s6zlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini savunur®’. Sungurbey de
tasinmazin belirli degil de belirlenebilir oldugu durumlarda asil satig sozlesmesini kurmak
lizere akdedilen bir 6n sozlesmeden bahsedilmesi gerektigini savunmaktadir®®. Bu
duruma Ornek olarak da bir tasinmazdan 100 metrekarelik bir alanin satigini
gOstermektedir. Baskaca, Sungurbey’in goriislerini kendine yakin bulan diger yazarlar da

aslinda noterlere tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi verildigini savunmaktadir®®.

Hatemi/Gokyayla ise olmasi gereken hukuk olarak Sungurbey’in goriislerinin
yerinde oldugunu belirtse de bu durumun Tiirk hukukunda benimsenmedigini ve satig
vaadi sozlesmesi akdedildikten sonra ayrica tapuda da satis akdinin yapilmasi gerektigini

ancak Tiirk pozitif hukukunda benimsenmedigini vurgulamistir®. Ote yandan bu yazarlar

%  TUNCOMAG, Kenan, Borglar Hukuku, II. Cilt, Ozel Borg iliskileri (Akdin Muhtelif
Nevileri), Fakiilteler Matbaast, Istanbul 1974, s. 173-174.

8 TUNCOMAG, s. 174-175.
% SUNGURBEY, s. 897, 898. Yine tasinmazin kesin olarak belirlenebilir olmadig1 durumlarda

bir 6n sozlesmeden bahsedilebilecegini savunan Von Tuhr’un gorislerini aktaran,

ESENER/GUNDOGDU, s. 90.

% BELEN, s. 108 dipnot (154). Yine Kartal’in tasinmaz satis vaadini 6n s6zlesme olarak kabul

eden goriise karst getirdigi elestiriler icin bkz. KARTAL, Bilal, Kat Karsihig Insaat
Sozlesmesi (Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Bolim Yapma Soézlesmesi), Matsa Basimevi,

Ankara 1993, s. 33.

0 HATEMI, Hiseyin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Béliim, 4. Bas1, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2017, s. 59.
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baska bir noktaya daha temas etmektedir. Ornegin noterde yapilan sézlesmede “satis
sozlesmesi” gibi terimler kullanilmasi durumunda ne olacaktir? Yazarlar, boyle bir
durumda akdin gegersiz degil, taraflarin miisterek iradesi satis vaadi yapmak ise tahvil
yoluna basvurulmaksizin sdzlesmenin gegerli olacagini; taraflarin miisterek iradesi satis
sozlesmesi akdetmek ise bu kez tahvil yoluna basvurarak sézlesmenin satis vaadine
cevrilerek gecerli sayilacagim savunurlar*. Nitekim Kocayusufpasaoglu da her iki
eserinde belirttigi {izere aymi goriisii savunmaktadir®?. Ancak bu noktada su hususu
belirtmeden gegemeyecegiz. 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60. Maddesi, 23.06.2022
tarth ve 7413 sayili Kanun’la degistirilmis olup artik noterlerin de tasinmaz satig
s0zlesmesi yapma yetkisinin oldugu hiikiim altina alinmistir. Bu sebepten, noterler artik
tasinmaz satis sdzlesmesi de yapabildigi i¢in tahvil yoluna bagvurarak sdzlesmenin satis

vaadine ¢evrilmesi yoluna bagvurulmasinin artik gerekmedigi kanaatindeyiz.

C. Goriisiimiiz

Gortildiigi lizere Yargitay’in, taginmaz satis vaadinin bir 6n sozlesme oldugu
yonundeki tutumunda higbir kararsizlik olmamasina ragmen tasinmaz satis vaadinin
hukuki niteligi noktasinda birbirinden kesin olarak ayrilan dgreti goriisleri mevecuttur®,

Satis vaadi sozlesmesinin aslinda satis sozlesmesi oldugunu savunan yazarlar olsa da

4 HATEMI/GOKYAYLA, s. 59;

2 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 124,125; KOCAYUSUFPASAOGLU, Bor¢lar Hukukuna
Giris, Hukuki Islem, Sozlesme, s. 103-104, dipnot (26(a)).

% ALBAYRAK, s. 49.
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n* ve Yargitay® tarafindan da benimsenen goriis bu sdzlesmenin bir

Ogretide baskin ola
on sozlesme oldugu yolundadir. Bizim goriisiimiiz de bu yondedir. Nedenlerini siralamak

gerekirse,

Birincisi; Borglar Hukukumuza hakim olan ilke s6zlesme serbestisi prensibidir.
Buna gore taraflarin istedikleri sekil ve igerikte s6zlesme hazirlama serbestisine sahip
oldugu ortamda taraflarin istegi satis yapmak degil satig-alis vaadinde bulunmak ise bu
s0zlesmenin taraflarin iradesine aykiri sekilde satis sozlesmesi olarak yorumlanmasi

miimkiin degildir.

Ikincisi; tasinmaz satis1 vaadi sézlesmesi Tiirk hukukunda satis sozlesmesinden
ayr1 bir kurum olarak kabul edilmistir. Zira Tapu Kanunu m. 26 ve TBK m. 237
hiikiimlerinde kanun koyucu tasinmaz satis ve tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerini ayri
ayr1 belirtme ihtiyaci duymus; iki sozlesmeyi de bagimsiz olarak zikretmistir®. Ozellikle
Tapu Kanunu m. 26’da satis vaadinden sonra satis akdinin yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Bu
iki sozlesmenin ayni oldugunun kabul edilmesi halinde hiikiimde ikinci kez satig
sozlesmesinin akdinden bahsedilmemesi gerekirdi*’. Kocayusufpasaoglu da Noterlik

Kanunu ile TBK’da anilan taginmaz satisi ile satis vaadinin birbirinden baska terimler

4  KILICOGLU, Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara,
2021, s. 355; EREN, Miilkiyet, s. 235; SIRMEN, s. 368; ESENER/GUVEN, s. 223; AYAN,
Milkiyet, s. 199; EREN, Genel Hukimler, s. 357; HATEMi/GOKYAYLA; s. 58-59;
GUMUS, Serh, s. 115; ANTALYA, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, Cilt: /1, 1, s. 436.

* Yargitay HGK.’nun bu yondeki kararlar1 i¢in bkz. SURLU, Mehmet Handan, A¢iklamali —
I¢tihath Tasinmaz Satis Vaadi, Satis Vaadine Dayali Tapu Iptali Tescil Elatmani Onlenmesi
Davalari, 3. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2014, s. 35-40 vd. Ayrica bkz. CENBERCIH, s.
6-7.

4% BAGCI, Omer, “Tirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Hukuki
Niteligi ve Hiikmii”, LHD, C. 14, S. 160, s. 201; CENBERCI, s. 12; EREN, Ozel Hiikiimler,
S. 197-198.

47 CENBERCI, s. 12.
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oldugunu belirtmektedir. Zira bu yazara gére mevzuatta yer alan hiiktimleri olduklar gibi
anlayarak “ahenkli bir sitem” igerisinde degerlendirmek olanagi var iken bunlart kismen
gbrmezden gelen yahut sarih ifadelerinden baska anlam ¢ikaran sisteme Ustinlik
bahsedilemez, bu sebeple satis vaadini taginmaz satig1 gibi yorumlamak pozitif hukuk

acisindan anlamsizdir®®.

Uciinclisii; tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi taraflari, tasinmaz miilkiyetinin
devrinin degil de devir i¢in tasinmaz satig so6zlesmesi akdetme borcu altina sokan bir
sozlesme olarak hukukumuzda kendine yer edinmistir. Eklemek gerekirse tasinmaz satis
sozlesmesi, tapu sicilinde degisiklik meydana getirecek tasarruf islemini de kapsadigi
halde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi akdedilmesi durumunda tapu sicilinde bir degisiklik
olmamakta, tescil yani tasarruf islemi gelecege birakilmaktadir. Yani satis vaadi
sozlesmesi taraflar arasinda bor¢ dogurmakla birlikte sézlesmenin akdedilmesiyle
tasinmazin miilkiyeti diger tarafa gegcmemektedir. Taginmazin miilkiyetinin nakli i¢in
taraflarin tapuda rizai olarak islem yapmasi yahut bir mahkeme ilami gerekmektedir.
Gilinlimiizde tapu midirliikklerindeki uygulama da bu yonde olup satis vaadi
sozlesmesinden sonra ayrica satig sozlesmesi yapilmaktadir. Bu sebeple de iki muessese
birbirinden farkli konumda olup tasinmaz satis sozlesmesi ve tasinmaz satis vaadi

sO0zlesmesini aynilastirmak miimkiin degildir.

2. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Tanimi

Satig vaadi sozlesmesi ile ilgili mevzuatta acik bir tanima rastlanmamaktadir.
Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin hukuki niteligine dair goriisleri ortaya koyduktan
sonra en genel manada tanimini yapacak olursak, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi,
taraflarin s6zlesmenin konusunu olusturan taginmazin satigini ileride yapmak-istemek

yukumliligi altina girdigi, taraflardan birine veya ikisine de tasinmazin satisini talep

% KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 63-64.
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etme hakki saglayan®®, ayrica sahsi hak bahseden ve taraflar1 karsilikli borg altina sokan

on sozlesmedir™®. Satis vaadi sozlesmesinde taraflar, satis sozlesmesini daha sonra

yapmay1 taahhiit etmektedir. Taraflar, satis vaadinden dogan yiikiimliiliiklerini, asil

sozlesme olan satis sozlesmesi akdederek ifa etmek zorundadir®?.

3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Taraflar:

a. Vaat Alacaklisi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisi; taraflarca kararlastirilan satis

bedelini vaat bor¢lusuna 6deme yiikiimliiliigli altina giren ve ilerde tasinmaz miilkiyeti

kendisine devredilecek olan, tasinmazin devrini talep edebilme yetkisini haiz gergek,

tiizel kisi veya kisilerdir®?. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile vaat alacaklis1 tasmnmazin

mulkiyetinin devredilmesini talep hakkini kazanacagi gibi vaat borg¢lusu miulkiyetin

devrini yapmadig1 vakit 6gretide farkli goriis® olsa da dgretinin ¢ogunlugunun kabul

ettigi lizere ve Yargitay uygulamasina gore vaat alacaklisi mahkemeden feraga icbar

49

50

51

52

53

CENBERCI, s. 12-13. Satis sdzlesmesini yapma borcunu taraflardan sadece biri iizerine
almigsa tek tarafli taginmaz satig vaadinden, her ikisi de {izerine almigsa iki tarafli
gayrimenkul satig vaadinden bahsedilir. Ayrintilt bilgi icin bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 86.

AYAN, Milkiyet, s. 189; SEZER, Ahmet, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, IBD, C. 90,
S. 4, Temmuz 2016, s. 43.

EREN, Ozel Hiikiimler, s. 200; KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 126; ORTA, s. 18.
CIFTCI, Halil, Gayrimenkul Davalar1 ve Yargilama Islemleri, Cilt I, Birinci Baski, Adalet
Yaymevi, Ankara 2019, s. 611; SURLU, s. 75; KARADAS, s.35; RUHI, Ahmet
Cemal/RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Kaynaklanan Davalar, Seckin
Yayncilik, 3. Baski, Ankara 2022, s. 29. Yargitay’in vaat alacaklisi tanimi i¢in bkz. Yargitay
14. HD. T. 25. 11. 2010, E. 2010/11560, K. 2010/12993, “Tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinde ‘“‘vaat alacaklisi” ilerde tasinmaz miilkiyeti kendisine devredilecek olan
gergek, thzel kisi veya kisilerdir.” (www.lexpera.com, E.T.: 07.10.2023).

Tasmmmaz satis vaadinin ifa edilmemesinin sonuglart ve oOgretideki goriisler ileride

incelenecektir.
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suretiyle hiikmen tescil talebinde bulunabilir®®. Vaat alacaklis1 sdzlesme kurma iradesini

kendisi agiklayabilecegi gibi vekil, miimessil, vasi veya veli araciligtyla agiklayabilir®.

Ancak belirtelim ki tipki tasinmaz satis sdzlesmesinde oldugu gibi tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinde vekil bu sozlesmeyi yapma yetkisiyle 6zel olarak yetkilendirilmis

olmalidir®®,

b. Vaat Borclusu

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde vaat borglusu; taraflarca ileride akdedilmesi

vaat edilen satis sOzlesmesi ile sézlesmeye konu edilen tasinmazin miilkiyetini ve

zilyetligini vaat alacaklisina devretmeyi vaat eden gercek veya tiizel kisidir®’. Vaat

bor¢lusu iradesini kendisi agiklayabilecegi gibi vekil veya temsilci araciligiyla da

aciklayabilir®. Vaat borclusunun, sézlesmesinin akdedildigi tarihte tasinmazin maliki

54

55

56

57

58

KARADAS, s. 36. Nitekim Yargitay bir kararinda bu hususa agikca su sekilde vurgu
yapmistir, “Davadaki istemin dayanagr 5.12.2005 giinlii tasinmaz mal satis vaadi
sozlesmesidir. Tasinmaz mal satis vaadi sozlesmeleri kaynagini Borg¢lar Kanununun
22.maddesinden alir. Bu tiir sozlesmeler alacaklisina dogrudan tasinmaz miilkiyetini
gecirmez. Ancak, ilerde tasinmaz mal miilkiyetinin alacaklyya aktariimamasi halinde Tiirk
Medeni Kanununun 716.maddesine dayanilarak hiikmen tescil isteme hakki saglar.”
Yargitay 14. HD. T. 17. 07. 2007, E. 2007/9047, K. 2007/9606 (www.lexpera.com, E.T.:
19.11.2023).

KARADAS, s. 35; SURLU, s. 53.

BASPINAR, Veysel, “Tasinmaz Satiminda Vekalet”, AUHFD, C. 45, S. 1, 1996, s. 498;
EREN, Ozel Hikimler, s. 736: SURLU, s. 53.

KARADAS, s. 36; SURLU, s. 53; RUHI/RUHI, s. 27. Yargitay da bir kararinda vaat
borclusunu “(...) tasinmaz mal satis vaadi soézlesmesi yapimakla vaat borglusu ileride
tasinmaz mal miilkiyetini vaat alacaklisina gecirme (yeni bir sozlesme yapma) taahhiidiinde
bulunur.” seklinde tammlamustir. Bkz. Yargitay 7. HD. T. 12. 04. 2023, E. 2022/480, K.
2023/2147 (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 19.11.2023)

KARADAS, s. 39. Vekalet gorevinden azledilmis kiginin yaptig1 satis vaadi s6zlesmesinde,
vaat alacaklisi tarafindan azlin bilinip bilinmedigi, vaat alacaklisinin kot niyetli olup
olmadig: arastirmasi yapildiktan sonra iyi niyetli ise davanin kabulii ile tapu iptal ve tescil

karar1 verilmesi gerektigi yoniindeki karar i¢in bkz. Yargitay 14. HD., T. 20. 02. 2008, E.
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olmas1 gerekmemektedir. Ancak en ge¢ sozlesmenin ifa edilecegi vakitte yahut ifa
davasini acildig1 zamanda malik olmasi gerekmektedir>®. Nitekim Yargitay bir kararinda
“Satis vaadi soézlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in vaat bor¢lusunun satis vaadi
sozlesmesinin yapildig: tarihte tapuda kayitl tasinmazin maliki olmast gerekmez. Vaat
bor¢lusunun sézlesmenin yapildig: tarihte malik olmamas: sozlesmenin sihhatine tesir
etmez. Satis vaadi sozlesmesi gegerli olmakla birlikte dava tarihinde davalilar vaat
olunan taginmazin maliki olmadigindan aynen ifa miimkiin degildir. Kural olarak, borcun
ifa edilmemesi bor¢lunun sorumlulugunu meydana getirir ve borcun ifa edilmemesinde
kusurlu kabul edilir. Bu durumda vaat alacaklist davaci aynen ifa yerine BK.96 ve devami
maddeleri uyarinca tazminat talep edebilir. Buradaki tazminat alacaklinin miispet
zararidir. Miispet zarar ise; aktin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan

zarardir.” seklindeki karariyla bu hususa agiklik getirmistir®.

I1. SOZLESMENIN BENZER MUESSESELERDEN FARKI

1. Sozlesme Goriismelerinden ve Tasarisindan Farka

Taraflarin sozlesme imzalamadan Once bir araya gelerek sozlesmeye dair
goriismeler yaptigi, hatta bu goriismeler neticesinde imzasiz taslak bir metnin hazirlandigi
durumlara ginliik hayatta 6zellikle ticari yasamda siklikla rastlanmaktadir. Tasinmaz

satig vaadi s6zlesmesi de bu 0n goriismelere ve sozlesme tasarisina benzer sekilde asil

2008/270, K. 2008/2072 (www.lexpera.com, E.T.: 25.12.2023). Benzer yondeki Yargitay 14.
HD., T. 04. 07. 2011, E. 2011/7702, K. 2011/8724 sayih karar i¢in bkz. CIFTCI, S. 792-
795.

% AYAN, Miilkiyet, s. 192; CIFTCI, s. 612; KARADAS, 5.36-37.

60 Yargitay 3. HD., T. 17.09.2013, E. 2013/10595, K. 2013/12801 sayil1 karar1 aktaran, AY AN,
Maulkiyet, s. 192-193, dipnot (73).
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sozlesmeden once akdedilmekte, teknik olarak taraflar1 yiikiimliilik altina sokmayan 6n

goriismeler ile asil sozlesmenin imzalanmas1 arasindaki asamada bulunmaktadir®®.

Taraflarin sozlesme akdedilmeden Onceki goriigmelerinin amaci, asil s6zlesmeyi
akdetme taahhiidii degil de asil sozlesme imzalanincaya kadar bu sdézlesmenin
ayrintilarinin veya onemli noktalariin goriisiilmesi ise burada bir 6n sdzlesmeden
bahsedilemez®. Sézlesme goriismelerinde taraflar bazi noktalarda anlasmaya varmis
olmalar1 da durumu degistirmeyecektir®. Zira sézlesme goriismelerinde 6n sézlesmedeki

gibi asil sozlesmenin akdedilmesi hususunda bir baglayicilik yoktur®

. Sozlesme
goriismelerinin asil sdzlesmeyi kolaylastirma 6zelligi goze garpar®. Tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinde ise taraflar ileride satis akdini kurma yiikiimliiliigii altina girmektedir®.

Sozlesme tasarisinda da taraflar lizerinde anlastiklari konuyu yaziya dokseler de
asil sozlesmenin kurulmasi noktasinda hiirdiirler®”. Ciinkii s6zlesme tasaris1 da 6n
sozlesmeden farkli olarak taraflari borg altina sokacak mahiyette degildir®. Diger bir fark
ise gegerli bir tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekli iken,

sozlesme tasari igin bdyle bir zorunluluktan bahsedemeyiz®°.

61 AYRANCI, s. 60-61; ORTA, s. 20.
2 DOGAN,s. 72; AYRANCI, s. 88.
6 EREN, Genel Hiikiimler, s. 361; ORTA, s. 20.

% KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki islem, Sozlesme, s. 111;
ALBAYRAK, s. 67.

8 ULUSAN, ilhan, “Culpa in Contrahendo Ustiine”, Prof. Dr. Umit Yasar Doganay’mn Anisina

Armagan I, Istanbul, 1982, s. 293.
%  DOGAN,s. 72-75.
¢ AYRANCI, s. 89.
68 Baglayici olmasa da bazi durumlarda “culpa in contrahendo” sorumluluguna gidilebilecegi

yoniindeki ayrintili agiklamalar i¢in bkz. AYRANCI, s. 90.
% CENBERCI, s. 21; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 89; AYRANCI, s. 90.
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2. Niyet Mektubundan Farki

Niyet mektubunu, taraflarin ileride bir sdzlesme imzalamak igin “ciddi fakat
baglayic1 olmayan niyetlerini” aciklamalar1 olarak tamimlayabiliriz’®. Niyet mektubu
sozlesme goriismeleri ile sdzlesmenin imzalanmas1 arasindaki asamada kalir't. Niyet
mektubu ile s6zlesmenin esasli noktalari, ileride daha detayli agiklanmak {izere saptanir,
s0zlesmenin kurulmasi yoniindeki niyet aciklanir ve sozlesme goriismelerinin ciddi

olarak ilerletilmesi Ustlenilir’2.

Dogan’a goére niyet mektubu, tek tarafli olarak diizenlenen ve gonderen tarafin
hukuken baglanma iradesinin bulunmadigi tipik bir mektup iken, Dinar’a gore bu

mektuplarin tek tarafli yahut iki tarafli olabilecegini séylemek miimkiindiir’.

Niyet mektubunun baglayiciligi hususuna da kisaca deginmek gerekmektedir.
Gonderen tarafin bu mektupla hukuken baglanma iradesi olmadigindan niyet mektubu
kars1 tarafca kabul edilse dahi baglayici olmadig1 cogunlukla kabul edilen goriistiir’.
Ancak durumun 6zelliklerine gore niyet mektubunun bir 6n sdzlesme olabilecegi ve bu
durumda baglayici olabilecegi de 6gretide savunulmaktadir’. Dinar, génderen tarafin
bdyle bir baglanma riskine kars1 niyet mektubuna mutlaka baglayici olmadigini belirten

ifadeler konulmas: gerektigine deginmektedir’®. Gercekten de oOzellikle uluslararasi

0 ORTA,s. 22-23.
™ DOGAN,s. 78; ORTA, s. 23.

2 DINAR, Cem, Niyet Mektubunun Hukuki Niteligi ve Baglayicihgi, Vedat Kitapeilik,
fstanbul 2008, s. 3-4; AYRANCI, s. 92; DOGAN, s. 78; KOCAYUSUFPASAOGLU,
Borg¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme, s. 111.

"®  DINAR,s. 7-8; DOGAN,s. 78.

" AYRANCI, s. 92; DOGAN,s. 78.

®  KOCAYUSUFPASAOGLU, Borclar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme, s. 111.
" DINAR,s. 30
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islemlerde taraflar, beyanlarinin baglayici olmadigina dair agik bir ifadelere yer verirler’”,
Bu sebeple niyet mektubunun baglayiciligi noktasinda taraflarin gergek iradesi ve
mektubun igerigi goz oniine almarak yorum yapilmalidir’®. Orta, niyet mektubunda
taginmaz satis vaadine iliskin de hukumler var ise bu mektubun da tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin sekil sartina uygun diizenlenmesi gerekebilecegini, aksi takdirde niyet
mektubunda bulunan satis vaadi hakkindaki agiklamalarin baglayiciligi ve gegerliliginin
tartismali olacagmi’® ifade etse de kanimizca resmi sekilde diizenlenmeyen bir niyet

mektubundaki tasinmaz satis vaadine dair hiikiimlerin baglayici olmayacagi noktasinda

duraksama bulunmamaktadir.

3. Tasinmaz Satis Sozlesmesinden Farki

Tasinmaz satis vaadinin aslinda bir satis sdzlesmesi olduguna dair goriis ile 6n
sozlesme oldugu yoniindeki baskin goriisii yukarida ayrintilariyla anlatmstik. ki

s0zlesmenin farkina burada da kisaca deginecegiz.

Tasinmazin satis1 hakkindaki sozlesme ile satis vaadi sdzlesmesi birbirine benzer
sekilde bor¢ doguran sdzlesmelerdir®®. Fakat aralarinda fark vardir. Buna gore, satis
sOzlesmesinde tasinmazin miilkiyetinin karsi tarafa gecirilmesi ve bunun tapuda tescili
bor¢lanilirken; tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde, tasinmazin satisina dair ileride bir

satis akdinin kurulmasi borglanilmaktadir®’. Baska bir deyisle, tasinmaz satis vaadi

" ORTA,s. 24.

8 ESIN, Ismail G/LOKMAN HEKIM, S. Tung, Uygulamada Birlesme ve Devralmalar, Beta,
Istanbul 2003, s. 8;

® ORTA,s. 25.

8  CENBERCI, s. 15; ARAL/AYRANCI, s. 202-203.

81 OZENLI, Soysal, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Neden Oldugu Davalar,

Ankara 1986, s. 8;: CENBERCI, s. 15; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 83 dipnot (148).
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sozlesmeleri, tek basma bir borglandirici islem iken®?; tasinmaz satis sozlesmeleri

borglandirict islemin yaninda tasarruf islemini de barindirmaktadir.

iki kurumun arasindaki farklardan digeri tasmmaz satis vaadi tek tarafli
olabilirken, tasinmaz satis1 ancak iki tarafli olabilmektedir®. Iki miiessesenin arasindaki
farklardan bir digeri tasinmaz satis sozlesmesi satici ile alici arasinda yapilirken, taginmaz

sat1s vaadi sozlesmesi {iciincii kisi lehine de akdedilebilmektedir®.

4, TKHK’da Diizenlenen On Odemeli Konut Satisindan Farki

Bu sozlesmenin tanimi TKHK m. 40’ta karsimiza ¢ikmaktadir. Buna gore;
“tiiketicinin konut amag¢lh bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle
odemeyi, saticimin da bedelin tamamen veya kismen édenmesinden sonra tasinmazi
titketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmeler” on 6demeli konut satisi
sozlesmesi olarak adlandirilmaktadir®. Tiiketici, tasinmazin devir ve tesliminden 6nce
hatta ortada konut yokken 6deme yapmaya baslamasi ve yiiksek tutarli 6demeler
gergeklestirilmesi nedeniyle tiiketicinin ekstra korunma ihtiyact hasil oldugundan bu

sozlesme TKHK kapsamina alinmistir®®.

8 AYAN, Milkiyet, s. 195.
8 CENBERCI, s. 15; KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 86; AYAN, Miilkiyet, s. 194,
8 ORTA, s. 27 dipnot (74).

8 Ancak giindelik hayatta heniiz tamamlanmamis yahut insaatina dahi baslanmamis konutlarm

satisina dair tiiketici ile satict arasinda daha ziyade tasinmaz satig vaadi seklinde
diizenlendiginden dolay1 buradaki ‘“satis” kelimesinden “satis vaadi” nin anlasilmasi
gerektigi hakkinda bkz. GUMUS, Mustafa Alper, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Serhi, Cilt 1 (Madde 1-46), Vedat Kitapcilik, Istanbul 2014, s. 250.

8 MAKARACI, Asli, “6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satis1”, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi (Makaleler -Tartigmalar),
Derleyen, Murat Inceoglu, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2015, s. 240; OZMEN, Etem
Saba/  VARDAR-HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
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Bu sozlesmede, TBK’da hiikiim altina alinan 6n odemeli taksitle satig
sozlesmesinden farkli sekilde; 6demelerin tamaminin degil, belli kisminin yapilmasinin
yeterli oldugu kabul edilmektedir®”. Diger bir fark ise TBK’nin taksitle satis ve on
O0demeli taksitle satis hiikiimleri yalnizca tasinirlar i¢in diizenlenmis iken; 6n 6demeli
konut satislarinda bu durumun aksine s6zlesme konusunu tasinmazlar olusturmaktadir.
Bu sebeple 6n 6demeli konut satis so6zlesmesiyle, ¢calismamizin konusu olusturan satig
vaadi akdi benzerlik tasidigindan iki sozlesme arasindaki farki ortaya koymamiz

gerekmektedir.

On 6demeli konut satis sézlesmesinin konusunu her tiirlii tasinmaz degil “konut
amacl tasinmazlar” olusturmaktadir®®. Sozlesmenin tarafi olabilecek kisiler yoniinden
de farkliliklar mevcuttur. Buna gore 6n O0demeli konut satis so6zlesmesinin taraflari,
tiketici ile ticari faaliyette bulunan satici olabilmektedir.®. Ayrica tasmmaz satis
vaadinden farkli olarak, TKHK m. 40’ 3. Fikrasinda bir 6n sart getirilmis olup
tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi yapilabilmesi i¢in yap1 ruhsati alinmasi
bir zorunluluk olarak hiikiim altina alinmistir. Bu diizenlenmenin tuketiciyi korumak
amach olarak getirildigi agiktir. Bir gorlis ruhsat alinmaksizin akdedilmesi durumunda

konut satis sozlesmesinin kesin hiikiimsiiz olacagmi savunurken®, diger goriis ise

Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 1. Baski, On Iki Levha
Yayncilik, Istanbul 2016, s. 3.

8 OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, s.12.

8 OZMEN/VARDAR-HAMAMCIOGLU, s.18. Konut amagh tasmmaz kavramina dair
aciklamalar igin bkz. CABRI, Sezer, 6502 Sayili Kanun’a Gore Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Serhi, Adalet Yaymevi, Ankara 2016, s. 649-652.

8  ORTA,s. 62.

% GUMUS, Tiketici, s. 253-254. Bu durumda hitkiimsiizliigiin sadece tiiketici tarafindan ileri

siiriilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. CABRI, s. 655.
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sOzlesmenin gegersiz olmayacagini ve sadece idari para cezasi uygulanabilecegini ileri

sirmektedir.

TKHK m. 41, 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin tapu kiitiigiine tescil
edilmesinin, satis vaadi olarak diizenlenmesi halinde ise noterde diizenleme seklinde
yapilmasinin zorunlu oldugunu hiikiim altina almustir®. Hatta bu husus acikca dile
getirilmese de Kanundaki bircok hikmiin tasinmaz satis vaadi sézlesmesi diisiiniilerek

diizenlenmis oldugu 6ne stiriilmektedir®.

Ote yandan 6n ddemeli konut satis sézlesmesi donme, cayma hakki hususlarinda
“alelade” satig vaadi sdzlesmesine gore farklilik icerir. S6zlesmenin taraflarindan alicinin
tiketici olmasi dolayisiyla tiiketici olan taraf, gerek¢e gostermeksizin ve cezai sart
odemeksizin sézlesmeden cayma hakkini1 on dort gin icinde kullanabilecektir®®. Ancak
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde aksi s6zlesmede kararlastirilmadikea taraflarin cayma
hakki s6z konusu olmayacaktir. Yine satis vaadi sozlesmesinden bir diger farki, tiketici

herhangi bir gerekce gostermeksizin yirmi dort ay iginde s6zlesmeden donebilecektir.

% On odemeli konut satisinin uygulamada ¢ogunlukla, hatta tek goriilme seklinin noterde

diizenleme seklinde yapilan 6n 6demeli konut satig vaadi s6zlesmesi oldugu ancak klasik
satts vaadinden farkli olup 6n sdzlesme olarak kabul edilmesinin miimkiin olmadig:
yoniindeki goriis icin bkz. DOGAR, Mehmet, On Odemeli Konut Satisi, On ki Levha
Yaynlari, Istanbul 2018, s. 118-119. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin aslinda tasinmaz
satig vaadinin uygulamadaki goriiniim bigimlerinden biri olduguna dair bkz. ORTA, s. 61

vd.
2 MAKARACI, s. 240.
% MAKARACI, s. 253.
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5. Alim, Onalim ve Geri Alm Sézlesmelerinden Farki

Alim, 6nalim ve geri alim hakki doguran tasinmaza dair sdzlesmeler de gelecekte

miilkiyetin kazanilmasin1 amaglamaktadir®. Ancak bu sdzlesmeler tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinden farklidir®®. Oncelikle belirtelim ki bu sozlesmeler satis vaadinin aksine

on sozlesme degil asil sozlesmedir®. Ayrica bu sdzlesmeler yenilik doguran haklar

bahsetmeleri nedeniyle tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden farklidir®’. Tasinmaz satist

hiikmii doguran sdzlesmeler s6z konusu oldugunda, hak sahibi kural olarak® tek tarafli

irade beyaniyla hakkini kullandigi anda karsi tarafla kararlagtirilan sozlesme

kurulurken®®; tasinmaz satis vaadinde taraflarin tek tarafli irade beyanmiyla satis

94

95

96

97

98

99

KILICOGLU, Ahmet M., Esya Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara 2021, s. 342-344. Bu
sozlesmelere tasmmmaz satisi hilkmi doguran sozlesmeler de denilmektedir. Bkz.

AYDOGDU/KAHVECI, s. 269.

Kocayusufpasaoglu, alim akdi ile taginmaz satis vaadi sozlesmesinin farklarini ortaya
koyarken alim akdi i¢in kabul edilecek goriisiin 6nalim ve geri alim akitleri i¢in de gegerli
olacagini vurgulamistir. Bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 91 dipnot (13). Ayrica ahm
akdinin hukuki niteligine dair ayrintili agiklamalar i¢in bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU,
s. 91-100; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 206 vd.; SERT-SUTCU, s. 121 vd.

RUHI/RUHI, s. 26; SURLU, s.51; ORTA, s. 27.

SAHAN, s. 51. Alim, 6nalim ve geri alim haklarinin yenilik doguran haklardan olduguna
dair bkz. ESENER/GUVEN, s. 285 vd.; SURLU, s. 51.

On alim hakki TBK m. 242 geregince ancak dava agmak suretiyle kullanilabilmektedir. Bu
husus 6098 sayili yeni TBK ile diizenlenmistir. Bu konudaki ayrintili izahat i¢in bkz.
BURCUOGLU, Halik, “Onalim Hakkinin Kullanilmasinda iki Yillik Hak Diigtiriicti
Siirenin Baslangic1 Hakkinda Onemli Bir Kararm irdelenmesi”, Prof. Dr. M. ilhan Ulusan’a
Armagan, Festschrift fiir Prof. Dr. M. ilhan Ulusan, Armagan Cilt III, Seckin Yaynlari,
Ankara 2016, s. 179-194. Buz’un o6n alim hakkinin ancak dava agma yoluyla
kullanilabilmesine getirdigi elestiri i¢in bkz. BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran
Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara 2005, s. 158-1509.

SIRMEN, s. 369; AYDOGDU/KAHVECI, s. 277-278; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri,
s. 249, 274; GUNAY, s. 52; DEMIRSATAN, Baris, “Tasinmazlara Iliskin Olarak Tanmnan
Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, BUHFD, C. 11, S. 145, Eylul 2016, s. 908;
DEMIRBAS, Feride, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, AUHFD, C. 65, S. 2, Haziran
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sOzlesmesini kurmast miimkiin degildir. Zira tasinmaz satis vaadinde asil sdzlesmenin
kurulabilmesi i¢in taraflarin birbirine uygun karsilikli irade beyaninda bulunmasi
gerekir'®, Alim, énalim ve geri alim hakki doguran sdzlesmelerde taraflardan birinin

01 sart1 olsa da ashinda satis sozlesmesi akdedilmis

irade beyaninda bulunmasi?
bulunmaktadir. Tasinmaz satis vaadinin ifas1 noktasinda, taraflarin karsilikli, birbirine

uygun irade beyanlarinda bulunmasi bir gereklilik olarak karsimiza ¢iktigindan ayrica

satis sozlesmesinin akdedilmesi gerekmektedir'®?,

Ote yandan hak sahibi kisi, énalim, geri alim ve alim sozlesmelerinden dogan
hakki kullanip kullanmama noktasinda 6zgiir bir iradeye sahipken, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde bu durum farklilk arz etmektedir'®. Zira tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde taraflardan her birinin satis sozlesmesinin akdedilmesini talep etme yetkisi
ve hakki bulunmaktadir'®. Bu nedenle taraflardan biri sézlesme uyarica mahkemeye
basvurarak tagimmazin tescili talebinde bulunabilmektedir'®. Ayrica alim, geri alim

sozlesmeleri ve sozlesmeden dogan 6nalim s6ézlesmelerinin konusu hem taginir hem de

2016, s. 251; OZTURK, Giilay, “Satis Vaadi Sézlesmesinden Dogan Borg¢ Iliskisi (I)”,
Yargitay Dergisi, 23(4), 1997, s. 523; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69-72.
1% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 143; EREN, Genel Hukumler, s. 361.
101 Gnalim hakkinin kullanilmast i¢in dava yoluna basvurulmasi gerektigi unutulmamalhdir.
102 SAHAN, s. 51.
103 ORTA, s. 30.

104 ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, Gézden Gegirilmis ve
Genisletilmis 13. Baski, Izmir 2017, s. 30.

105 FEYZIOGLU, s. 104 dipnot (71); GUNAY, s. 52; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 451-452; REISOGLU, s. 98.
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tasinmaz mal olabilirken, tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin konusu sadece tasinmaz

olusturur®®.

6. Uciincii Kisinin Fiilini Ustlenmeden Farki

Uciincli kisinin fiilini tistlenmede, “lgiincii bir kisinin fiilini baskasina karsi
iistlenen, bu fiilin gerceklesmemesinden dogan zarar: gidermeyi” taahhiit etmektedir’.
Bagka bir deyisle anlagsmanin taraflar1 disindaki T{cilinci bir kisi, sozlesmede
gerceklestirilmesi taahhiit olunan fiilin gerceklesmemesi durumunda zararin giderilmesi
yiikiimliiliigii altina girmektedir'®, Tasnmaz satis vaadi sdzlesmesine benzer sekilde
ticlincii kisinin fiilini Ustelenme s6zlesmesi de borglandirict bir islemdir. Taginmaz satis
vaadi sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi zorunlu iken tigiincii kisinin fiilini Ustlenme,

tasinmaz satisina iliskin olsa bile sekil sartma tabi olmayan® bir giivence akdidir°,

106 Onalim, alim ve geri alim soézlesmelerine tasmirlarin da konu olabilecegine iliskin bkz.

SUNGURBEY, Ismet, Medeni Kanun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi, Sulhi
Garan Matbaasi, Istanbul 1972, s. 193 vd.

07 Bkz. TBK m. 128. KAYAK, Sevgi, Ugiincii Kisinin Fiilini Taahhiit, Vedat Kitapcilik,
Istanbul 2010, s. 8; AYAN, Mehmet, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis
12. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2020, s. 99.

108 EREN, Genel Hukumler, s. 1310; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 228-
230; KAYAK, s. 23.

109 REISOGLU, s. 396; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1307; NOMER, s. 502.

110 REISOGLU, s. 395; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1307. Yargitay 3. HD. T. 09.03.1961, E.
1961/1690, K. 1961/1792, “Davalinin, hemsiresi M’ye ait hisseyi bizzat veya bir vekil
marifetiyle davact F’ye 1500 lira bedelle tapuda feragini temin etmeyi ve sayet mezkur
meblagla feragi temin edemez ve M daha fazla para almaga kalkarsa 325 lirayt davaciya
odemegi taahhiit ettigi ibraz edilen senet miinderecatindan anlasiimaktadir. Bu vaziyette
taraflar arasinda Bor¢lar Kanunu’nun 110 uncu maddesine uygun bir teminat akdi
mevcuttur. Teminat akdi miistakilen sahsi bir bor¢ miinasebetine viicut verir ve bu akit sekle
tabi degildir.” aktaran; CENBERCI, s. 22. Garanti sozlesmelerinin 6zel bir tiiriinii
olusturduguna iligskin Yargitay kararlari igin bkz. AYAN, Genel Hukimler, s. 100, dipnot

(134). Garanti sozlesmesi niteligini haiz olmayan ftgiincti kiginin fiilini {istlenmenin
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Ayrica yukarida bahsedildigi iizere taginmaz satis vaadi sdzlesmesinde taraflardan biri
yahut her ikisi de borg altina girerken, ti¢lincii kisinin fiilini tistlenmede kural olarak

Ustlenen kisi borg altna girmektedir''?.

Tasinmaz satis vaadinde, satis1 vaat edilen tasinmaz vaat borglusunun
miilkiyetinde olabilecegi gibi iigiincii bir kisinin miilkiyetinde de olabilir. S6zlesmenin
akdi sirasinda, sozlesmeye konu tasinmazin miilkiyetinin vaat bor¢lusuna ait olma

zorunlulugu yokturt?,

Yargitay kararinda da satist vaat edilen tasinmazin vaat
bor¢lusunun miilkiyetinde olmasmin gerekmedigi aciklikla vurgulanmustir''®. Vaat
bor¢lusu, tasinmazin miilkiyeti bagkasina ait olsa da tasinmazin satisini gergeklestirmeyi
sahsen borg¢lanmis oldugundan, satis vaadine konu edilen gayrimenkulin mulkiyetini
kazandiktan sonra, alacakli ile satis sdzlesmesi yapmazsa vaat alacaklisi agacagi tescil

davasi ile tasinmazi kendi adina tescil ettirebilecektir!4,

gerceklestigi durumlarin da olduguna dair bkz. YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 10. Basi, Beta, Istanbul 2014, s. 1477.

1 YAVUZ, s. 1476; ORTA, s. 32.
12 - AYAN, Miilkiyet, s. 192,
13 yargitay 14. HD. T. 03.02.2003, E. 7835, K.779: “... bir kisinin, baska bir kisive ait

tasinmazin satimini vaad etmesi olanakli oldugu gibi, miras yoluyla intikal edecek istirakli
payin satiminin da vaad edilmesi olanaklidir. Ancak, bagka bir kisinin tasinmazinin satuminin
vaad edilmesi halinde, vaad eden kiginin satis vaadi sézlesmesinin ifa tarihinde malik olmasi

ya da satim i¢in gerekli yetkileri almasi gerekir.” aktaran; SURLU, s. 58-59.
14 yargitay 3. HD. T. 05.02.2013, E. 2012/18832, K. 2013/1562: “Vaat alacaklisi, tasinmaz

satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet gegirim borcu yiiklenen, ancak edimini yerine getirmeyen
vaat bor¢lusu saticidan, dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 4721 sayii Tiirk Medeni
Kanunu’nun 716. maddesi uyarinca agilacak tapu iptali ve tescil davasi yolu ile edimin
hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir.” (Www.lexpera.com, E.T.: 16.09.2023). Uygulama
ve Ogretide savunulan satis vaadinin ifasi davasinda dogrudan TMK m. 716’ya gore,
miilkiyetin alacakliya gecirilmesinin, ¢ozimii kolaylastirici ancak satis vaadi ile satig farkini
ortadan kaldirdigina ve ikisinin farkli oldugu kabul edilirken vaat alacaklisini TMK m.

716’dan yararlandirmanin tutarsiz olduguna dair elestiri i¢in bkz. OGUZMAN, M.
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Uciincii kisinin fiilini {istlenme sdz konusu oldugunda ise tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinin aksine tescil davasi ile tiglincii kisi tescile zorlanamayacagindan tigiincii kiginin

fiilini {istlenen kisiden ancak zararm giderilmesi igin tazminat talep edilebilecektir''®.

7. Miras Paymnin Devrinden Farki

Mirascgilarin, diger mirascilarin rizast hilafina mirasin paylasilmasina kadar
terekeye ait olan bir mali satmasi miimkiin degildir''®. Esasen mirasin paylasilmasina
kadar terekeye dahil her tiirlii malvarli§i i¢cin mirascilar arasinda birlikte tasarruf
gerektiren elbirligi ortaklig1 s6z konusu olmasina ragmen ortaklar arasindaki sik1 bagi ve
kural gevseten TMK m. 677, bu duruma bir istisnal!” getirerek miras¢inin miras pay1

Uzerinde temlik amaciyla kismen veya tamamen sézlesme akdetmesine cevaz

118

vermistir-°. Murisin 6liimii iizerine, miras¢ilar kendi aralarinda yahut {igiincii kisiler ile

119

miras payinin devrine dair sdzlesme akdedebilmektedir=°. Miras pay1 lizerinde yapilacak

Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku Kisaltilmis Ders Kitabr,
Filiz Kitabevi, Mevzuata Uyarlanmis 3. Baski, Istanbul 2020, s. 226-227.

115 CENBERCI, s. 22-23; SURLU, s. 52; YAVUZ, s. 1481.

116 OZTAN, Bilge, Miras Hukuku, 13. Bas1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s. 492-493; EREN,
Fikret/YUCER-AKTURK, Ipek, Tiirk Miras Hukuku, 4. Bask1, Yetkin Yayinlari, Ankara
2021, s. 502-503.

17 IMRE, Zahit / ERMAN, Hasan, Miras Hukuku, 15. Basim, Der Yaynlari, Istanbul 2021, s.
539. Bu hiikmiin istisnai bir diizenleme olduguna dair bkz. OZTAN, s. 493; EREN,
IYUCER-AKTURK, s. 506. Bu hiikmiin miras hukukuna iliskin elbirligi ortakligina 6zgii
0zel bir hiikkim olmasi nedeniyle TBK m. 237’nin uygulanmayacagi hakkinda bkz.

CENBERCI, s. 23.

U8 JSGUZAR, Hasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu’na Gére Miras Hukuku Hiikiimlerindeki
Degisiklikler ve Yenilikler, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003, s. 156; OZTAN, s. 493;
IMRE/ERMAN, s. 539,

119 Bu noktada énemle belirtelim ki TMK m. 678 uyarinca mirasin agilmasindan énce miras

payina iligkin olarak yapilan sézlesmeler ancak murisin katilmasi yahut izni ile miimkiindiir.

Bkz. EREN, /'YUCER-AKTURK, s. 502-503. Ancak iilkemiz insani1 bakimimndan, 6rf ve
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sozlesmeler icin TMK 677. maddede farkli sekil sartlar1 ihdas edilmistir'?’. Buna gore
sozlesmenin mirascilar arasinda yapilmasi durumunda sozlesmenin gegerliligi yazili
sekle bagli iken mirascilar ile {iglincii kisilerle yapilmasi durumunda sézlesmenin
gecerliligi noterlikge diizenlenmesine baghdir'?. Bu diizenlemeye gore mirasgilar
arasinda yapilacak bir miras paymin devri sézlesmesi, konusu taginmaz da olsa yazili

122

sekilde yapilmasi halinde gegerli olacaktir<“. Dolayistyla resmi sekil zorunlulugu ortadan

kalktigindan sekil sartina dair dizenlemeler uygulanmayacaktir'?,

Mirasgilar, miras paylarinin tamami veya bir kism1 hakkinda taginmaz satig vaadi
sozlesmesi akdedebilir'?*, Soyle ki mirasc1, terekeye dahil olan bir tasinmaz iizerindeki
paymin ileride satis1 amaciyla, bir diger miras¢1 yahut miras ortakligi disindan biri ile
satis vaadi sozlesmesi akdedebilir. Yani miras¢inin payini satis vaadine konu etmesine
ragmen miras ortakliginda kalacagi ve lehine satis vaat olunan kisinin sadece alacak
hakkina sahip olacagi bir sézlesme muteber olacaktir'?®. Bu durumda paylasimin sonunda
mirasgiya diisen tasinmazin vaat alacaklisi kisiye temliki gerekmektedir. Buradaki vaat,

miras payimnin bir kismi i¢in olabilecegi gibi tamami igin de olabilir. Ancak tasinmaz satis

adetlerimiz ile yasam deneyimleri goéz Oniine alindiginda, TMK m. 678 hiikmiiniin

uygulanma sansinin pek olmadig1 yoniinde bkz. ISGUZAR, s. 157.

120 Miras hissesi iizerine yapilan sozlesmelerin sartlari igin ayrica bkz. IMRE/ERMAN, s. 540 vd.

121 iMRE/ERMAN, s. 540-541; OZTAN, s. 493; iSGfJZAR, s. 156. Ayrica miras¢inin kendi
payin1 bir bagka ziimredeki mirasgiya devrinde, devrin tglincii kisiye yapilmig gibi kabul

edilecegine iliskin bkz. OZTAN, s. 494.
122 OZTAN, s. 493; IMRE/ERMAN, s. 541.

122 Bkz. TMK m. 706 ve Tapu Kanunu m. 26-28. IMRE/ERMAN, s. 541; EREN, /YUCER-
AKTURK, s. 507; ORTA: s. 37. Buna iliskin Yargitay kararlar1 icin bkz. IMRE/ERMAN,
s. 541, dipnot (5).

124 IMRE/ERMAN, s. 539, dipnot (3). Aym1 yénde bkz. CABRI, Sezer, Miras Hukuku Serhi
(TMK M. 640-682) Cilt III, On iki Levha Yaynlari, istanbul 2020, m. 677, Nr. 782.

122 OZTAN, s. 494. Miras paymin satis vaadi sozlesmesine konu edilebilecegine dair Yargitay

kararlar1 i¢in bkz. IMRE/ERMAN, s. 539, dipnot (3).
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vaadi resmi sekilde yapilmadik¢a gecerli bir sozlesme halini almazken'?®, terekedeki
tasinmaza iliskin miras paymin satis vaadi yazili sekilde yapilsa dahi gecerli olacaktir'?’.

Ugiincii kisilerle yapilacak miras paymin satis vaadinin ise TMK m. 677/I1 geregince

noterde yapilacagi ise kuskusuzdur.

Bu noktada 6nemle isaret edelim ki mirasgi ile ortaklik digindaki kisi arasinda
akdedilen tasimmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifa olanagi elbirligi miilkiyetinin sona
erdirilmesine baghidir. Bu durumda ortaklik disinda bulunan alacaklinin elbirligi
mulkiyetini sona erdirmek icin dava yoluna gitme hakki yoktur'?®. Mirasc1 ile diger bir
miras¢1 arasinda akdedilen tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde ise miras ortakligi
bozulmayacag1 gerekgesiyle ifast miimkiin goriildiigiinden bu sézlesmeye dayanarak

acilan tapu iptal davalarmin kabuliine karar verilmektedir!?®,

126 Resmi sekil sartina iliskin ayrint1 agiklamalar ikinci béliimde yapilacaktir.

121 CENBERCI: s. 24.

128 7ira iigiincii kisiye yapilacak temlik iigiincii kisiye miras¢ilik sifati kazandirmaz. Bkz.

OZTAN, s. 494; IMRE/ERMAN, s. 542. Yargitay 14. HD. T. 17.03.2010, E. 2010/2524,
K. 2010/2935: “...A¢ilan baska bir dava sebebi ile terekeye dahil olmayan miras¢t K4'in
haklarint etkiler bicimde mahkeme hakiminin re’sen verecegi yetki karari ile elbirligi
miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesi olanaksizdir. Mahkemenin verdigi yetki karart
yok hiukminde oldugundan bu karara dayanilarak tapuda yapilan islemlerde bir hiikiim ve
sonug¢ dogurmaz. Kisaca, kayit maliki K3'in terekesi yontemine uygun bir sekilde payli
miilkiyete doniistiiriilmedigi siirece elbirligi miilkiyetine tabi olacagindan paydaslardan bir

veya birkagcinin yaptigi satis vaadi sozlesmesinin bu asamada ifa olanagi yoktur...”

(www.lexpera.com, E.T.: 07.10.2023).

129 Bkz. Yargitay 14. HD. T. 25.01.2001, E. 2000/8546, K. 2001/286: “Davact aym satis vaadine
dayanarak 1994/46 Esas da tapu iptal tescil davast agilmis, bu dava tasinmazin istirakli
bulundugu, sozlesmenin ifa kabiliyetinin bulunmadigr gerekgesi ile red edilmistir. Bu hiikiim
Yargitay incelemesinden ge¢meden, kesinlesmistir. Bu tiir kesinlesme sekli bir kesinlesmedir. Bir
hakkin azindan feragat sonucunu dogurmaz. Kaldi ki 3. kisilere satis da istirak nedeniyle ifa
olanagr bulunamadigi hallerde dahi, ifa kabiliyeti dogdugu andan itibaren alici tescili tekrar
taleb edebilir. Somut olayda dava konusu tasinmazda taraflar istirakli malik oldugundan ve
sozlesmenin de her zaman ifa kabiliyeti bulundugundan davamin kabulii gerekirken yazili

gerekgelerle reddi dogru goriilmemistir.” (Www.lexpera.com, E.T.: 26.12.2023)
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IKINCi BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ GECERLILIK

SARTLARI VE UNSURLARI

I. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ GECERLILIK SARTLARI

1. Genel Olarak

Turk Borglar Hukuku sisteminde sdzlesmelerin kurulmasi irade beyani sistemine
dayanmaktadir®®®. Buna gére satis vaadi sdzlesmesi taraflarin iradelerini karsilikli,

131 Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine dair

birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur
gecerlilik sartlarma gecmeden once tiim sdzlesmeler!® icin kabul edilen birtakim
gecerlilik sartlarina deginmekte fayda goriiyoruz. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin
Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri, konusu
imkansiz olmamasi gerektigi gibi aksi durumda sézlesme hiikiimsiiz olacaktir 1*3. Ote
yandan taraflarin irade beyanlarinin sakatlanmasi durumunda, bir baska deyisle yanilma,

korkutma veya aldatma yahut sozlesmede asir1 yaralanma durumunda iradesi sakatlanan

tarafin talebiyle sdzlesmenin iptali nedeniyle gecersizligi séz konusu olacaktir!3, Yine

1% ESENER/GUNDOGDU, s. 23;: KARADAS, s. 27.

131 KAYAR, Ismail, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Borg iliskileri, Giincellenmis 11.
Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2019, s. 57; KARADAS, s. 27, ESENER/GUNDOGDU,
s. 31; ALBAYRAK, s. 54.

12 ORTA, s. 77.
183 ESENER/GUNDOGDU, s. 218 vd.; KAYAR, s. 65.

13 KILICOGLU, Borclar Genel, s. 234 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 122 vd.; KAYAR, s.
83-95.
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muvazaali olarak kurulan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gegersiz olacaktir®®

. Ayrica
asagida ayrintistyla agiklanacagi iizere tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin Kanun’da

belirtilen sekil kurallarina riayet ederek kurulmasi ve taraflarin fiil ehliyetinin mevcut

olmasi1 gerekmektedir.

2. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Sekli

a. Genel Olarak

Tasinmaz satisinin  sekline iligkin diizenleme TBK m. 237°de karsimiza
cikmaktadir. Anili maddenin birinci fikrasina gore taginmaz satisinin gecerliligi, resmi
sekilde yapilmasina baglanmustir *®. Yine, ikinci fikrada tasimnmaz satis vaadinin sekline
iliskin diizenleme kaleme alinmis ve s6zlesmenin, resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli
olmayacagi ongoriilmiistiir. O halde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin gegerliligi, resmi
senet sekline biiriinmiis olmasina baghdir™®. Aslinda TBK 237. maddenin ikinci
fikrasindaki taginmaz satis vaadine iliskin hikim olmasaydi da TBK m. 29/2’deki

diizenlemenin neticesi olarak tasinmaz satig vaadinin, asil sdzlesme olan tasinmaz satis

1% KILICOGLU, Borglar Genel, s. 234 vd; YAVUZ, s. 236. Yargitay’m bir kararinda,
taginmaz satig vaadi sozlesmesinin satis amaciyla degil muvazaali olarak yapildiginin
savunulmasinin her zaman olanakli oldugu belirtilmistir. Bkz. Yargitay 14. HD.’nin T.
30.11.2007, E. 2007/14280, K. 2007/15253 sayili kararini aktaran, GUNAY, Cevdet ilhan,
Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 199.

1% Ulkemizde kanunlarin bagka bir merciye yetki vermedigi durumda resmi sekli verecek olan

makam noterler kabul edilir. Bkz. SEN-DOGRAMACI, Hayriye, “Sozlesmelerin Sekli”,
Prof. Dr. Ismet Sungurbey’e Armagan, Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler Konferanslari I,
Editdrler, Herdem BELEN/Ismail ALTAY, Istanbul Barosu Yayinlari, Birinci Basim, 2014,
s. 141; KAYIHAN, s. 116.

13" CENBERCI, s. 157; AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut/ATES, Derya, Esya Hukuku,
Beta, 2. Baski, Istanbul 2018, s. 472; KAYAR, s. 271. Kural resmi sekil olmakla birlikte,
yap1 kooperatiflerinin taginmaza iliskin temlik vaatlerinde sekil sartinin aranmayacagina dair
bkz. Yargitay HGK., T. 31.01.1986, E. 1984/1-378, K. 1986/68 sayil1 karar1 aktaran, AY AN,
Milkiyet, s. 190, dipnot (65).
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sozlesmesi gibi resmi sekilde yapilmasinin zorunlu olacagmin, tereddide mahal
vermeyecek sekilde belirgin oldugu 6gretide belirtilmektedir!®. Hal boyleyken kanun
koyucu, mulkiyetin vaat alacaklisina gegirilmesine zorlama olanagi bahseden satis vaadi

icin TBK 29. Maddedeki temel kurali TBK m. 237/2’de tekrarlama geregi duymustur'®,

Asagida daha ayritili anlatilacak olsa da tasinmaz satis vaadini dizenleyecek
makam®4® hususuna kisaca deginecek olursak; aslinda TBK m. 29/2 geregince tasinmaz
alim-satimina ait seklin, satis vaadi sozlesmesinde de gecerli olmasi, diger deyisle
taginmaz satis vaadinin de tapu sicil memurlarinin diizenleyecegi resmi sekilde yapilmasi
gerekirdi'*!. Fakat hem Noterlik Kanunu’nun 60. Ve 89. Maddelerinde satis vaadi
s0zlesmesi yapma yetkisinin noterlere taninmis olmasi hem de 23.06.2022 tarih ve 7413
sayili Kanun’la degistirilen Noterlik Kanunu’nun m. 60/II1 hiikkmii uyarinca artik
noterlerin de tasinmaz satis sézlesmesi yapma yetkisiyle donatilmasi karsisinda tasinmaz
satis vaadi sozlesmesini diizenleyecek makamin noterler oldugu agiktir’*?, Tapu sicil

memurlarinin bu husustaki yetkisinin halen devam ettigi de savunulmaktadir'®,

13 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 115; ARAL/AYRANCI, s. 200; TUNCOMAG, s. 174;
CENBERCI, s. 157; OZENLI, s. 58; ORTA, s. 66; REISOGLU, s. 98.

1% KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 115; CENBERCI, s. 157; KILICOGLU, Borclar Ozel, s.
126.

140 Bu konuda ayrintil izahat ve tapu uygulamasi i¢in ayrica bkz. SENOL, A. Nilay, “Tasimmaz

Satig ve Satis Vaadi Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi ve Uygulama Cergevesinde Taginmaz
Sati  Sozlesmelerinin Noterler Tarafindan Yapilip Yapilamayacagi Uzerine Bir

Degerlendirme”, KHUHFD, C. 8, S. 2, Aralik 2020, s. 357-376.
¥ OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 448, Nr. 1470; AYAN, Milkiyet, s. 191.

142 Noterlik Kanunu m. 60/b.3’iin 6n sozlesmeye iliskin TBK m. 29/II’de bahsedilen
istisnalardan oldugu hakkinda bkz. BELEN, Borglar: s. 57.

143 KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 118; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 448-
449, Nr. 1470; ERTAS, s. 306. Aksi yonde diisiinen yazarlar da vardir, CENBERCI, s. 160;
VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet/ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflari, 2. Basi,
Istanbul 1956, s. 38.
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Noterlik Kanunu m. 60 ve m. 89’da hiikkiim altina alindig1 lizere tasginmaz satis
vaadi sozlesmesinin noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur**. Aslinda
diizenleme tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerliligi i¢in zorunlu olan resmi seklin,
nitelikli bir sekil kosulu oldugunu gdstermektedir’*®. Zira tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
diizenleme yetkisi ile donatilan noterler tarafindan sézlesmenin onaylanmasi, diger
deyisle taraflarin imzalarinin tasdiklenmesi sdz konusu resmi sekli gergeklestirmez®.
Saglik kosulu olan resmi seklin gerceklesmesi i¢in noterlerin kendiliginden diizenleme
sekline uymasi gerekir'#’. Sadece imza tasdiki yapilarak onaylanan sézlesmeler, her ne
kadar resmi senet olsalar da “saglik sart1” olan resmi sekilde yapildiklarini anlamina
gelmez!*8, Kanun koyucu, sézlesmeleri sekle tabi tutarak bir anlamda taraflarin acele
karar vermelerinin oniine gectigi gibi kisileri azami 6zen gostermeye tesvik etmekte, taraf

iradelerinin agik bir bicimde sdzlesmeye yansimasimi saglamaktadir'®®. Ayrica resmi

144 ALBAYRAK, Adem/ARSLAN Cihat, 6100 Sayili HMK’ya Gore Hazirlanmis Asliye
Hukuk Davalari, Adalet Yayinevi, Ankara 2016, S. 969-970;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 449, Nr. 1471; REISOGLU, s. 99;
ESENER/GUVEN, s. 224.

145 ORTA, s. 80. S6zlesmenin diizenleme seklinde yapilmas1 durumunda metnin igeriginin noter

tarafindan hazirlanmasi hukuki iglem iradesine aleniyet kazandirdigindan bu durumun bu

seklin zay1f noktasini olusturduguna dair bkz. SEN-DOGRAMACI, s. 142.

16 NOMER, s. 136, ERTAS, s. 306; ESENER/GUVEN, s. 224; REISOGLU, s. 99; AYAN,
Mulkiyet, s. 192; ORTA, s. 80. Ayn1 yondeki Yargitay karari igin bkz. Yargitay 14. HD., T.
19.06.2017, E. 2017/2159, K. 2017/5245 sayili karar1 aktaran, AYAN, Mulkiyet, s. 192,
dipnot (69).

" ARAL/AYRANCI, s. 202; AYAN, Genel Hikimler, s. 203; HATEMI/GOKYAYLA, s.
45,

148 KOCAYUSUFPASAOGLU, Borclar Hukukuna Giris, Hukuki islem, Sozlesme, s. 301-
302; NOMER, s. 136; OGUZMAN, Kemal/ OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
C. 1, Vedat Kitapcilik, Giincellenip Genisletilmis 17. Basi, Istanbul 2019, s. 158 ve dipnot
(412).

149 ARAL/AYRANCI, s. 201; ALBAYRAK, s. 56; ORTA, s. 80-81.
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seklin, sozlesme kapsamindaki hususlarin ispati agisindan kolaylik saglama amacini

tasidigin1 da sdylemek gerekir'™,

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde resmi seklin nasil gergeklestigi hususunu,

ayrintisiyla incelemenin gerekli oldugunu diisiiniiyoruz.

b. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Resmi Sekil Zorunlulugu

Yukarida da bahsedildigi lizere tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin, TBK m. 237
uyarinca, bu hiikiim olmasaydi da tasinmaz satiginin ileride yapilmasi gayesi giiden bir

On sozlesme olmasi nedeniyle resmi sekilde diizenlenmesi sarttir.

818 sayili Kanun déneminde de tasinmaz satis ve satis vaadi sdzlesmelerinin
ancak “resmi senede raptedilme” sartiyla gegerli olacagi hiikiim altina alinmusti®®.,
Ancak resmi senetten anlagilmasi gerekenin ne oldugu, resmi senedi hangi makamin
diizenlemesi gerektigi noktasinda tartismalar yasanmustir. Zira ydrlrlikten kalkan,
Noterlik Kanunu’nda ve simdiki 1512 sayili yeni Noterlik Kanunu’nun 60. maddesinin
iclincli bendinde, tasinmaz satig vaatlerine ait resmi senetleri diizenleme yetkisinin
noterlerin yapacagi islerden oldugu zikredilmistir. Noterlik Kanunu’ndaki bu
diizenlemenin olmadig1 varsayildiginda ise, taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin,
taginmaz satisina dair sekle tabi olacagi acik oldugundan satis vaadi sozlesmelerini

diizenlemekle gorevli olan makami tapu miidiirliigii olacagi sonucuna varilabilir!®2,

1% Yargitay bir kararinda resmi sekil sartina uygun sekilde yapilan tasinmaz satis vaadine dayali

tapu iptali ve tescil davasinda, noterde diizenlenen senetlerin sahteligi ispat edilinceye kadar
kesin delil tegkil edecegini, dolayisiyla satis vaadi sdzlesmesinin aksinin tanik beyaniyla
kanitlanamayacagini kabul etmistir. Bkz. Yargitay 14. HD.’nin, T. 11.03.2008, E.
2008/1916, K. 2008/3006 sayil1 kararin1 aktaran GUNAY, Serh, s. 879.

131 CENBERCI, s. 157.

132 KANETI, Selim, “Yargitay I¢tihatlarma Gore Tasmmazlara iliskin Islemlerde Sekil
Sorunu”, Medeni Kanun 50. Yil Sempozyumu, 1. Tebligler, Fakiilteler Matbaasi, istanbul
1978, s. 323-324; ALBAYRAK, s. 57.
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Ancak 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60. Maddesi, 23.06.2022 tarih ve 7413 sayili
Kanun’la degistirilmis olup artik noterlerin de tasinmaz satis s6zlesmesi yapma yetkisinin
oldugu hiikiim altina alimmistir’>3, Bu sebepten, 1512 sayili Noterlik Kanun ile noterlere
miistakilen taginmaz satis vaadi sozlesmesi diizenleme yetkisi verilmemis olsa dahi,
noterler artik taginmaz satis sozlesmesi yapabildiginden taginmaz satis vaadi s6zlesmesini

de diizenleme yetkilerinin olacag: asikardir.

Ancak yukarida zikredilen 23.06.2022 tarihli diizenleme, tapu mudarliklerinin de
satig vaadi diizenleme yetkilerinin olup olmadig1 yonindeki tartigsmalar1 gidermemistir.
Oteden beri devam eden uygulamada, satis vaadi sozlesmeleri tapu miidiirliikleri
tarafindan degil noterler tarafindan diizenlenmektedir'>*. Ancak bu hususta dgretide farkl
goriisler mevcuttur. Birinci goriis tasinmaz satis vaadi sozlesmesi diizenleme yetkisinin

tek basina noterlere tanindigini savunmaktadir'®

. Hakim goriis ise; tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesi diizenleme hususunda noterlerin yetkisinin bulundugunu tartismasiz olarak
kabul etmekle birlikte, tapu miidiirliiklerinin de yetkili oldugunu savunmaktadir. Gerekge
olarak satis vaadi sOzlesmesinin, tasinmaz satisina yonelik 6n sozlesme oldugunu,
taginmaz satisin1 diizenleyen tapu miidiirlikklerinin satis vaadi sOzlesmesi yapma

156

konusunda da evleviyetle yetkili olacagi one surmektedir—°. Kanimizca da tapu

183 By ¢aligmada, tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisinin noterlere de verilmesi karsisinda

uygulamada yaganacak sorunlar ve diizenlemeye getirilen elestirilere deginilmeyecektir. Bu

konuda ayrintili bilgi ve elestiriler i¢in bkz. OZMEN, s. 501 vd.
1% SURLU, s. 139; ORTA, s. 85.

15 CENBERCI, s. 159-161; VELIDEDEOGLU/ESMER, s. 138. Ozbilen de tagmmmaz satig
ve satig vaadi sozlesmelerini diizenleyen makamlarin farkli oldugunu belirtmektedir. Bkz.
OZBILEN, Arif Baris, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yéniinden Hiikiimsiizliigii, On Iki
Levha Yayinlari, Istanbul 2017, s. 155.

1% SIRMEN, s. 368; KILICOGLU, Borclar Ozel, s. 127; ERTAS, s. 306; OZMEN, s. 516;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 118; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 448-
449, Nr. 1470; EREN, Miilkiyet, s. 236; FEYZIOGLU, s. 105-106; TANDOGAN, Ozel
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midiirliklerinde de tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin evleviyetle diizenlenmesi

gerekmektedir'®. Kaldi ki Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin “Miilkiyete, miilkiyetin

gayri ayni haklara ... irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu

sicil miidiirti veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.” hiukmdi, tapu

memurlarinin satis vaadi sézlesmesi yapma yetkilerinin hatta gorevlerinin oldugu

noktasinda acik bir delildir'®®. Ayrica ayni hak bahseden tasinmaz satis sdzlesmesini

yapabilen tapu sicil memurunun, sahsi hak tesis eden tasinmaz satig vaadi s6zlesmesini

yapamayacaklar1 kabul edilemez. Ancak tapu mudiirlikklerince diizenlenen bir satis vaadi

sozlesmesine giinliik hayatta rastlanmadigini da belirtmekte fayda goriyoruz*®°.

Bu boliimde kisaca deginmek gerekirse diizenleme seklinde yapilmasi gereken

tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde, tiim esasli unsurlarin yer almasi gerekmektedir. Buna

157

158

159

Borg Iliskileri, s. 243; ARAL/AYRANCI, s. 202; SURLU, s. 139; TOPUZ, s. 171;
KARTAL, s. 34; CIFTCI, s. 611; Giimiis, Serh, s. 111.

Bir YIBBGK kararinda kat miilkiyeti ya da kat irtifaki satig vaadi sdzlesmesinin tapu
memurunca diizenlenmesinin zorunlu bulunmadigina karar verilmis olup bu ifadeden tapu
memurlarmin da satig vaadi sozlesmesini diizenleme yetkisinin bulundugu g¢ikariminda
bulunabiliriz, “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ' nun yiiriirliige girmesinden sonra, ana
tasinmazda heniiz kat miilkiyeti ya da irtifaki kurulmadan énce, bagimsiz béliime iliskin ve
arsa payi ile baglantili veya baglantisiz, es deyisle arsa payt belirlenmis veya belirlenmemig
olarak noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki satig vaadi sozlesmesinin gegerli
olduguna, bu tiir bir satis vaadi soézlesmesinin tapu memurunca diizenlenmesinin zorunlu
bulunmadigina, 24.4.1978 giinlii ilk toplantida 72 olumlu oya karst 15 olumsuz oyla ve iigte
ikiyi asan ¢ogunlukla karar verildi.” Bkz. Yargitay IBBGK. T. 24.04.1978, E. 1978/3, K.
1978/4 sayili karar1 aktaran, KARADAS, s. 72-76. Satis vaadinin tapu sicil miidiirliiklerinde
yahut noterde yapilacagina dair Yargitay 14. HD. T. 24.02.2009, E. 2009/1088, K. 2009/2381
sayil1 karar1 i¢in bkz. SURLU, s. 142-143.

Noterlerin diizenleyebilecegi sdzlesmeleri tapu sicil miidiirleri ile tapu sicil gorevlilerinin de

diizenleyebilecegi hakkinda bkz. NOMER, s. 137-138.

Ozmen’in tapu dairelerin tasinmaz satis vaadi yapmamalart hususuna ve diger

uygulamalarma getirdigi sert elestiriler i¢in bkz. OZMEN, s. 516 vd.; SURLU, s. 139.
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gore vaat borclusu ile vaat alacaklisinin, vaade konu tasinmazin ve satig bedelinin

s6zlesme metninde bulunmasi zorunludur'®°.

Yine bu noktada sadece vaat borglusunun yahut vaat alacaklisinin imzasini havi
metnin tasinmaz satis vaadi sézlesmesi sayilip sayilamayacagi hususuna deginmek
gerekmektedir. Acaba sadece vaat borglusunun imzasini igeren metin tasinmaz satis
vaadine dair esasli unsurlari tagisa bile gecerli kabul edilmeli midir? Bu soruya, 6gretinin
cogunlugu ve Yargitay olumsuz cevap vermektedir. Zira tasinmaz satis vaadi en
nihayetinde taraflara tam borg yiikleyen bir akit olup bor¢ altina girip girmediklerine
bakilmaksizin hem vaat bor¢lusunun hem de vaat alacaklisimin kimlik bilgilerini ve
imzalarmi icermelidir'®l. Aksi halde, tek tarafin imzasini tasiyan belge tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi olarak kabul edilemeyeceginden ve sekil noksanlig1 nedeniyle gegersiz

olacagindan bu islemine dayanarak tescil talebinde bulunma imkan1 da yoktur'®2,

180 AYAN, Miilkiyet, s. 192; ORTA, s. 86. Yan edim yiikiimliiliiklerinin ve subjektif esasl
unsurlarin da resmi sekle tabi olduguna iliskin goriisler ve ayrintili izahat i¢in bkz. ORTA,
s. 85-86.

61 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 448, Nr. 1470 dipnot (453);
KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 128-129; CENBERCI, s. 168-169; EREN, Miilkiyet, s. 236;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 67; AYDOGDU/KAHVECI, s. 270. Tek tarafli diizenlenmis
taginmaz satig vaadinin muteber olmadigina dair Yargitay karar drekleri igin bkz. OLGAC,
Senai, Satig Trampa Bagislama, Olga¢ Matbaasi, Ankara 1977, s. 248 dipnot (107);
TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 148, dipnot (63); OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 448, Nr. 1470 dipnot (453). Ayan ve Albayrak ise kanaatimizce hatali olarak tek
tarafin borg altina girdigi tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinde yalnizca borg altina giren tarafin
imzasmm bulunmasimin yeterli olacagim belirtmektedir. Bkz. AYAN, Milkiyet, s. 195;
ALBAYRAK, s. 53.

62 EREN, Miilkiyet, s. 236-237 ve dipnot (134)’teki kararlar. ZEVKLILER/GOKYAYLA,s.
67; AYDOGDU/KAHVECI, s. 270. Yargitay 14. HD. T. 29.05.2006, E. 2006/5221, K.
2006/6071, “...Actk¢ca soylemek gerekirse gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinde bir akit
olmasu itibariyle iki tarafin varligi sarttir. Zira iki taraf bir araya gelip noter huzurunda icap
ve kabul seklindeki iradelerini agiklamadan orta yerde bigimine uygun diizenlenmis resmi

sekil sartina bagh bir sozlesmeden soz edilemez. Somut olaya gelince; davaci, 30.12.1993
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Nitekim Yargitay, yeni tarihli bir kararinda'®® da “Onakit taraflara asil sozlesmeyi
vapma borcu yiiklediginden onakitin bir sozlesme bi¢iminde yapilmasi ve bu sozlesmede
iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun surette rizalarini beyan etmeleri zorunludur.
Actk¢a soylemek gerekirse gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinde bir akit olmast
itibariyle iki tarafin varligi sarttir. Zira iki taraf bir araya gelip noter huzurunda icap ve
kabul seklindeki iradelerini aciklamadan orta yerde bigimine uygun diizenlenmis resmi
sekil sartina bagh bir sozlesmeden soz edilemez. (...) Somut olaya gelince; davaci,
16.06.1971 tarihli “Re'sen taahhiitname” baslhkli belgeye dayanmistir. Noterde
diizenleme seklinde yapilan bu taahhiitname ilgilisi Meryem ve Ishak Sonmez tarafindan
diizenlenmis tek tarafli bor¢ doguran bir tasarruf islemi ise de hi¢bir zaman yukaridan
beri sayilan sézlesme unsurlarini icermediginden tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesi
olarak kabul edilemez. Dolayisiyla davact yamin bu taahhiitnameye dayanarak tescil
talebinde bulunma olanag yoktur.” seklinde hikiim kurarak, bu hususa iliskin goriistinii

Oteden beri devam ettirmistir.

Azmlikta da olsa tasinmaz satis vaadi sozlesmesini sadece borg altina giren tarafin
imzalamasimin yeterli oldugunu savunan yazarlar da bulunmaktadir'®®. Ancak biz de

yukarida agiklanan, cogunlugun ve Yargitay’in benimsedigi goriise katilmaktayiz.

glinlii “diizenleme seklinde taahhiitname” bagslikli belgeye dayanmistir. Noterde diizenleme
seklinde yapilan bu taahhiitname ilgilisi K2 tarafindan diizenlenmiy tek tarafli bor¢ doguran
bir tasarruf islemi ise de hichbir zaman yukaridan beri sayilan sézlesme unsurlarini
icermediginden tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesi olarak kabul edilemez. Dolayisiyla
davact yamin bu taahhiitnameye dayanarak tescil talebinde bulunma olanag yoktur.”

(www.lexpera.com, E.T.: 17.10.2023).

163 yargitay 7. HD. T. 09.03.2023, E. 2022/198, K. 2023/1385 (https:/lib.kazanci.com.tr/, E.T.:
17.10.2023). Tek tarafli diizenlenmis gayrimenkul satis vaadinin gegersiz olduguna iligkin

benzer yondeki Yargitay kararlari i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 200, dipnot (6).
164 ESENER/GUNDOGDU, s. 87; AYAN, Miilkiyet, s. 195; ALBAYRAK, s. 53.
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c. Temsilci Aracihgiyla Akdedilmesi

Bir hukuki islemin baskas1 adina ve hesabina yapilmasi durumunda temsilden s6z
edilecektir. Bu durumda islemin hukuki sonuclar1 temsil olunan iizerinde dogacaktir'®,
Satis vaadi sézlesmesi de temsil yoluyla kurulabilir. Buna gore tasinmaz satmayi vaat
eden taraf kendi adina islemi yapmasi i¢in baska bir kisiyi temsilci olarak tayin edebilir.

Ayni sekilde vaat alacaklis1 da alma vaadini temsilci araciligiyla aciklayabilecektir.

d. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Sekle Aykir1 Yapilmasinin Sonuglar:

(1) Genel Olarak

Sekle aykiriligi, sézlesme i¢in 6ngdriilmiis olan sekil kurallarina uymama durumu
olarak tanimlamamiz miimkiindiir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesi Ozelinde G6rnek
verecek olursak sozlesmenin adi yazili sekilde yapilmasi halinde sézlesme sekle aykiri
olacaktir'®®, Sozlesmelerin sekline iliskin genel kurali diizenleyen TBK m. 12 hiikmiiniin
ikinci fikrasina gore, “Kanunda sézlesmeler i¢in ongériilen sekil, kural olarak gegerlilik
seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.” Sekle
tabi bir s6zlesme i¢in sekle aykirilik halinde uygulanacak yaptirim, 6zel bir kanun hikmu
ile diizenlenmisse oradaki yaptirim uygulanacaktir'®’. Aksi halde TBK m. 12/2 de hiikim

altina alman genel kural uygulama alani bulacaktir!®®,

Satis vaadi sozlesmesi Kanun’da ongoriillen sekilde yapilmadigi takdirde, bir

baska deyisle tasinmaz satig vaadi sozlesmesi adi yazili olarak yapildiginda yahut

185 OGUZMAN/OZ, s. 221.

166 Sekle aykirihigin yaptirrmina iliskin 6gretideki goriisler ¢alismamizda ele alinmayacaktir.

Sekle aykirilikla ilgili goriisler ve daha ayrintih bilgi i¢in bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU,
Borglar Hukukuna Giris, Hukuki islem, Sézlesme, s. 307-312; ALTAS, Hiiseyin, Sekle
Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 1998, s. 93 vd.

167 ALTAS, Sekle Aykirilik, s. 89.
188 ALTAS, Sekle Aykirilik, s. 89.
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taraflarin imzalarmin daha sonra noterlikge tasdik edildigi'®® durumda bu tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi kural olarak gecerli olmayacaktir'’®. Ciinkii tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinde taraflar, noter 6niinde irade agiklamalarinda bulunmak zorundadir. Noterin
de taraflarin soézlesme igerigini bilip bilmedikleri, kabul edip etmedikleri hususunu
arastirmas: gerekmektedir!™. Sekil zorunlulugunun yerine getirilmemesi durumunda

sozlesme gecersiz  olacaktir'’?2,  Burada bahsedilen gecersizlik ise  kesin

189 yargitay 7. HD. T. 15.09.2021, E. 2021/170, K. 2021/680: “Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan biitiin sozlesmelerin gegerliligi resmi sekilde yapilmasina baghdr (MK madde
706). Resmi sekilde yapilmayan gayrimenkul satis sozlesmeleri gegersiz olup taraflar
arasinda hi¢cbir baglayiciliklart yoktur. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de ileride tasinmaz
miilkiyetinin tapuda devrini yapmay: taahhiit eden bir on sézlesmedir. Tasinmaz satig
vaadi sozlesmeleri de resmi senet seklinde diizenlenmesi ve noter huzurunda iki tarafca
imzalanmasi suretiyle gecerlilik kazanir (BK madde 29, Noterlik K. madde 60/3, md.89).
Sozlesmenin sekil sarti kamu diizeni ile ilgili olup noter tarafindan diizenleme seklinde
yapilmast zorunludur. Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi, noter tarafindan diizenleme
seklinde degil de onaylama seklinde yapilirsa gecersiz hale gelir.”
(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 23.10.2023).

170 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 449, Nr. 1471; ALBAYRAK/ARSLAN, s.
970; ORTA, s. 98. Yargitay 14. HD. T. 08.07.2010, E. 2010/6611, K. 2010/7988: “Davada
dayanilan 27.05.1997 giinlii sézlesme, noterde onaylama seklinde yapimistir. Oysa,
Noterlik Kanunu’nun noterlerin yapacagi isleri diizenleyen 60.maddesinin 3.fikrasi
Ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin “diizenleme seklinde yapimasint” zorunlu kilan
89.maddesi hiikiimleri uyarinca tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin noterde diizenleme
seklinde yapilmasi gerekir. Kanunun gecerlilik sarti olarak ongordiigii bir hukuki islemin
zorunlu sekil kosuluna uyulmadan yapilmasi, o sozlesmeyi gecersiz kilar. Bi¢imine uygun
diizenlenmeyen bir sézlesmeye dayanilarak da o sozlesmenin ifasi istenemeyeceginden, karsi
tarafin iyiniyetli olup olmamaswimn da bir onemi yoktur.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.:
23.10.2023).

1 ORTA, s. 99.

12 YILMAZ, Siileyman, Medeni Hukuk Cilt I Baslangi¢ Hiikiimleri, Yetkin Yaymlari, Ankara
2022, s. 174; SEN DOGRAMACI, s. 144; OLGAG, s. 237.

42


https://lib.kazanci.com.tr/
https://lib.kazanci.com.tr/

hiikiimstzluktir' ™. Yargitay’in éniine gelen bir davada bahsettigi {izere tasmnmaz satis

174

vaadi sozlesmesinde sekil sart kamu dilizenini korumayir amaglamistir-’®. Ayrica

belirtelim ki tasinmaz satis vaadinin diizenleme seklinde noterlik¢e yapilip yapilmadigi

hususunun hakim tarafindan resen incelenmesi gerekir'’>.

Satig vaadi sdzlesmesinin resmi sekilde diizenlenmedikge gegerli olmayacagindan
bahsedildikten sonra sdzlesmenin gecersiz olmasmnin fer’i hukimlere etkisine kisaca
deginmekte fayda goriiyoruz. Resmi sekilde diizenlenmediginden gecersiz sayilan bir

tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin fer’i hiikiimleri de aymi sekilde gegersiz

173~ ALTAS, Hiiseyin, Medeni Hukuk, Baslangi¢ Hiikiimleri (TMK m. 1-7), Yetkin Yaynlari,
Ankara 2014, s. 151 ve dipnot 687°deki kararlar.; KILICOGLU, Borclar Ozel, s. 121;
AYAN, Miulkiyet, s. 192; ORTA, s. 99; ALBAYRAK, s. 58; KAYIHAN, s. 121.
Gegersizlik yaptirimina iliskin ayrintili agiklamalar i¢in ayrica bkz. ALTAS, Baslangic
Hukumleri, s. 147 vd; AYAN, Genel Himdiler, s. 142 vd.

1 Yargitay 14. HD. T. 25.09.2006, E. 2006/7918, K. 2006/9729, “Davac ile davacimin bayii
Necati arasindaki 4.11.1987 giinlii onaylama seklinde yapilan sézlesme gayrimenkul satig
vaadi sozlesmesi niteliginde degildir. Diger yandan, tapuda kayitl tasinmaz mallarin satisi
Tiirk Medeni Kanunu’'nun 706, Bor¢lar Kanunun 213, 2644 sayili Tapu Kanununun 26 ve
1512 sayilh Noterlik Kanununun 60. maddesi hiikiimlerince resmi bigimde yapimadik¢a
gegerli sayilmaz ve bigcim kosuluna uygun yapilmayan satis senetleri alicisina tasinmazin
tescili igin hak saglamaz. Ciinkii, kanun koyucu resmi sekil sartint ararken kamu menfaatini
korumayt ve hukuk giivenligini saglamayr amag¢lamigtir. Kamu diizeninin soz konusu oldugu
hallerde hukuki iligkinin kapsamini tayin ederken diiriist davranma kuralina da siginilamaz.
Béyle olunca davacuimuin dayandigi onaylama seklindeki senet bi¢cim kosuluna uygun
yapilmadigindan buna dayanilarak tescil isteme olanagi yoktur. Davanmin agiklanan bu
nedenle reddi yerine gegerli satis sozlesmesi varmis¢asina istemin hiikiim altina alinmasi
dogru olmamis kararin bozulmasi gerekmistir.” (https://karararama.yargitay.gov.tr/ E.T.:
23.10.2023). Ayn1 yonde bkz. YILMAZ, s. 174-175.

175 ALTAS, Sekle Aykirilik, s. 139; OGUZMAN/OZ, s. 160; KILICOGLU, Borglar Ozel, s.
121. Resmi sekilde yapilmayan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayanarak tapu iptal ve
tescil davasi agilamayacagi, taraflarca sekil eksikligi ileri siiriilmese dahi bu hususun hakim

tarafindan re’sen dikkate alinacagi hakkinda bkz. ALBAYRAK/ARSLAN, s. 970.
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sayilacaktir}’®, Zira gecersiz oldugundan ifas1 istenemeyen bir tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesinin cezai sart gibi fer’i hiikiimleri de talep edilemeyecektir'’’. Taraflar bu

hiikiimlere iliskin bir 6deme yapmis ise bu 6demeyi ancak sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri gergevesinde kars1 taraftan talep edebilecektir!’®,

176

177

178

Gegersiz sozlesmenin feshi de miimkiin olmadigindan sézlesmenin feshine dayanarak kira
kayb1 ve cezai sart talep edilemeyecegine iligkin Yargitay 15. HD. T. 21.01.2015, E.
2014/5121, K. 2015/86 sayili karar i¢in bkz. ALBAYRAK/ARSLAN, s. 999-1000. Ayni
yondeki diger karar i¢in bkz. CENBERCTI, s. 165-166; ALBAYRAK/ARSLAN, s. 1010.
Gegersiz sozlesmenin feshinin istenemeyecegine dair Yargitay HGK. nun 09.06.1982 tarihli

1613/565 sayili karari igin bkz. DALAMANLLI, s. 144 ve 165-166.

AYAN, Miilkiyet, s. 192 ve dipnot 72’deki karar. Bu yondeki diger bir karar i¢in bkz.
Yargitay HGK. T. 22.09.2022, E. 2020/3-551, K. 2022/1147, “(...) Ne var ki, tapulu
tasinmazilarda miilkiyetin devrini ongéren her tiirlii sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi
zorunludur. Bu bir gecerlilik kosuludur (TMK m. 706, BK m. 213; TBK m. 217; Noterlik
Kanunu m. 60/3; Tapu Kanunu m. 26). Resmi bicimde yapilmayan sézlesmeler
hukuken gecersiz olup, gegerli sozlesmelerde oldugu gibi taraflarina hak ve borg
dogurmaz. Gegersiz s0zlesmenin varligi hdlinde kural olarak taraflar sézlesmenin ifasint ya
da ifa karsiligini isteyemezler ise de sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cercevesinde aldiklarin
iade ile yiikiimliidiirler. Bu durumda taraflar arasinda yapilan sozlesme sekil sartina
uyulmaksizin harict olarak diizenlendiginden gecersizdir. Her ne kadar direnme kararinda
anilan sozlesmenin bir on sozlesme oldugu belirtilmis ise de bu durum sonucu
degistirmeyecektir. Nitekim, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri icin dahi resmi sekil sarti
zorunludur. O halde, gecerli olmayan sozlesmede bulunan hiikiimlerin de Qegersiz olacag
her tiirlii duraksamadan uzak olduguna gore, uyusmazliga konu sozlesmede diizenlenen
cayma akgesine dair hikimlerin gegersiz oldugunun ve davacuuin bu hiikme dayanarak
talepte bulunamayacagimin kabulii gerekir. Yukarida agiklandigi iizere taraflar ancak
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore aldiklarimi geri vermekle yiikiimliidiirler ki,
davalimin da aldigi bedeli senetle davaciya iade ettigi hususu taraflar arasinda ¢ekisme
konusu degildir. Hal béyle olunca; direnme kararmin yukarida agiklanan degisik gerekge ve

(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.:

>

nedenlerden dolayr  bozulmast  gerekmektedir.’

26.10.2023)

ALBAYRAK/ARSLAN, s. 970; OLGAG, s. 242; CENBERCI, s. 165, DALAMANLLI, s.
144,
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(2) Ozellik Arz Eden Durumlar

Ozellik arz eden durumlardan ilki, satis vaadinin, arsa pay1 karsiigi insaat
sozlesmesi ile yapilmasidir'’®. Zira yukarida ayritisiyla bahsedildigi gibi'®® satis vaadi
sozlesmesi noterlik¢e diizenleme seklinde yapilmasi gereken bir sozlesme iken insaat
sozlesmesi sekle tabi bir s6zlesme degildir. Hal boyle olunca ginlik hayatta tasinmaz
paymin devri taahhiidii noterde diizenleme seklinde, insaat s6zlesmesine dair hususlar adi
yazili sekilde akdedilebilmektedir'®. Bu durumda sézlesmenin gegerliligine iliskin iki
goriis vardir. Bir goriis tasinmaz satis vaadine konu s6zlesme noterde diizenleme seklinde
yapilmis ise ingaat yapimina dair adi yazili sézlesmenin de gecerli oldugu yontindedir.
Diger goriis ise boyle bir durumda hem tasinmaz satis vaadine konu edilen hiikiimlerin
hem de insaat yapim isine iliskin hiikiimlerin resmi sekilde yapilmasi gerektigini one
siirmektedir'®?, Kanaatimizce de iki sdzlesmenin kanunda ongériilemeyen bicimde

bulusmasi ve birinin resmi sekilde akdinin zorunlu olmasi, ayrica olasi bir sekle aykirilik

yaptirimi ile karsilagmamak adina noterde diizenleme seklinde yapilmas: gerekmektedir.

Ozellik arz eden durumlardan digeri, miiteahhidin arsa pay1 karsihii insaat

sozlesmesinden dogan alacagini baskasina devretmesidir. Zira uygulamada, muteahhidin

179 By sekildeki sozlesmelerin birlesik sozlesme dzelligi tasidigina dair bkz. GUMUS, Serh, s.

123-124.

180 Bkz. Ikinci Boliim, I-2.c.
181 ORTA, s. 100-101.

%2 YAVUZ, s. 1077; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 450, Nr. 1471;
OZBILEN, s. 351-352. Yargitay’in éniine gelen bir davada, arsa pay1 devri karsilig1 insaat
yapim sozlesmesinde arsa sahibinin tasinmazdaki bir boliim miilkiyeti yilikleniciye gecirmek
vaadi oldugundan, bu s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasinin TBK m. 213, TMK m. 706,
Noterlik Kanunu m. 60 ve Tapu Kanunu m. 26 geregince zorunlu oldugu yoniinde karar
verilmistir. Bkz. Yargitay 15. HD.’nin, T. 01.07.2008, E. 2008/3136, K. 2008/4431 sayili
kararini aktaran GUNAY, Serh, s. 878. Sekle aykirilik yaptiriminin dniine gegmek amaciyla
noterde diizenleme seklinde yapildig1 hakkinda bkz. SARI, Suat, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, {UHFM, C. 64, S. 2, 2006, s. 279.
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tictincii kisiler ile akdettigi miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmeler adi yazili sekilde
yapilmis olsa bile gegerli sayilabilmektedir. Soyle ki, miiteahhit arsa sahibinden ileride
devralacagi bagimsiz boliimii yahut arsa payini adi yazili bir sézlesme ile baskasina
devrederse, Yargitay uygulamasinda devir islemi, alacagin temliki olarak
nitelendirilmekte, bu sebeple devir sozlesmesinin gegerli oldugu sonucuna

varilmaktadir®

. Aslinda, miiteahhidin {i¢iincii kisi ile akdettigi devir taahhiidiinii i¢eren
sozlesmenin niteligine baktigimizda bir tasinmaz satis vaadi'® olmakla birlikte bu devir
taahhiidii Yargitay tarafindan alacagin temliki olarak nitelendirildiginden adi yazili olarak

yapilmis olmasi yeterli goriilmektedir'®, Hatta, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi igin

uyulmasi gereken sekil kuralina riayet ederek muteahhit ile ligiincii kisi arasinda bir

18 KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 194; YAVUZ, s. 1079-1080; AYDOGDU/KAHVECIH, s.
805. Bu yondeki Yargitay kararlarindan 6rnekler i¢in bkz. KARADAS, s. 219 vd.; NOMER,
s. 50, dipnot (163). Yargitay’in, miiteahhidin {igiincii kisiler ile akdettigi bu sdzlesmeleri
alacagin temliki olarak nitelendirdigi, ti¢lincii kisinin hem so6zlesmenin sekli hem de
dogrudan arsa sahibine karsi bu sézlesmeden dogan haklarini ileri siirebilmesi agisindan
korudugu, boylece satis vaadi sozlesmesini alacagin temliki sézlesmesine tahvil ederek,
taraflar arasindaki bir sozlesmeyi bagka bir sozlesmeye cevirmis oldugu yoniindeki
aciklamalar i¢in bkz. KURSAT, Zekeriya, Insaat Sézlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017.
Yargitay’in bu tutumunun dogru olmadigina iliskin elestiriler i¢in bkz. ERTAS, s 270-271.
Miiteahhitten arsa pay1 devralan {igiincii kisinin, bagimsiz boliimiin kendisine devri i¢in arsa
sahibine bagvurmak zorunda oldugu ve bunun da Noterlik Kanunu baglaminda tapuda islem
yapilmasini gerektiren bir durum oldugu yoniindeki izahlar i¢in bkz. YILMAZ, Ejder,
“Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkini Ugiincii Kisiye
Devretmesinde Uygulanmasi Gereken Sekil”, TNBHD, S. 88, s. 8-16.

18 ERTAS,s. 271; ORTA, s. 104.

18 Uciincii kisiler ile yiiklenici arasinda yapilan sézlesmenin basli basma bir tasinmaz satis

vaadi oldugu ve isin mahiyetinin alacagin temlikine engel oldugu hakkinda bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 146-148. Yine sozlesmenin yorum kurallarina uygun
sekilde satis vaadi olarak kabul edilmesi ve temel ilkelerden sapmadan ¢6ziim iiretilmesi

gerektigi yoniinde bkz. KURSAT, s. 456.
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sozlesme yapildiginda dahi Yargitay’in bir alacak temliki olduguna karara verdigi

kararlar da vardir®,

(3) Sekle Aykiriik iddiasinin Hakkin Kétiiye Kullanmilmasi Olarak Kabul

Edilmesi

TMK’nin diiriist davranma baglikli 2. Maddesi, haklarin kullanilmasina bir sinir
getirmekte, Ote yandan kanun hikumlerinin sert bir sekilde uygulanmasinin neden
olabilecegi birtakim adaletsizlikleri de engellemeyi amaglamaktadir’®’. Ancak anilan
madde, kisilerin ne tiir davranislarinin hakkin kotiiye kullanilmasi yasagma aykirilik

teskil edecegi konusunda kazuistik bigimde diizenlememistir®

. Buna gore tasinmaz satig
vaadi s6zlesmesinin, kanunun emredici sekline uygun olarak akdedilmemesi karsisinda
taraflarin sekle aykiriligr ileri siirmesinin hakkin koétiiye kullanilmasi yasagina aykirilik

teskil edip etmeyecegini irdelemek gerekmektedir. Yukarida bahsedildigi lizere tasinmaz

satig vaadi sozlesmesinin sekle aykiri yapilmasi durumunda kural olarak s6zlesme kesin

8 AYDOGDU/KAHVECI, s. 805, dipnot (2788). Bu yondeki bir karar igin bkz. Yargitay 14.
HD. T. 08.03.2016, E. 2015/16764, K. 2016/2961: “(...) Somut uyusmazlikta, davaci, daval
arsa malikleri ile davali yiiklenici arasindaki arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi geregi
yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimii yiikleniciden satis vaadi sozlesmesi ile temlik alarak
adina tescilini talepte bulunmustur. Oncelikle yiiklenici ile arsa malikleri arasindaki
sozlesme edimlerinin yerine getirilip getirilmediginin saptanmasi gerekir. (...) Davaci, arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesi geregince
yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boliimii yiikleniciden temlik aldigindan arsa
sahibini ifaya zorlayabilmesi icin yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini yerine getirmis
olmasi gerekir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 28.10.2023). Yine Yargitay HGK nun,
yiklenici ile tligiincii kisiler arasinda akdedilen satis vaadi sdzlesmesini alacagin temliki
seklinde nitelendirdigi bir karar i¢in bkz. Yargitay HGK. T. 07.11.2001, E. 2001/14-957, K.
2001/814. (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 28.10.2023). Benzer yondeki diger kararlar igin
bkz. KURSATS, s. 448, dipnot (1270).

187 ALTAS, Baslangi¢ Hiikiimleri, s. 259, 262; ORTA, s. 109.
188 SEN-DOGRAMACI, s. 145.
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hiikimstz olacaktir. Ancak bazi durumlarda bu sekil eksikliginin ileri siiriilmesi hakkin
kotiiye kullanilmas1 durumunu olusturabilecektir 1. Diger ifadeyle kanunen sekle tabi
olan bir sdzlesme, sekil kuralina uyulmadan diizenlenmis olsa bile, bu eksikligi bilmesine
ragmen sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini ifa eden yahut sézlesmeden dogan borcunu
ifa edecegi hususunda kars1 tarafta giiven uyandiran taraf, daha sonra bu sekil eksikligi
nedeniyle s6zlesmenin gecersiz oldugu iddia ederse hakkin kotiiye kullanilmas: yasagina
takilabilmektedir’®. Zira sekil eksikligini bilerek borcunu ifa eden veya ifa edecegi
hususunda giiven olusturan tarafin daha sonra sekil eksikligini ileri stirmesi, durustlik
kuralina aykir1 oldugu gibi sekil hiikiimlerinin koruma amaciyla bagdasmayacagindan
hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina aykirt davranan bu taraf, sekle iliskin hikimlerin

korumasindan faydalanamayacaktir!®.,

Ancak 6nemle belirtilmesi gerekir ki, sekle iligskin hiikkiimlerin gayesi ve sekil
noksanliginin bagli oldugu yaptirim dikkate alindiginda, sekil eksikliginin, TMK m. 2/2
hiikmii 6ne stiriildiigiinde derhal arka plana itilmemesi, hakim tarafindan somut olayin

cok dikkatli irdelenmesi bir zorunluluktur!®?, Nitekim Hukuk Genel Kurulu bir kararinda

18 YILMAZ, s. 175; KANETi, s. 301; KAYIHAN, s. 121-122. Bu hallere iligkin ayrintil
izahat igin bkz. ALTAS, Baslangi¢ Hiikiimleri, s. 298 vd.

1% ARAL/AYRANCI, s. 202; ALBAYRAK/ARSLAN, s. 970; DOGAN, s. 158. TMK m.
2/I’nin uygulanmasinda ifa unsurunun biiyiilk 6nem arz ettigi, sozlesmenin taraflart sekil
eksikligini bilerek tam yahut buna yakin ifada bulunursa bagka bir gart olmaksizin bu hiikkmiin
uygulanabilecegi yoniinde bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukukuna Giris,
Hukuki Islem, Sézlesme, s. 323. Eserin tamamina yakinin tamamlanmasi halinde sekle
aykirihigin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmast niteliginde olduguna dair Yargitay
23. HD.’nin 30.01.2014 tarihli E. 2013/5641, K. 2014/557 sayil1 karar1 i¢in bkz. TOPUZ, s.
175, dipnot (139).

191 ALTAS, Sekle Aykirilik, s. 136; YILMAZ, s. 176; ORTA, s. 109-110; KAYIHAN, s. 122,

%2 OGUZMAN/OZ, s. 163; SEN DOGRAMACI, s. 145. Hakkin kotiye kullanilip

kullanilmadiginin tespitinde taraflarin arasindaki menfaat dengesinin dikkate alinmasi

gerektigi hakkinda bkz. YILMAZ, s. 175.
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“Kigiler arasindaki ihtilaflar ve dolayisiyla hukuk canli ve degiskendir. Baslangicta
ongoritilmesi miimkiin olmayan degisim ve ihtiyaglarin ortaya ¢iktigi bazi durumlarda
kanunun harfi harfine uygulanmasi kimi zaman adaletin esasli unsurlarindan olan
hakkaniyete aykirt sonuglar dogurabilir. Bu gibi hallerde hukuk ¢ergevesinde tiimiiyle
dogru olan bir karar, adil olmayabilir. Diiriistliik kurali da adalet terazisinde, kanun
ontindeki hak ile vicdan nazarindaki hakkaniyet arasinda, ince bir ayardwr. Ancak bu
dengede su husus hi¢bir zaman gozden kagirilmamalidir, Diiriistliik kurali bir ana kaide,
bir ¢ati norm olmakla birlikte ayni zamanda ikincildir de. Aslonan rasyonel hukuk
kurallarimin uygulanmasidir. Zira hukukun asil anlam ve amaci, hukuki meseleleri
kisiden kisiye degisebilecek hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve agik, herkes i¢in gegerli
norm ve prensiplerle c¢oziimlemektiv. Hakim, hayatin sayisiz gériiniimiine kanun
koyucunun ongordiigii kaidelerle ¢oziim bulmaya calisirken, her hukuki meseleye ona
uygun kanun hikmiind uygulamak yerine, duristliik kuralinin taliligini unutarak adaletini
salt bu esasa dayandirirsa hukukun asil anlam ve amacini tehlikeye atar. Bu sebepledir
ki objektif normun varligina ragmen diirtistliik kuralimin esas alinmasi gibi ¢ok istisnai
olan bu halin takdirinde hakimin azami seviyede ihtiyath ve basiretli davranmas sarttir.
Butlan sonucunu doguran eksikligi etkisiz birakabilecek takdir hakkinin kullaniimasinda
her hukuki meselenin kendine ozgii kosullarumin titizlikle irdelenmesi zorunludur.”

diyerek diiriistliik kuralmin taliligine Snemle vurgulamistir'®,

Ormegin sekle aykiriligi ileri siiren tarafin bu sekil noksanligmi bilerek yahut
bilmeyerek hareket edip etmedigi hususu, sekil noksanliginin diiriistliik kurali geregince

gdz ard1 edilmesi noktasinda kayda deger bir dlgiittiir'®*. Bu noktada bagimsiz béliimiin

198 yargitay HGK. T. 20.02.2020, E. 2017/13-2618, K. 2020/184. (https:/lib.kazanci.com.tr/,
E.T.: 01.11.2023).

194 Sekil eksikligini bilmeden ifada bulunulmas: halinde TMK m. 2/II hiikmiine bagvurmanin

daha zor olacagina dair bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki
Islem, Sozlesme, s. 319-320.
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mulkiyetinin devrine yonelik resmi sekilde diizenlenmeyen bir s6zlesmenin sekle aykir
oldugunun ileri siiriildiigii bir olayda bu iddianin hakkin koétiiye kullanimi oldugu ve
sOzlesme uyarinca tescil davasi agilabilecegi sonucuna varilan bir igtihadi birlestirme

kararina deginilmesi gerekir'®®

. Anilan kararda taraflarin edimlerini, tamama yakin yahut
tamamen ifa etmis olmasi, yani alicinin satig bedelini 6demesi, saticinin bagimsiz bolimii
teslim etmesi, alicinin bagimsiz boliimi malik gibi kullanmasi karsisinda s6zlesmenin
sekil noksanlig1 bulundugu iddiasimin dinlenemeyecegi yoniinde hiikiim kurulmustur®®,
Yine Yargitay 14. Hukuk Dairesi bir kararinda yukarida bahsedilen igtihadi Birlestirme
Karari’na atif yaparak sekil kurali gozetilmeksizin akdedilen bir tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi uyarinca agilan tescil davasinda sekil noksanliginin ileri siiriilmesinin

diiriistliik kurali baglaminda irdelenmesi gerektigine hitkkmetmistir'®’.

3. Fiil Ehliyeti

Yukarida da sozii edildigi lizere satis vaadi sozlesmesinin akdedilmesi taraflarin
karsilikli irade agiklamalarinda bulunmasimi gerektirir. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin sonu¢ dogurmasi igin taraflarin fiil ehliyetinin bulunmast bir
zorunluluktur'®®, Buna gére ayirt etme giicii bulunmayanlar bir baska deyisle tam

ehliyetsizlerin taraf olarak bulundugu bir taginmaz satis vaadi sézlesmesi hiikiimsiiz

1% yargitay IBBGK., T. 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2. (https:/lib.kazanci.com.tr/, E.T..
01.11.2023).

1% Ayni yonde bkz. YILMAZ, s. 175. Bu goriisten, “hakkin kétiiye kullanilmasina olumlu etki

tantyan” goriis olarak da bahsedilmektedir. Bkz. OGUZMAN/OZ, s. 164, dipnot (445).
Yargitay’in bu kararinda sézlesmenin tam olarak veya biiyiikk oranda ifa edilmis olmasi
sartin1 arayarak TMK m. 2/II’nin uygulanmasini sinirlamasi nedeniyle getirilen elestiriler
icin bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme,
s. 313-314, dipnot (3).

¥ Yargitay 14. HD. T. 19.06.2007, E. 2007/3707, K. 2007/7724. (www.lexpera.com, E.T.:
01.11.2023).

198 ALBAYRAK, s. 53; KARADAS, s. 41-42.
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olacaktir. Bu hikiimsiizliigiin kaynagi ise TMK m. 15’tir. Zira anili madde uyarinca ayrik
durumlar!®® haricinde tam ehliyetsizlerin fiilleri hukuki sonu¢ dogurmayacagindan, irade
aciklamalar1 da hiikiim dogurmayacaktir. Diger anlatimla tam ehliyetsizlerin, bor¢glanma
yahut tasarruf islemleri hukuki sonu¢ dogurmayacak, bunun dogal bir sonucu olarak
akdedecekleri tagmmaz satis vaadi sozlesmesi kesin hiikiimsiiz olacaktir®®. Yeri
gelmigken, tam ehliyetsizlerin yasal temsilcileri tarafindan s6z konusu isleme izin veya
icazet verilmesinin yahut temyiz kudretini sonradan kazanan tam ehliyetsizin bu isleme
kendisinin icazet vermesinin miimkiin olup olmadigina da deginmek gerekir. Tam
ehliyetsiz kisilerin yaptig1 hukuki iglemler hiikiimsiiz olacagi i¢in bu islemlere sonradan
yasal temsilci tarafindan veya temyiz kudretini sonradan kazanan tam ehliyetsiz
tarafindan izin veya icazet verilmesi sézlesmeyi gecerli hale getirmeyecektir?®*. Temyiz
kudretinin daha sonra kazanilmasi haline icazet ile sozlesme gegerlilik

kazanmayacagindan bu islemin bastan yapilmasi gerekir?%.

Eklemek gerekirse fiil ehliyetinin, sozlesmenin akdedildigi sirada olup olmadig1

Oonemlidir. Baska bir anlatimla sézlesme imzalandiktan sonra fiil ehliyetine sahip

199 fstisnai hallere dair ayrmtili agiklama igin bkz. DURAL, Mustafa/OGUZ, Tufan, Tiirk Ozel
Hukuku, Cilt II, Kisiler Hukuku, Filiz Kitabevi, 16. Baski, Istanbul 2015, s. 71-74.

20 “Eldeki davada davali K2’in Sozlesme tarihinde temyiz kudretinin bulunmadigi Adli Tip

raporu ile sabittir. Ne var ki ortada bigcimine uygun yapilmis bir sézlesme ve sozlesme
geregince davaliya verilmis bir bedel vardir ve davali K2 lehine bir zenginlesme
gerceklesmistir. Her ne kadar satis vaadi sozlesmesi vaad bor¢lusunun akil hastaligindan
dolayt hiikiim ve sonu¢ meydana getirmese de davaci sebepsiz zenginlesme hukimlerine
dayanarak satig bedeli olarak ddediginin giincellestirmis degerini davali K2'den isteyebilir.
Mahkemece, aciklanan bu olgu gozetilmek suretiyle davacinin, ikinci kademedeki isteminin
degerlendirilip hiikiim altina alinmasi yerine bu béliim talebinde reddi dogru degildir.”
Yargitay 14. HD.’nin T. 21.01.2008, E. 2007/15882, K. 2008/92 sayili kararmi aktaran
GUNAY, Serh, s. 199.

201 KOCAYUSUFPASAOGLU,s. 112-113
202 PURAL/OGUZ, s. 69, Nr. 354,
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olunmas1 sozlesmeye gecerlilik kazandirmayacagi gibi sozlesme yapildiktan sonra
kaybedilmesi durumunda da s6zlesme gegersiz olmayacaktir?®®, Fiil ehliyetinden yoksun
olan kisi ile sdzlesme akdedilmesi durumunda diger tarafin iyi niyetli olup olmadigin
6nemsenmeksizin o sézlesmeye dayanilamayacagina dair 11.06.1941 tarih ve 1941/74
esas, 1941/21 sayil ictihadi birlestirme kararma®®* da atifta bulunarak fiil ehliyetinden
yoksun kisi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi imzalanmasi halinde de s6zlesmenin
gegersiz olacagimi belirtmek gerekir. Yargitay, 6niine gelen bir dosyada verdigi kararda,
davada one surulen bir ehliyetsizlik savunmasi bulunmasi halinde bu yoniin titizlikle

arastiriimasi gerektigini 6nemle vurgulamistir®®,

23 KARADAS, s. 42
204 YIBBGK., T.11.06.1941, E. 1941/74, K. 1941/21 sayili karar1 aktaran; KARADAS, s. 42.

205 (. )Diger taraftan amlan yasamn 15. maddesi geregince de kanunda gosterilen ayrik

durumlar sakli kalmak iizere ayirt etme giicii bulunmayan kimsenin fiilleri hukuki sonug
dogurmaz. Goriiliiyor ki; yukarida sézii edilen yasa maddelerinin 15181 altinda olaya
vaklasildiginda bir kimsenin ehliyetinin tespiti gerek sahis ve gerekse mamelek hukuku
bakimindan son derece onemlidir. Bu a¢iklamalardan sonra somut olaya gelince; Davalilar
miras birakant K1 1931 dogumludur. 71 yasinda iken 15.2.2001 tarihinde esini kaybetmis,
bundan 7 giin sonra 27.2.2001 giiniinde davaciya 36, 46, ve 6 parsel sayu tasinmazlari
satmistir. Bunlardan 46 parsel sayili tasinmaz iizerinde 2 katli ev bulunmaktadwr. Ifade
edildigine gore mali durumu iyidir. 25.6.2001 tarihinde ormanda kendisini asarak intihar
ettigi anlasiimaktadir. Anlatilanlar ve olaylarin akisindan eginin oliimiinden sonra psikolojik
tahribata ugradigi, onun mezarim sik sik ziyaret ettigi kisa bir zaman sonra da kendisini
oldiirdiigii goriilmektedir. Biitiin bunlar murisin ehliyeti konusunda mahkemenin kabul
ettiginin aksine kusku yaratmaktadir. Oysa dinlenen taniklarin bu husustaki beyanlart yeterli
degildir. Ayrica taniklarin dinlenmesinden sonra mahkemeye dilekge veren davalilar vekili
taniklarin tehdit edildigini de bildirmistir. Hal béyle olunca mahkemece mahalli cumhuriyet
saveiligt kayitlarindan davalilar ve karst davact muris birakimin oliimii ile ilgili sorusturma
dosyasi getirtilmeli, burada bir olgu ve bulgu varsa elde edilecek delillerle ehliyet konusunda
adli np goriisiine bagvurulmall, sozlesme ehliyeti olup olmadigr sonucuna uygun
degerlendirilerek bir hiikiim kurulmalidir. Eksik arastirma ve inceleme ile davanin yazil
sekilde dogru olmamis kararin bozulmasi gerekmistir.” Bkz. Yargitay 14. HD. T.
03.07.2006, E. 2006/6694, K. 2006/7838 sayili karar1 aktaran; KARADAS, s. 42-44. Ayni
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Bu noktada ayirt etme giiciini haiz kiigiik ve kisitlilarin durumuna da kisaca
deginmek istiyoruz. TMK madde 16’daki diizenlemeye gore ayirt etme gii¢leri olsa dahi
kiigiikler ve kisitlilar, yasal temsilcilerinin rizast olmadikga borg altina giremezler. Buna
gore kiiciik ve kisithilar, yasal temsilcilerinin rizast olmadig1 takdirde borglanma ve
tasarruf islemlerinde bulunmalari s6z konusu olmadigindan tasinmaz satis vaadi

sozlesmesi yapamayacaklardir®®,

I1. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESINDE TARAFLARIN ANLASMASI

GEREKEN UNSURLAR

1. Genel Olarak

Daha Once ayrintisiyla bahsedildigi tizere tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, ileride
akdedilmesi taahhiit edilen taginmaz satis s6zlesmesine yonelik bir 6n sozlesmedir. Bu
nedenle tasmmaz satis sdzlesmesinin esasl dgelerini tasimas1 gerekmektedir?®’. Esash
unsurlarin ne olduguna kisaca deginmekte fayda vardir. Yapilmasi amaglanan s6zlesmede
mutlaka bulunmasi gereken unsurlara objektif esasli unsurlar, taraflar birinin dahi istegi
ile sozlesmede diizenlenmesi gereken ikinci derecedeki unsurlara ise subjektif unsurlar
denilmektedir. Tasinmaz satis szlesmesinde alic1 ve satici olan iki tarafin satisa yonelik

iradelerinin, taginmaz ve satig bedeli noktasinda kesigsmesi gerekir. Bu nedenle satis vaadi

dogrultudaki bir diger karar icin bkz. Yargitay 14. HD. T. 27.03.2007, E. 2007/2003, K.
2007/3315; aktaran KARADAS, s. 44-45.

206 pURAL/OGUZ, s. 85.
207 REiSOGLU, s. 98; KANETI, s. 295; ALBAYRAK, s. 54; s. 171. Tasimnmaz satis vaadi

sOzlesmesinin satig sdzlesmesinin esasli unsurlarini kapsamasi gerektigi yoniindeki kararlar
icin bkz. Yargitay 14. HD.’nin 15.11.2007 tarihli 2007/14175 karar sayili kararin1 aktaran,
REISOGLLU, s. 98, dipnot (1) ve ayn1 yerdeki kararlar.
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sOozlesmesinde, tasinmaz satist yapma vaadinin yaninda anili unsurlarin olmasi

zorunludur®®e,

2. Taraflarin Tasinmaz Satis S6zlesmesi Akdetme Vaadi

TBK m. 1/, “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak
acgiklamalaryla kurulur.” hUkmind amirdir. Gegerli bir satis vaadi sézlesmesinin
kurulabilmesi, vaat bor¢lusu (satis vaadinde bulunan) ile vaat alacaklisinin, bir tasinmazin
ileride satilmasi hususundaki irade beyanlarinin s6zlesmede yer almasina baglidir. Bir
anlamda taraflar, ileride taginmaz satis1 yapmak {izere irade agiklamalarinda bulunma
borcu altina girer’®. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin tek tarafa borg yiikleyecek
bicimde kurulabilmesinin miimkiin oldugunu savunan goriis uyarinca da satis vaadi
sOzlesmesi, vaat borclusunun ve vaat alacaklisinin Oneri ve kabule dair iradelerini

aciklamasi1 gereken, ayni zamanda her iki tarafin imzasii igerir sekilde kurulmasi

208 AYDOGDU/KAHVECI, s. 54. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde bulunma gereken esasl
unsurlara iliskin bir karar su sekildedir: “Tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde amac ileride
bir tasinmazin satiy igleminin yapimasidir. Baska bir anlatimla, tasinmaz mal satis vaadi
sozlesmesi yapilmakla vaat bor¢lusu ileride taginmaz mal miilkiyetini vaat alacaklisina
gecirme (yeni bir sozlesme yapma) taahhiidiinde bulunur. Ileride yapilmasi taahhiit edilen
akit ise tasinmaz mal satimidir. O yiizden tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ileride yapilacak
tasinmaz satis sozlesmesinin esaslt unsurlarini ihtiva etmelidir. Tasinmaz satim
sozlesmesinde objektif bakimdan esasl nokta olarak taraflarin adlart veya temsilci ya da
vekillerinin kimlikleri, satim konusu tasinmaz ve nitelikleri, semen ve hukuki sebebin resmi
sekilde diizenlenecek senette yer almasi gerekir. Demek ki taginmaz satiminda semen (satis
bedeli) satim aktinin asgari objektif unsurlart arasindadwr. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
acisindan bakilirsa, semen, satisi vaat olunan tasinmazin bedeli, vaat alacaklisinin da karst
edimidir.” Yargitay 14. HD. T. 02.12.2008, E. 2008/12206, K. 2008/15081
(www.lexpera.com, E.T.: 20.11.2023).

200 EREN, Ozel Hikumler, s. 200; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 472.
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210

gereken bir sozlesmedir=". Eren ise tek tarafi borg altina girdigi satis vaatlerinde sadece

bu tarafin imzasimin kafi oldugunu savunmaktadir?!,

3. Tasinmaz

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin konusunu, ileride satisinin yapilmasi
kararlastirilan tasinmaz olusturmaktadir. Tasinmazdan anlamamiz gerekenin ne oldugunu
aciklamak i¢cin TMK m. 704 ve m. 998 hikimlerine bakmamiz gerekmektedir.
“Tasinmaz miilkiyetinin konusu” baglikli 704. maddeye gore “arazi”, “tapu kiitiigiinde
ayrt sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” ve “Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith
bagimsiz béliimler” miilkiyetin konusunu olusturmaktadir?'?. Bu sayilanlar tapu siciline
tasinmaz olarak kaydedilir’®®. Ayrica belirtelim ki, TMK m. 704’te smirli olarak
sayilanlar haricindeki esyalar diger kanunlar uyarinca tasinmaz gibi zikredilse bile, TMK
bakimindan taginmaz olarak adlandirilamaz?®. Ote yandan anili maddede zikredilen

“bagimsiz ve stirekli haklar” gercek manada hukuken esya niteligini haiz degildirler.

Cilinkii, somut bir varliga sahip olmadiklarindan bagimsiz ve stirekli haklarin tapu siciline

20 KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 86-87; CENBERCI, s. 13; OLGAC, s. 231; KARADAS,
s. 58.

211 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 198-199. Albayrak da aymi goriistedir. Bkz. ALBAYRAK, s. 53.

212 ABIK, Yildiz, “Tasinmaz Malikinin Olumlu Miidahaleler Nedeniyle Komsulara Karst
Sorumlulugu”, EUHFD, C. 14, S. 3-4, Aralik 2010, s. 147; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku
I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Gézden Gegirilmis 14. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2020, s.
42: EREN, Milkiyet, s. 199; KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 116. Kanun’da sayilan
tasinmaz tlirlerinin sl sayida oldugu ve hukuki anlamda yeni tasinmaz

olusturulamayacagina dair bkz. TOPUZ, s. 23.

213 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 181-188, Nr. 683
vd.

214 NOMER/ERGUNE, s. 12; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 405, Nr. 1328.

Ayni1 yerde bu husus 6rneklerle agiklanmastir.
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kaydedilebilmeleri onlara tasinmaz esya niteligini kazandirmayacagi gibi Uzerlerinde

215

miilkiyet hakki da kurulamaz“*. Dolayisiyla satig vaadinin konusunu olusturamazlar.

Sonug olarak, tzerinde satis vaadi s6zlesmesi akdedilebilecek taginmazlar TMK

cercevesinde arazi ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimlerdir?®.

a. Tasinmazin Tapuya Kayith Olmasimin Zorunlu Olup Olmadig:

Tapuya kayith tasinmazdan, tapu kiitii§linde ayr1 bir sayfa acilarak sicile tescil
edilen tasinmazin anlasiimasi gerekmektedir??’. Taginmazlar iizerinde miilkiyet hakkinmn
tapuya kayitl olmasa bile dogabilecegi kabul edilmektedir?’®, TMK m. 705 uyarinca
tasinmaz satisi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Bu sebeple satis
sozlesmesinin akdedilmesi igin olmasa dahi?'®, tescil islemi igin, tasinmazin tapuya
kaydedilmesi gerekmektedir??’. Bu sebeple tescil, ayni hakkin kazanilmas1 bakimmdan

221 Ancak bazi istisnai hallerde tescilden dnce miilkiyet iktisap

kurucu nitelik tasimaktadir
edilebilmektedir. Bunlar; miras, isgal, zamanasimi, mahkeme karari, cebri icra,

kamulastirma gibi smirli sayidaki haller ile kanunda éngériilen diger hallerdir??2, Bu

215 EREN, Miilkiyet, s. 200; NOMER/ERGUNE, s. 11-12; ORTA, s. 128.
216 NOMER/ERGUNE, s. 11-12.

217 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 180, Nr. 676; AYDOGDU/KAHVECH, s.
241.

218 ABIK, s. 177-178; EREN, Miilkiyet, s. 238. Tapuya kayith olmayan tasinmazlar iizerinde
miilkiyet hakki kurulmamis ise bunlar {izerinde sadece zilyetligin s6z konusu olacagina dair

bkz. EREN, Miilkiyet, s. 239.

1% Tapuya kayitli olmayan tasmmazlarin borglandirici isleme konu edilebilecegine dair bkz.
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 461, Nr. 1486.

220 ORTA, s. 132; EREN, Miilkiyet, s. 238-239.

221 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, Ders Kitabi, 5.90, Nr. 378.

222 ABIK, s. 178, dipnot (165); HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir,
Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 475 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 65;
KILICOGLU, Esya, s. 344 vd.; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, Ders Kitabi,
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hallerde de malikin tasinmaza iligkin tasarruf islemlerinde bulunabilmesi icin tapuda
tescil isleminin yapilmis olmasi gerekmektedir??®. Tekrar vurgulamak gerekirse tapu
siciline kaydedilmeyen ancak iizerinde miilkiyet hakki bulunan bir tasinmaza dair
bor¢landiric islem yapilabilir, tasarruf islemi yapilamaz??*. Bu noktada tapu siciline tescil
ettirilmemis bir taginmazin satisinin vaat edilip edilemeyecegi, bu durumunda
sO0zlesmenin akibetinin ne olacagini irdelemek gerekir.

Bazi yazarlar tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin konusunu, ancak tapuya kayith

tasinmazlarin olusturabilecegini savunmaktadir??,

Yargitay Oteden beri, tapusuz
tasinmazlar i¢in satis vaadi so6zlesmesi akdedilmesi halinde bu tasinmazi, tasinir gibi
nitelendirerek tasinira iliskin hiikiimleri uygulamakta ve bu sdzlesmeyi hicbir sekil sarti

gozetmeksizin zilyetligin devri olarak ayakta tutmaya ¢alismaktadir®?®,

Kanaatimizce tasinmazin iizerinde miilkiyet hakki dogup dogmadigi tespit

edilmeli, eger miilkiyet hakki dogmussa tapuya kayitli olmayan tasinmazlar hakkinda

S. 204-205, Nr. 855, s. 228 vd., Nr. 924 vd.; EREN, Mulkiyet, s. 203; AYAN, Mulkiyet, s.
255 vd.; ESENER/GUVEN, s. 228 vd; AYDOGDU/KAHVECI, s. 242.

222 ORTA, s. 132; TOPUZ, s. 189-190.
224 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 461, Nr. 1486; EREN, Milkiyet, s. 240-

241. Tapusuz tagmmmazlarin tapuya kaydettirilmedik¢e tasarruf islemine konu

edilemeyecegine iliskin bkz. ERTAS, s. 291.
225 ARAL/AYRANCI, s. 201; KARADAS, s. 94, 105. Tapusuz bir tasinmaz iizerinde miilkiyet

hakkimin s6z konusu olmayacagini, ancak zilyetligin s6z konusu olabilecegini belirterek,
boyle bir taginmaza iligkin satig vaadinin “zilyetlik hakkinin devrini amaglayan bir satim
sozlesmesi” olarak gecerli olacagini ileri siiren goriis i¢in bkz. SURLU, s. 96-97. Tapuya
kayith olmayan bir tasinmaza iliskin yapilan satis vaadi sdzlesmesini, “gercekte bir hak
satimi1 sdzlesmesi yapmak vaadi” olarak nitelendiren goriis icin bkz. CENBERCI, s. 114-
115.

226 ESENER/GUVEN, s. 227-228; AKCAAL, s. 412. Bu husustaki i¢tihad1 birlestirme ve daire
kararlar1 i¢in bkz. YIBBGK. T. 09.10.1946, E. 1946/6, K. 1646/12 ve daire kararlarini
aktaran, EREN, Mulkiyet, s. 240, dipnot (142) ve dipnot (143).
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borglandirict sdzlesme yapilabilecegi gozetilerek tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu
edilebilmelidir ve s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Uzerinde miilkiyet hakki
dogmamus, zilyetlik s6z konusu ise ise??” bu durumda akdedilen tasinmaz satis vaadi
sO0zlesmesinin zilyetligin devri gibi herhangi bir sekle tabi olmaksizin gegerli sayilmasi

noktasinda Yargitay’in tavrinin dogru olacagi goriisiindeyiz.

b. Tasinmazin Belirli ya da Belirlenebilir Olmasi

Satig vaadine konu edilen tasinmaz, sdzlesmenin esasli unsuru olup taginmazin
belirli ya da belirlenebilir olmas1 gerekir?®. Ancak su hususu da belirtmek gerekir ki
tasinmaz i¢in tapu kiitiigline uygun bir belirlilik aranmayacagi, s6zlesmenin konusunun

belirlenebilir olmasinin kafi olacagi kabul edilmektedir??®. Ayrica belirli olma durumunda

22T Eren miilkiyet hakkinin dogmamasinin istisnai oldugunu vurgulamaktadir. Bkz. EREN,

Mulkiyet, s. 239. Zevkliler ve Gokyayla ise miilkiyetin tescilsiz iktisap edilmis olabilecegini,
Yargitay’in bunu incelemedigini belirtmektedir. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 65.

228 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 472; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 76 vd.;
REISOGLU,s. 98, dipnot (1); ALBAYRAK, s.55; TOPUZ, s. 171. Asil sdzlesmenin biitiin
unsurlarinin 6n sozlesmede yer almasi halinde asil sézlesmenin yapilmis olacag: yoniindeki
goriis i¢in bkz. ESENER/GUNDOGDU, s. 86-87; KAPLAN, s. 124. Bu yondeki Yargitay
karar1 i¢in bkz. “Satis vaadi sozlesmeleri ile ileride yapilacak asil satis sozlesmesinin
kurulmast borcu altina girilir. Bu sézlesmenin hukuken gegerli olarak kurulabilmesi
sozlesmede taraflarin borglandiklari ana edimlerin belirlenmis ya da belirlenebilir olmasina
baghdiwr.” Yargitay 14. HD. T. 15.11.2004, E. 2003/8604, K. 2004/1301 say1l1 karar1 aktaran,
ALBAYRAK, s. 55, dipnot (59).

22 CENBERCI, s. 85, OLGAC, s. 234, KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 78;
ZEVKLILER/GOKYAYLA,s. 68; AYAN, 5.192; ARAL/ AYRANCI, s. 201; SURLU, s.
120. “Ornegin; satis vaadinin konusu yapilan bir binadaki bagimsiz boliim ise, satis vaadi
sozlesmesinde bagimsiz béliimiin iizerinde bulundugu ada parsel, kurulmugsa kat irtifakinda
aldigi numara, arsa payr ve bagimsiz béliimii digerlerinden ayiracak unsurlar
gosterilmelidir. Zira satis vaadi sozlesmesinin konusunun sozlesmeye yazilmis olmast
sozlesmenin esasli unsurlart arasindadir. Aksi halde belirlilik unsurunun yoklugu sozlesmeyi
gecersiz hale getirir. Ancak Yargitay uygulamasinda tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde

sozlesme konusunun belirlenebilir olmasi yeterli ve gecerli kabul edilmektedir. Degisik bir
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onemli olan ifa amdir?®°. Sézlesme konusu tasinmaza ait tapu bilgilerinin, ada ve parsel

numarasinin sézlesmede bulunmasi belirsizligin ortadan kalkmasi igin faydali olmakla

birlikte, tasinmazin nitelendirilmesinde genel ve kapsamli bir anlatimla sinirlar ve yonler

kullanilmas1 da miimkiindiir®®!. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gecerliligi igin

taginmazin belirlenebilir olmasini yeterli géren Yargitay, ornegin bagimsiz boliimiin

satisinin vadedilmesi halinde s6zlesmenin kuruldugu esnada kat miilkiyeti yahut kat

irtifaki kurulmamis olsa bile bagimsiz boliimiin ifa aninda tespit edilebildigi durumda

satis vaadi sozlesmesinin gegerli olacagini1 vurgulamaktadir

232 Ancak satis vaadine konu

230

231

232

ifadeyle séylemek gerekirse sézlesme konusunun belirlenebilir olmasi kafidir.” Bkz.
Yargitay 14. HD. T. 27.03.2007, E. 2007/2003, K. 2007/3315 sayili karardan aktaran;
KARADAS, s. 64. Belirlenebilir olma durumuna dair Yargitay kararlar icin ayrica bkz.
SURLU, s. 120 vd.

CENBERCI, s. 86; KARADAS, s. 65. Yargitay’in da ayn1 goriiste oldugu karar icin bkz.
Yargitay 14. HD. T. 01.03.2004, E. 2003/8604, K. 2004/1301, “Belirli ya da belirtilebilir
olma yoniinden onemli olan, sozlesmenin kuruldugu an degil ifa anidir. Degisik bir ifadeyle
satis vaadi sozlesmesinde, ilerde kurulmas: amaclanan satim sézlesmenin temel unsurlarimin
kesin bir bigimde belirtilmesinde yasal zorunluluk yoktur. Bunlarin ifa aninda belirlenebilir
olmasi yeterlidir. Satis vaadine konu tasinmazlarin mahkemece yapilacak inceleme sonucu
teshis ve tayini miimkiin olmussa bu durumda belirli olma dzelliginin varoldugu séylenebilir.
Sozlesmelerin yerine getirilmesine olanak verecek bigimde yorumlanmasi asil oldugundan,
satis vaadi sozlesmesinde de bu sozlesmeye konu tasinmazilarin genel ve kapsamli bir bicimde
gosterilmesi  halinde sozlesme ve disindaki baska delillerle hangi yer oldugu
anlasilabiliyorsa sézlesme konu tasinmazin belirli ya da belirtilebilir olma unsurunu
tasidiginin kabulii gerekir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 20.11.2023). Bu hususta, farkli
somut olaylara iligkin Yargitay kararlari i¢in bkz. KARADAS, s. 65-68.

ORTA, s. 137-138; SURLU, s. 120. Yargitay 14. HD. T. 15.12.2015, E. 2015/13509, K.
2015/11639, “(...) satis vaadi gecerli olabilmesi i¢in satig vaadine konu gayrimenkuliin
sozlesmede belirtilmesinde zorunluluk bulunmamaktadir. Tasmmazlarin belirli veya
belirlenebilir olmasi gerekli ve yeterlidir. Bu nedenle, satist vaat olunan tasinmazin genel ve
kapsamli bir anlatimla sézlesmede yazili olmasi ve arazide belli edilebilir olmasi durumunda
belirlilik sartinin gergeklesmis bulundugu kabul edilmelidir.” (www.lexpera.com, E.T.:
20.11.2023).

ORTA, s. 130.
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bagimsiz boliimiin tespit edilemedigi durumda sézlesmenin ifa olanagi bulunmadigindan

miilkiyet aktarimia yonelik talebin dinlenemeyecegini belirtmektedir?3,

Gortilecegi iizere taginmazin belirli ya da belirlenebilir olup olmadigina iliskin
uyusmazliklarda Yargitay, daha cok taraf iradelerinin dikkate alinarak s6zlesmenin
ayakta tutulmasini saglamakta, tasinmazin belirli olup olmadig1 hususunu dar kaliplar

icerisinde degerlendirmemektedir.

. Tasinmazin Payh Miilkiyete Tabi Olmasi

Miilkiyet hakkina baktigimizda bu hak, “tek kisi miilkiyeti” ile “birlikte miilkiyet”

seklinde ikili bir ayrima tabidir?*

. Birden fazla kisinin malik oldugu bir tasinmaz birlikte
miilkiyet durumunu haizdir. Birlikte miilkiyet durumu ise payli miilkiyet yahut elbirligi
miilkiyeti biciminde karsimiza ¢ikar?®. Payli miilkiyete tabi bir tasinmaz da tasinmaz

satis vaadine konu edilebileceginden tasinmaza iliskin bu 6zellikli hususu incelemek

gerekir.

28 Yargitay 14. HD. T. 09.02.2009, E. 2009/672, K. 2009/1526, “Dosyada yer alan bilgi ve
belgelerden 233 m2 yiizdlglimiindeki 7340 parsel sayili taginmazin tapuda halen arsa
niteliginde oldugu, mahkemece yerinde yapilan kesifte bu arsa lizerinde tripleks bir adet bina
bulundugu, binanin katlara ayrilmadigi saptanmistir. Davada dayanilan 22.08.1997 giinlii
satig vaadi sozlesmesinde ise satigi vaad olunan bagimsiz boliim “yol cephesi olan 1 numarali
daire” olarak gosterilmistir. Kesfen yapilan incelemede, yapida bdyle bir daire olmadigi
saptandigindan satis vaadi sdzlesmesinin ifa olanagi yoktur. Dolayisi ile davacinin miilkiyet
aktarimina yonelik istemi dinlenemez. Ne var ki, satig vaadi sdzlesmesi bir taahhiit islemi
olarak gecerli bulundugundan davact Borg¢lar Kanununun 96.maddesine dayanarak
sozlesmenin ademi ifasindan Gtiirli tazminat talebinde bulunabilir.” (www.lexpera.com, E.T.:

20.11.2023).

2% OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, . 345, Nr. 1214;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 387-388; AYAN, Miilkiyet, s. 57.

2% AYAN, Miilkiyet, s. 58; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 346, Nr. 1215;
AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s. 388.
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TMK m. 688 “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir. Baska tiirlii belirlenmedik¢e, paylar
esit sayuir. Paydaglardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine
sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.”
diizenlenmesini amirdir. Bu meyanda payli miilkiyet i¢in, birden ¢ok kisinin ayn1 mala
paylara boliinmiis sekilde malik olmasi gerektigi gibi malin da paylasilmamis olmasi
gerekir?®, Payli miilkiyet, biitiin halinde tek miilkiyeti olusturmaktadir®®’. Boylelikle
paydaslarin her biri esyanin her yerinde hak sahibi olmaktadir®®. Esya maddi olarak
boliinmediginden baska deyisle fikri bir boliinme s6z konusu oldugundan paydaslardan
her birinin, kendi pay1 olan soyut bir pay iizerinde tasarruf yetkisi bulunmaktadir?. Bu
sebeple paydas; diger paydaslarin izni olmadan payin1 {giincii  kisilere
devredebilecektir’®. Tiim bu aciklamalardan sonra payli miilkiyete tabi olan bir

tasinmaza dair satis vaadi sézlesmesi akdedilmesi durumunu ele almak gerekmektedir.

2% ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, Der Yaymlari, 9. Basim, Istanbul 2020, s. 69;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 389; KARADAS, s. 359; AYAN, Miilkiyet, s. 59.

237 KARADAS, s. 359; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 347, Nr. 1221.

2% EREN, Miilkiyet, 87; NOMER/ERGUNE, s. 213; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 389.
Bu nedenle de arazi iizerinde fiilen bir paydasin yaptig1 tagkin yap1 nedeniyle irtifak hakki
sahibi tarafindan el atmanin 6nlenmesi davasinin tiim paydaslara karsi agilmasi gerektigi
yoOniindeki karar i¢in bkz. Yargitay HGK ’nun 30.01.2013 tarihli ve 14-693/162 sayili kararini
aktaran, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 347, Nr. 1221, dipnot 110.

2 EREN, Miilkiyet, s. 86; AYAN, Miilkiyet, s. 60.

240 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 393; AYAN, Miilkiyet, s. 66; Aym zamanda pay
rehnedilebilecegi gibi iizerinde haciz de uygulanabilir. Bu hususun istisnasi ise TMK m.
223'te karsimiza ¢ikmaktadir. edinilmis mallara katilma rejimine tabi olan eslerden birinin,
aksine anlasma olmadig1 siirece, digerinin rizasi olmadan payli miilkiyete tabi maldaki

payma  iliskin  tasarrufta  bulunamayacagi = hilkkme  baglanmaktadir. = Bkz.

OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 351, Nr. 1238, dipnot (125).
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Payli miilkiyete tabi tagmmmazda, pay sahibi diledigi sekilde payim

devredebilecegi i¢in bunun dogal sonucu olarak payin bir kismina yahut tamamina iliskin

satis vaadinde de bulunabilir®®. Zira tasarruf isleminin dahi olanakli oldugu paya dair

bor¢landirici bir islem yapmak evleviyetle miimkiin olacaktir. Dahasi, paydaslar arasinda

pay devrini engelleyecek mahiyette bir sozlesme akdedilse bile bu sozlesme vaat

alacaklisini yoniinden baglayici olmayacaktir®®?. Fakat su hususu da belirtmek gerekir ki

paydaslar arasinda taginmazin fiili olarak kullanimina dair bir paylasim yapilmadigi

durumda, tasmmazin somut olarak belli bir kesimine?*® iliskin tasmmaz satis vaadi

s0zlesmesi yapilir ise sdzlesmenin ifa olanagi kazanabilmesi i¢in tiim paydaslarin riza

gerekmektedir. Aksi durumda tasimnmazin ifraz edilerek tescil imkan1 yoktur?*4,

241

242

243

244

CENBERCI, s.124; KARADAS, s. 359; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 392-393;
ARAL/AYRANCI, 5.201; ERTAS, s. 307; CIFTCI, s. 612.

ORTA, s. 147; AYAN, Milkiyet, s. 68.

Ornek olarak tasinmazin kuzey cephesindeki 10 metrekarelik alan igin yapilan sdzlesmeyi

gosterebiliriz.

KARADAS, s. 360. Bir Yargitay kararinda da bu husus degerlendirilmistir, “Dosyaya
getirtilen tapu kaydina gore 1025 parselin malikleri esit paylarla Yusuf ile Mehmet A'diir.
Payli miilkiyet biciminde tapuya bagli bulunan bu tasinmazda paydaslarin her biri
tasinmazin her zerresinde esit payla maliktirler. Malikler Yusuf ve Mehmet arasinda
herhangi bir boliisme yapimadigina gore tasinmaz tizerinde somuta indirgenen bir bolim
hakkinda paydaslardan birisi tarafindan yapilan satisa, diger paydasin hukuka uygun rizasi
alimmadigr siirece deger verilemez. Davada satis vaadi sézlesmesi saticist Yusuf 'iin
mirascilart yer almakta ise de diger paydas Mehmet yer almamistir. 1025 parselin bir
boliimiiniin ana parselden ifrazi ile miistakil hale getirilmesi sonucunu doguran bir akitte
islemin sihhat sarti olan resmi sekle uyulmasi yaninda payli miilkiyet sahibi bulunan kisilerin
tamaminin da akitte yer almalari gerekir. Dava ile, akitte yer almayan paydasin davayr kabul
edebilecegi varsayimi da diisiiniiliince is bu davada 1025 parselin diger paydasi Mehmet yer
almadigina gore eksik husumet nedeni ile davanmin reddi yerine kabuliine karar verilmesi
dogru goriilmemis hiikmiin bozulmas: gerekmigtir.” Bkz. Yargitay 14. HD. T. 06.02.2006,
E. 2005/11325, K. 2006/890 (www.lexpera.com, E.T.: 22.11.2023).
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Ote yandan deginilmesi gereken bir diger husus ise payli miilkiyete tabi
tasinmazdaki paya dair ortaklik dis1 kisi®® ile satis vaadi sdzlesmesi yapilmas1 halinde
diger paydaslarin énalim haklarin1 kullanip kullanamayacaklar1 hususudur. Ogretideki
hakim goriis ve yiiksek mahkeme goriisii®® bir 6n s6zlesme olan tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin dogrudan 6nalim hakki dogurmayacagini, ancak sdzlesmeye istinaden bir
tapu iptal tescil davasi agilmigsa ve dava vaat borglusu aleyhine kesinlesmisse ya da

247

tapuda iradi satis yapilmigsa bu hakkin kullanilabilecegi yoniindedir™’. Azinliktaki goriis

2 Paydaslarin kendi arasinda yaptiklar1 satislarda diger paydaslar énalim hakkina sahip

degildir. Bkz. SIRMEN, s. 454; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 609, Nr.
1918.

248 Satis vaadinin miilkiyeti nakleden s6zlesme olmamasi nedeniyle ferag yapilmadik¢a 6nalim

hakkinin kullanilamayacagina dair karar i¢in bkz, “Bozyazi Asliye Hukuk Mahkemesindeki
dava M. K. tarafindan I. C. mirascilarina karst agilmis olup; davada 3.12.1974 ve 5.11.1980
tarihli noterden diizenlenmiy gayrimenkul satis vaadi senetlerine dayanilmigtir. Mahkemece
davalilarin miras birakant olan I. C.'in payim 3.12.1974 tarihli noter senedi ile S. Aysan'a
ve S. Aysan'in da 5.11.1980 tarihli noter senedi ile M. K.'a satis vaadinde bulundugu kabul
edilerek I. C. adina kayitli payin iptali ile davaci M. K. adina tesciline karar verilmis ve karar
9.7.2009 tarihinde kesinlesmigtir. Kesinlesen hiikiim 23.12.2009 tarihinde tapuya tescil
edilmistir. Satis vaadi sozlesmelerinin incelenmesinden, satis vaadinde bulunuldugu tarih
itibariyle tasinmaziarin tapuda kayith oldugu anlagilmistir. Satis vaadi sézlesmesi miilkiyeti
nakleden sozlesmelerden degildir. Bu nedenledir ki tapuda ferag islemi yapilmadik¢a onalim
hakki kullanilamaz. Onalima konu pay 9.7.2009 tarihinde kesinlesen mahkeme hiikmiine
dayali olarak tapuda 22.12.2009 tarihinde davali adina tescil edilmigtir. Kesinlesme tarihine
gore onalim davasi siiresinde a¢ilmistir.” Yargitay 6. HD., T. 27.05.2014, E. 2014/5612, K.
2014/6855. (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.. 22.11.2023). Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden kaynaklanan cebri tescil davasinin, 6nalim davasinda bekletici mesele
yapilmasi gerektigi yoniindeki Yargitay HGK., T. 06.07.1977, E. 1977/6-535, K. 1977/701
say1l1 karar1 aktaran, EREN, Milkiyet, s. 416, dipnot (722).

247 AYDOGDU, Murat, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Adalet Yaymevi,
Ankara 2013, s. 48 dipnot (177); OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 609-610,
Nr. 1918 dipnot (1143); ERTAS, s. 394; SIRMEN, s. 453-454;
KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.148; DALAMANLI, 5.112; TOPUZ, s. 358. Yasal 6n alim

hakkiin kullanilmasinin ancak paydas olmayan birisine yapilan satista s0z konusu
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ise TBK m. 240’ta hiikiim altina alman “Onalim hakki, tasinmazin satist ya da ekonomik
bakimdan satisa esdeger her tirlii islemin yapilmasi hadllerinde kullanilabilir.”
diizenlemesinden yola c¢ikarak tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6nalim hakkini

doguracag1 yoniindedir?*.

d. Tasinmazin Elbirligi Miilkiyetine Tabi Olmasi

Elbirligi miilkiyeti “Kanun veya kanunda ongoriilen sézlesmeler uyarinca olusan
topluluk  dolayisiyla  mallara  birlikte  malik  olanlarin  miilkiyeti”  olarak

249 Bu miilkiyet ¢cesidinde “ortaklarin belirlenmis paylart olmayip her

adlandirilmaktadir
birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.?>°” Elbirligi miilkiyetinin
hiikiimlerine iliskin diizenleme getiren TMK 702 hiikmiiniin ikinci ve t¢lincii fikralari
uyarinca “Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a gerek yonetim
gerek tasarrufislemleri igin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir. Sozlesmeden

dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma yapilamaz ve bir pay iizerinde tasarrufta

bulunulamaz. ” Goriildiigi tizere elbirligi milkiyeti ancak smirl sayidaki hallerde s6z

olacagma dair bkz. Yargitay HGK. T. 21.09.2005, E. 2005/8-358, K. 2005/470 sayil1 karar1
aktaran, TOPUZ, s. 359, dipnot (89).

28 EREN, Miilkiyet, s. 416. Eren, hakim goriisiin tasinmaz satis vaadinde énalim hakkinin

dogrudan kullanilmasinin s6z konusu olmadigr yoniinde oldugu belirterek, MEIER
HAYOZ un goriisiinii benimsedigini ve taginmaz satis vaadi sozlesmesinin 6nalim hakkini

kullanmaya yol agacagin1 vurgulamaktadir.
249 Bkz. TMK m. 701/ htikm.
20 Bkz. TMK m. 701/11 hiikm.
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konusu olmaktadir®®!. Bu ortakliga 6rnek olarak; miras ortakligi, adi ortaklik, aile mallar1

ortaklig1, aile birligi icinde edinilmis mallarda ortaklik gosterilebilir?2,

Elbirligi miilkiyetinde her bir ortagin {izerinde tasarrufta bulunabilecegi
boliinmiis, belirli paylar: bulunmamaktadir?®3. Baska bir deyisle birlikte malik olanlar sz
konusu ortaklik malinin her zerresinde miilkiyet hakkina sahiptirler. Tim bu
aciklamalardan sonra elbirligi miilkiyetinde bulunan tasinmaz igin satis vaadi sdzlesmesi
akdedilmesi durumunu ele almak gerekmektedir. Elbirligi miilkiyetine tabi bir ortaklikta
ortaklardan her biri el birligi ortaklig1 ¢oziilmese dahi kendi hakkina?®* ya da tasinmazin
tamamina iliskin bir satis vaadi sézlesmesi akdedebilir?®. Zira s6zlesmenin akdedildigi
tarihte malik olmayan kisi, daha sonra miilkiyet hakkini kazanip edimini ifa edebilecektir.
Yine sdzlesmenin akdinden sonra elbirligi ortakligi ¢oziliip her bir ortagin kendine diisen

pay1 belirli ve devredilebilir oldugunda vaat borglusu borcunu ifa edebilecektir?®. Bu

21 AYAN, Miilkiyet, s. 139; EREN, Miilkiyet, s. 133; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 394, Nr. 1340; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 412; ORTA, s. 155.

52 EREN, Miilkiyet, s. 133-135; OGUZMAN/SELIiCi/OKTAY-OZDEMIR, s. 394-395, Nr.
1341 vd; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 412; AYAN, Miilkiyet, s. 139; KARADAS,
5.242;

% EREN, Miilkiyet, s.131; AYAN, Milkiyet, s. 137. “Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK) 701.-
703. maddelerinde diizenlenen bu tiir miilkiyetin (ortakligin) tiizel kisiligi olmadigi gibi esya
tizerinde ortaklardan her birinin dogrudan dogruya bir hakki da yoktur. Miilkiyet bir biitiin
olarak ortaklardan tiimiine aittir. Baska bir anlatimla ortaklik tasfiye oluncaya kadar
ortaklardan birinin ayrt mal veya hak sahipligi bulunmayip, hak sahibi ortakliktir. Deginilen
miilkiyet tiirtinde malikler miilkiyet paylari ayrilmadigindan paydas degil, ortaktir.” BKz.
Yargitay 1. HD., T. 28.6.2018, E. 2015/13336, K. 2018/11657 sayili karar1 aktaran
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 396, dipnot (287).

2% Bu hakka “katilma pay1” veya “katilma hakk1” denilmektedir. Bkz. EREN, MlKiyet, s. 131.
25 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 414; ERTAS, s. 307.

%6 Ancak sbzlesmenin ifa olanagi elbirligi ortakhigimin ¢oziilmesinden sonra mimkiin hale

geleceginden ortaklik devam ettigi siirece vaat alacaklisi ifa talebinde bulunamaz. ERTAS,
s. 307. Ayn1 yondeki karar i¢in bkz. Yargitay 14. HD., T. 15.03.2016, E. 2015/16113, K.

2016/3274 sayili karar1, “Satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine karar
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sebeple vaat bor¢lusunun, imza aninda tasinmaz Uzerinde tasarruf yetkisinin

bulunmamasi tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin gecersizligini gerektirmez®®’. Baska bir

deyisle ortaklar icin yasaklanan islem, tasarruf islemi olup alacak hakki doguran satis

vaadinin yapilmasinin oniinde bir engel yoktur. Ancak Yargitay’in Oniline gelen bir

davaya da konu oldugu iizere; vaat bor¢lusu, satis vaadi sozlesmesi akdetmekle birlikte,

ortaklig1 sona erdirerek tasinmazi yahut kendi payini vaat alacaklisina devir ylikiimliiligi

altina girdigi halde ortaklig1 sona erdirmezse sézlesmenin diger tarafi, sozlesmeyi sona

erdirme ve tazminat talep etme hakkini haizdir?®.

257

258

verebilmek icin sozlesmenin ifa olanagr bulunmahdwr. Elbirligi miilkiyetine (TMK m.701)
konu bir tasinmazda elbirligi (istirak halinde) ortaklarindan birinin, ortaklik disi bir kisiye
satim vaadinde bulunmast halinde, sozlegme bir taahhit muamelesi olarak gecerli olmakla
birlikte elbirligi ortakhig1 ¢oziiliinceye kadar sozlesmenin ifa olanagimin varligindan séz

edilemez.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 21.11.2023).
Yargitay 14. HD., T. 03.01.2020, E. 2019/4774, K. 2020/4, “Satig vaadi sozlesmesinden

kaynaklanan davalarin kabuliine karar verebilmek i¢in s6zlesmenin ifa olanagi bulunmalidir.
Elbirligi miilkiyetine (TMK m. 701) konu bir taginmazda elbirligi (istirak halinde)
ortaklarindan birinin, ortaklik dis1 bir kisiye satim vaadinde bulunmasi halinde, s6zlesme bir
taahhiit muamelesi olarak gecerli olmakla birlikte elbirligi ortakligi ¢oziiliinceye kadar

sozlesmenin ifa olanagmin varhgindan s6z edilemez.” (www.lexpera.com, E.T.:

21.11.2023). ARAL/AYRANCI, s. 201.
Yargitay 14. HD., T. 26.07.2010, E. 2010/4492, K. 2010/8534, “Yukarida vurgulandig

lizere satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan davalarda miilkiyet aktarimina iliskin talebin
kabulii i¢in sozlesmenin ifa olanaginin bulunmasi zorunludur. Elbirligi miilkiyetine tabi bir
tasinmazda ortaklardan sadece birinin ortaklik disi bir kigiye satim vaadinde bulunmasi
halinde sozlesme bir taahhiit muamelesi olarak gegerlidir. Sozlesme konusunun aynen yerine
getirilmemesi durumunda ise satiy vaadi sozlesmesinin vaat alacaklisi olan tarafi
ddediklerinin istirdadimi  karsi taraftan isteyebilir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.:
21.11.2023). Benzer yondeki baska bir karar i¢in bkz. ORTA, s. 161 ve dipnot 483’teki
karar.
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Sunu da eklemek gerekirse tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin ortaklar arasinda

akdedildigi durumda vaat alacaklisi, ortakliga yabanci bir kisi girmeyeceginden Otiirii

ortakligin ¢oziilmesini beklemeksizin her zaman ifa talebinde bulunabilir

259

Son olarak elbirligi miilkiyetine tabi olan tasinmazin satis1 vaadinde zamanasimi

meselesine kisaca deginmek gerekir. Daha Once belirtildigi lizere bu tiir taginmazlara

iliskin satis vaadinin ifas1 ortakligin ¢6ziilmesi ile miimkiin hale gelmektedir. Yargitay da

bu hususu goz onilinde bulundurarak zamanasiminin sézlesmenin ifa olanagi kazanmasi

ile basglayacagini vurgulamaktadir

260

259

260

Yargitay 14. HD., T. 13.02.2007, E. 2007/455, K. 2007/1233, “5.12.1998 tarihinde
diizenlenen sozlesmede miras¢ilardan Safiye ve Zeliha, 27.12.2004 tarihli sézlesmede Sultan
ve Fatma satis vaadinde bulunmuslardir. Goriildiigii iizere saticilar ile alict Mustafa elbirligi
miilkiyetinin ortaklari olup, kararlilik kazanmis Yargitay uygulamalarina goére elbirligi
ortaklart arasindaki devir ve temlikler derhal hukuki sonu¢ doguracak nitelikte kabul
edilmektedirler. Mahkemenin Tiirk Medeni Kanunu'nun 677/1. maddesi ile de olanakli kildig:
ortak milkiyet paydaslar: arasindaki satis hakkinda, ifa olanagi bulunmadigindan séz

’

ederek  davamin reddine karar vermesinde isabet bulunmamaktadr.”
(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 21.11.2023). Benzer yondeki yeni tarihli karar icin bkz.
Yargitay 14. HD., T. 26.09.2018, E. 2016/2296, K. 2018/6027 sayili karar1 aktaran,
KARADAS, s. 354.

Yargitay 7. HD., T. 30.03.2023, E. 2023/1068, K. 2023/1871, “Tasinmaz mal satig
vaadi sozlesmesinden dogan davalar icin 6zel bir zamanasimi siiresi oéngoriilmediginden
Borg¢lar Kanunu'nun 146. maddesi hiikmii geregince on yulik zamanagimi siiresi uygulanir
ve bu siire sozlegsmenin ifa olanaginin dogmast ile islemeye baslar. Ancak satisi vaat edilen
tasinmaz, sozlesme ile veya fiilen satis vaadini kabul eden kisiye yani vaat alacaklisina teslim
edilmig ise on yillik zamanasimi siiresi gectikten sonra actlan
davalarda zamanasimi savunmas: Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesinde yer alan “diiriist
davranma kuralt” ile bagdasmayacagindan dinlenmez.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.:
21.11.2023)
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e. Kat Mulkiyeti Kanunu’na Tabi Tasinmazlar

(1) Kat Miilkiyeti veya Kat Irtifaki Kurulmus Tasinmaz

Kat miilkiyeti, tamamlanmig bir yapinin payli maliklerinin ayr1 ayr1 ve bagimsiz
olarak kullanabildikleri boltimler Gzerinde kurulan, kendine 6zgi bir yapiya sahip
miilkiyet hakki ¢esididir®®!. Bagimsiz béliim ise yapinim biitiiniinden ayr1 olarak tek
basina kullanilabilen boliimdiir?®2. Ote yandan KMK m. 6/f.1 uyarinca “Bir bagimsiz
boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan komiirliik, su
deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu
bagimsiz béliimiin biitiinleyici parc¢ast sayilir ve 0 bolumin maliki, eklentilerin de tek
basina maliki olur.” Kat milkiyeti, arsa pay1 ile ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle
iliskili olarak kurulan 6zel bir milkiyettir. Devredilmesi de ancak arsa payi ile beraber
gerceklestigi gibi arsa pay1r da bagimsiz boliimden ayri hukuki isleme konu edilemez

yahut miras yoluyla intikal edemez?2,

KMK madde 1/II’de “yapimakta veya ileride yapilacak olan bir yapida, yapt
tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki veya
arsamn ortak malikleri tarafindan, irtifak hakki tesis edilebilecegi” hiikiim altina
almmistir. Bu sebeple Kkat irtifaki yapimina baslanmamis yahut tamamlanmamis yap1
Uzerinde tesis edilebilir. Yapi tamamlanmigsa artik kat irtifaki kurulamaz. Zira
tamamlanan yapida artik yapiyr insa etme borcundan soz edilemez?®*. Kat irtifaki,

paydaslara yap1 insa etme borcu yiikledigi gibi binayi1 kat miilkiyetine doniistiirme yetkisi

261 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.416; EREN, Miilkiyet, s. 146; AYAN, Miilkiyet, s. 536.

262 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, . 696, Nr. 2094;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 416-417.

263 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.416; ORTA, s. 162-163.
264 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 721, Nr. 2157.
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de bahseder?®®. Ote yandan kat miilkiyetinde oldugu gibi kat irtifaki da paya bagl sekilde
kuruldugundan bu payin devredilmesi halinde ayni sekilde irtifak hakki da devredilmis

olur.

Tum bu agiklamalar 1g18inda kat irtifaki tesisi yahut kat miilkiyeti kurulmasi
akabinde bagimsiz boliimlerin hepsi ayr1 bir tasinmaz niteligi kazanacagi i¢in, bagimsiz
bir tasinmaz 6zelligi kazanan taginmazlarin satig vaadinin konusunu olusturabilecegini
soyleyebiliriz?®®. Ciinkii kat milkiyeti yahut kat irtifaki kurulan tasinmaz, artik belirli bir

267

tasinmaz haline geleceginden satis vaadine konu edilebilecektir®®’. Ancak tasinmaz satis

vaadi soOzlesmesinde, bagimsiz boliimiin numarast ve arsa payr gosterilmelidir.

Gosterilmedigi takdirde belirlilik unsurunun yoklugu, sézlesmeyi gecersiz kilacaktir?,

(2) Kat Mulkiyeti veya Kat irtifaki Kurulmamis Tasinmaz

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki heniiz kurulmayan ancak Uzerinde bagimsiz

boliimler olacak bi¢imde yapilan baska bir deyisle kat miilkiyetine konu olabilecek

25 ORTA, s. 163.

26 KARADAS, s. 71; DALAMANLLI, s. 172. Sehirlesmenin gelismesiyle uygulamasinin
oldukea fazla oldugu hakkinda bkz. CITFCI, s. 613.

Nitekim bu husus, asagida da bahsedilecek olan bir igtihadi birlestirme kararinda
vurgulanmistir. “Binada kat miilkiyeti kurulmus ise, kat malikinin bagimsiz béliimiinii
baskanlarina devir ve temlike ve satis vaadinde bulunmaya yetkili oldugunda ve satis vaadi
sozlesmesinin noterlerce diizenleneceginde doktrinde ve uygulamada bir duraksama ve
uyusmazitk yoktur. Ciinkii kat miilkiyetinin kurulmasiyla Kat Miilkiyeti Kanunu nun 13/4
tincii maddesi geregince her bagimsiz boliim, ayri bir tasinmaz niteligi kazanwr. Kat malikleri
sahibi olduklari bagimsiz béliimler iizerinde Medeni Kanunun maliklere tamdigi yukarida
anilan islemleri yapmaya yetkilidirler. Tasinmazda kat irtifaki kurulmus ise bunun da satis
vaadine konu olmasi ve sézlesmenin noterlerce diizenlenmesi miimkiindiir.” Bkz. YIBBGK.,

T. 24.04.1978, E. 1978/3, K. 1978/4 sayil1 karar1 aktaran KARADAS, s. 71-72.

268 Bagimsiz boliimii digerlerinden ayiracak unsurlarin gosterilmesi de yeterlidir. Yargitay 14.

HD., T. 02.02.2015, E. 2014/17006, K. 2015/1025 sayili karar1 aktaran,
ALBAYRAK/ARSLAN, s. 997.
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269 Aslinda tapuda arsa

tasinmaza iliskin de satis vaadi sdzlesmesi diizenlenebilecektir
niteliginde olan bu tasinmazda, kat mulkiyeti yahut kat irtifaki kurulmasiyla meydana
gelecek olan bagimsiz boliim, heniiz tasinmaz niteligine kavusmadan satis vaadine konu
edilirse, sozlesmenin “belirlilik unsuru” agisindan gegerli olup olmayacagi uzun bir siire
uygulamay1 mesgul etmistir?’®. Nitekim Yargitay, bu tiir sozlesmelerin gecersiz olduguna
dair kararlar da vermistir?’*, Ancak aym Yargitay daha sonra, aksi ¢6ziim benimseyerek
bina yapilmadan akdedilen tasinmaz satis vaadi sozlesmelerine gegerlilik atfetmistir?’2.
Bu husus uzun siire tartisildiktan sonra nihayet 24.04.1978 tarihli YIBBGK karar ile
¢oziime kavusturulmustur. Buna gore, ana tasinmazda kat milkiyetinin veya kat
irtifakinin kurulmamis olmasinin bir 6nemi yoktur. Bagimsiz boliime diisen arsa pay1
orani satis vaadi sdzlesmesinde gdsterilmemis?” olsa bile noterlerce diizenlenen tasinmaz
satts vaadi sozlesmelerinin gecerli olacagina ve tapu memurlarinca diizenlenme

zorunlulugu olmadigina karar verilmistir®’,

%°  OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 704-705, Nr. 2120; KARADAS, s. 72;
ORTA, s. 164. Bu y6ndeki Yargitay 14. HD., T. 04.05.2012, E. 2012/5151, K. 2012/1602
say1l karar i¢in bkz. CIFTCI, s. 645.

20 KARADAS, s. 72.

211 Ornek Kararlar icin bkz. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 704, Nr. 2120
dipnot (54).
2 Yargitay HGK’nun 13.10.1976 tarih ve 13-108/2617 sayih kararmi aktaran,

OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 704, Nr. 2120 dipnot (55).

2% Arsa paymin sozlesmede gosterilmemis olmasi haline, arsa payinin nasil hesaplanacagina ve

kacak-imara aykiri yap1 durumuna iligkin ayrintili izahat ve Yargitay kararlar1 i¢in bkz.
KARADAS, s. 77 vd.; CENBERCI, s. 106 vd.; DALAMANLLI, s. 173-174; ORTA, s. 165-
168.

214« . Ana tasinmazda heniiz kat miilkiyetinin ya da kat irtifakimin meydana gelmedigi bir

evrede, bagimsiz boliimiin devri igin satis vaadi sézlesmesi yapilmasina esya hukuku ve
Bor¢lar Kanunu yoniinden engel bir hiikiim bulunmamaktadir. Kuskusuz kat miilkiyeti veya
kat irtifakt tapu kiitiigiine tescil edilmediginden ayni hak olarak tapuda satim ve baskasi

adwina tescili miimkiin degildir. Fakat asu satim sézlesmesinin yapiimasina yénelik olarak
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Anili i¢tihadi birlestirme kararmin temel hareket noktasi ise tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesinin borglandirici islem niteliginde olmasidir. Zira tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi yapildiktan sonra 6nemli olan taginmazin ifa zamaninda var olmasi ve malikin
bu hususta yetkili olmasidir. YUklenicinin sonradan kat mulkiyeti ya da kat irtifaki kurup
tapuda bagimsiz boliimii satma olanagi bulundugundan bu sézlesmenin kurulmasi

acisindan objektif Imkansizlik bulunmamaktadar.

taraflar arasinda borglandwrict (iltizami) bir kisilik kuran bagimsiz boliim satis vaadi
sozlesmesi bu halde de yapilabilir. Sozlesme yapma ve vaadi, bir sézlesme olarak genellikle
sozlesmeler hakkindaki hiikiimlere baglidir. Sozlesmelerin konusuna iligkin genel simirlar,
Borg¢lar Kanunu 'nun 19 ve 20 °’nci maddelerinde gosterilmistir. Bunlara gére konusu ahlaka,
kamu diizenine kisilik haklarima aykiri ve konusu imkdnsiz olan sézlesmeler yapilamaz.
Konumuzdaki bagimsiz béliim satig vaadi, yasalara aykiri olmadigi gibi objektif anlamda
imkdnsiz da degildir. Satis konusunun ifa zamaninda var olmasi veya saticimin tasarrufunda
bulunmasi yeterlidir. Satis vaadine konu olan bagimsiz boliimiin ifa zamaninda var olmasi
miimkiin bulundugundan sézlesme gecersiz degildir. Ciinkii satisi vaat eden yiiklenicinin
insaatt bitirmesi, tasinmaza tek basina malik ise kendisinin kat miilkiyetini kurmasit ve
bagimsiz boliim satim sézlesmesi yapmast ve tasinmazi tapuda temlik etmesi, tasinmazda
ortak paydaglar varsa onlarla anlasarak kat miilkiyetini kurmast bagimsiz boliimii aliciya
satmast olanagr bulundugundan objektif imkdnsizlik yoktur. Kat irtifaki icin de durum
boyledir. (...) Satis vaadi konusu bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa payr oraninin bilirkisi
goriisiinden yararlanmak yoluyla belirlenmesi her zaman miimkiin bulundugundan bagimsiz
boliime diisen arsa payr orammin satis vaadi sozlesmesinde belirlenmemis olmast da
sozlesmenin gecerliligine engel degildir. Ciinkii Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 3’iincii
maddesinin 2 'nci bendi geregince arsa payt kat miilkiyetine konu olan ana yapinin degerinin
bagimsiz boliimiin degerine olan oranyla belli edilmek gerekir. O nedenle bagimsiz boliim
satis vaadi sozlesmesi, baslangigta arsa payt ile baglantili veya baglantisiz olarak, eg deyisle
arsa payr gésterilerek veya gésterilmeksizin de yapilabilir.” Bkz. Yargitay IBBGK. T.
24.04.1978, E. 1978/3, K. 1978/4 sayili karar1 aktaran. KARADAS, s. 72-76.
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4. Bedel

a. Genel Olarak Satis Bedeli

“Satis sozlesmesi, saticimin, satilamin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme,
alicimin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir.>’®” Buna gore
satig sOzlesmesinde alicinin ifa etmekle yiikiimli oldugu bedel 6deme borcu, bu
sozlesmenin objektif esasli noktasini olusturmaktadir?’®. Bu sebeple satis sdzlesmesinde
satig bedelinin kararlastirilmis olmasi gereklidir. Ancak bu bedelin muhakkak belirli
olmasi1 da gerekmemektedir. Zira TBK m. 207’nin ii¢iincii fikrast “Durum ve kosullara
gore belirlenmesi miimkiin olan bedel, kararlastirilmis bedel hiikmiindedir.” seklinde
diizenlenmis olup belirlenebilecek bir satis bedeli kararlastirmak yeterli goriilmektedir.
Belirlenebilecek bedelin s6zlesmenin akdedildigi sirada degil ifa anina kadar olan vakitte,
yeni bir anlasma olmasini beklemeden somutlasmasi gerekmektedir. Ifa aninda satis
bedelinin belirlenebilir olmas1 yeterlidir?”’. Tasinmaz satisinda satis bedelinin belirli
olmast ya da belirlenmesinde kullanilacak 6lgiitlerin  s6zlesmede yer almasi

gerekmektedir?’®,

Ote yandan satis bedeli, muhakkak bir miktar para olarak 6denmesi seklinde

kararlastirilmalidir. Ornegin bu bedel bir maldan ibaret olursa bu sézlesme trampa, eger

215 Bkz. TBK m. 207.
216 ARAL/AYRANCI, s. 193; KARADAS, s. 106; ORTA, s. 181

2" GUMUS, Mustafa Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Cilt 1, 3. Basi, Istanbul 2013, s. 25; ARAL/AYRANCI, s. 74-75, 201;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 472; ALBAYRAK, s. 55.

28 TUNCOMAG, s. 41; TANDOGAN, Ozel Bor¢ Iiliskileri, s.  92;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 67; FEYZIOGLU,s. 91.
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bir miktar para ve mal yahut para ve hizmet olarak kararlagtirilirsa sozlesme

isimsiz/karma bir s6zlesme halini alacaktir®’®.

Satis bedeline iliskin genel agiklamalardan sonra tasinmaz satis vaadi

sO0zlesmesinde satis bedeli hususuna deginecegiz.

b. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Satis Bedeli

Bir 6n s6zlesme olmasi nedeniyle satis vaadi s6zlesmesinin ileride yapilacak asil
sozlesmenin esasli unsurlarmi igermesi gerekmektedir?®. Bu sebeple tasinmaz satis
sOzlesmesinin asgari objektif esasli unsuru olan satig bedelinin, bir baska deyisle satist

281

vaat olunan tasinmaz bedelinin, yani vaat alacaklisinin karsi ediminin“®*, satis vaadi

sozlesmesinde bulunmasi bir zorunluluktur?®, Kald: ki daha once izah edildigi iizere

2%  AYDOGDU/KAHVECI, s. 57; EREN, Ozel Hukiimler, s. 36; ARAL/AYRANCI, s.64-
65.

20 yargitay 7. HD., T. 12.04.2023, E. 2022/480, K. 2023/2147, “Ote yandan, taginmaz satus
vaadi sozlesmelerinde amag ileride bir tasinmazin satis isleminin yapilmasidir. Baska bir
anlatimla, tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesi yapilmakla vaat bor¢lusu ileride tasinmaz
mal miilkiyetini vaat alacaklisina gegirme (yeni bir sézlesme yapma) taahhiidiinde bulunur.
Ileride yapilmasi taahhiit edilen akit ise tasinmaz mal satimidir. O yiizden tasinmaz satis
vaadi sozlesmeleri ileride yapilacak tasinmaz satis sozlesmesinin esasli unsurlarmi ihtiva
etmelidir. Tasinmaz satim sozlesmesinde objektif bakimdan esasli nokta olarak taraflarin
adlart veya temsilci ya da vekillerinin kimlikleri, satim konusu tasinmaz ve nitelikleri, semen
ve hukuki sebebin resmi sekilde diizenlenecek senette yer almasi gerekir.”
(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 23.11.2023)

%1 Yargitay 7. HD., T. 15.11.2022, E. 2022/2280, K. 2022/6906, “Tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinde esasli unsur olarak taraflarin adlari veya temsilci ya da vekillerinin
kimlikleri, satisa konu tasinmaz ve nitelikleri semen ve hukuki sebebin gosterilmesi
gerekir.Tasinmaz satisinda Semen (satis bedeli) de satis aktinin asgari objektif unsurlart
arasmdadir. Soruna tasinmaz satis vaadi soézlesmesi ac¢isindan bakilirsa semen, satisi vaat

>

olunan tasinmazin bedeli, kisaca vaat alacaklhisinin karst edimidir.’

(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 23.11.2023)
%82 KARADAS, s. 108;
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resmi sekilde diizenlenmesi gereken tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, genel olarak
resmi sekle tabi sozlesmelerde kabul edildigi lizere resmi seklin sozlesmenin esaslh
unsurlarim kapsamasi gerekir?®®. Bu nedenle satis vaadi sézlesmelerinde satis bedelinin
gosterilmesi bir gecgerlilik kosuludur?®. Satis bedelinin belirli bir miktar olarak yahut
belirlenmesini miimkiin kilacak 0l¢itlerin noterce diizenlenecek sdzlesme metninde yer

almasi zorunludur?®,

Ayrica deginilmesi gereken bir diger husus vaat bor¢lusunun edimini yerine
getirmemesi halinde, vaat alacaklisinin cebri tescil talebinde bulunabilmesi igin satis
bedelinin tamammi ddemis olmas1 gerekmektedir®®. Cebri tescil davasi ile karsilasan
vaat borglusu, vaat alacaklisinin satis bedelini 6demedigi yoOniinde bir 6demezlik

defini®” 6ne siirdiigiinde vaat alacaklis1 davaciin davasi dinlenemeyecektir?®, Ote

283 ARAL/AYRANCI, s. 193; TUNCOMAG, s. 159; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s.
228.

%% Yargitay da bir kararinda satis vaadi sozlesmelerinde satis bedelinin gosterilmesini

sozlesmenin zorunlu unsuru olarak kabul etmistir. “Mezkur sozlesmede satisin esasli unsuru
olan satis bedeli belirtilmemis ve sonradan yasada ongoriilen bigcimde tayin edilmemis
olmakla ortada tasinmaz satisina iliskin gegerli bir sozlesmenin varligindan bahsedilmesi
miimkiin degildir.” Bkz. Yargitay 14. HD. nin 24.04.1984 tarihli 1079/2034 sayili kararini
aktaran, KARADAS, s. 107.

285 YAVUZ, s. 233; AYDOGDU/KAHVECI, s. 57; EREN, Ozel Hiukimler, s. 36; ORTA, s.
185.

%6 KARADAS, s. 114-115; ESENER/GUVEN, s. 225. Yargitay 14. HD., T. 03.11.2003, E.
2003/4739, K. 2003/7687, “Satis sozlesmeleri karsilikll edimleri iceren iki tarafa da borg
yiikleyen sozlesmelerdendir. Satis vaadi sozlesmesi alacaklisinin adina tescil
isteyebilmesi icin kendi edimini yerine getirmesi yani satis bedelini édemis olmast gerekir.”
(https:/Nlib.kazanci.com.tr/, E.T.. 23.11.2023). Aymi yondeki Yargitay 14. HD., T.
07.03.1989, E. 1989/113, K. 1989/2285 sayili karar1 aktaran ESENER/GUVEN, s. 225,
dipnot (65).

287 Taraflardan her birinin 6demezlik def’ine sahip olduguna dair bkz. ARAL/AYRANCI, s. 76.

88 Bu husus tasmmaz satis vaadi sozlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme

olmasinin dogal sonucudur.
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yandan Yargitay, satis bedeli olarak bono verilmesi durumunda, tescil talebi icin vadesi

gelen bononun 6denmesinin bir zorunluluk oldugunu belirtmektedir?®°.

28 “Satig bedeline karsilik bono verilmesi tescil i¢in yeterli degildir. HGK nun 19.05.1979 giin
ve 1977/14-8372 esas 1979/4364 karar sayili ilaminda belirtildigi iizere alict satis vaadi
sozlesmesinde verildigi bildirilen bono bedellerini ddedigini ispatla yiikiimliidiir.” Bkz.

Yargitay 14. HD.’nin 21.05.1979 tarihli 495/3655 sayili kararini aktaran, KARADAS, s.
107.
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UCUNCU BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ HUKUMLERI VE

SONA ERMESI

I. SOZLESMENIN TARAFLARA ILiSKIN HUKUMLERI

1. Satis Sozlesmesini Akdetme Borcu

Satis vaadi sozlesmesinin dogurdugu asil bor¢ tasinmaz satis sdzlesmesinin

akdedilmesi borcudur®®. Diger bir deyisle taraflar, bu sézlesmeyi akdederek ileride satis

sdzlesmesinin kurulmasi yoniinde bir irade beyaninda/taahhitte bulunmaktadir®. Bu

satig s0zlesmesini akdetme borcu ise bir yapma borcu olarak karsimiza gikar

292

Ogretide cogunlukla benimsenen goriis, sdzlesmenin bir tarafa yahut iki tarafa

tasinmaz satis sozlesmesinin yapilmasini isteme hakki verecek bi¢imde kurulabilecegi

yoniindedir?®. Bu halde ister vaat borglusu ister vaat alacaklis1 olsun asil sézlesme olan

290

291

292

293

SIRMEN, s. 369; ESENER/GUNDOGDU, s. 87-88; EREN, Milkiyet, s. 235;
ALBAYRAK, s. 67.

EREN, Ozel Hukumler, s. 235; ESENER/GUVEN, s. 224; KAYIHAN, s. 147.

KILICOGLU, Borclar Genel, s. 356; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 155;
ARAL/AYRANCI, s. 202; Yapma bor¢larina dair ayrintili agiklama igin bkz. AYDINCIK,
Sirin, Yapma Borclarinin ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglar1 — Ozellikle TBK m. 113/I
Kapsaminda Nama Ifa, Vedat Kitapgilik, istanbul 2013, s. 5 vd.

KOCAYUSUFPASAOGLU, S. 86; CENBERCI, S. 12-13;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 451-452, Nr. 1473; TANDOGAN, Ozel
Borg Iliskileri, s. 248; SIRMEN, s. 369; EREN, Ozel Hikiimler, s. 198-199; AKCAAL, s.
406. Satis vaadi sozlesmesinin uygulamada genellikle iki tarafi da borg altina sokacak sekilde
kurulduguna dair bkz. EREN, Ozel Hukumler, s. 198-199; TANDOGAN, Ozel Borg
Mliskileri, s. 248.
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2% Diger deyisle satis

satig sozlesmesinin yapilmasini diger taraftan talep edebilecektir
vaadi akdi imzalanmakla tapu kiitiigiindeki tescil i¢in hukuki sebep olusturmaz®®®. Ayrica
satig sozlesmesi de yapilmasi gerekir. S6zlesme gerekleri dogrultusunda vaat borglusu
taginmazi vaat alacaklisina devrederse ortada bir sorun kalmayacaktir. Ancak taraflardan
biri diger tarafin satis sOzlesmesinin yapilmasi yoOniindeki talebine olumsuz yanit
verdiginde diger taraf mahkemeye basvurmak suretiyle satis sozlesmesi akdetme
borcunun ifa edilmesini talep edecektir?®®, Uygulamada ise gogunlukla vaat borglusu olan
tasinmazi devredecek kisinin satis s6zlesmesini yapmaktan kagindigina rastlanmakta, bu
husustaki davalar genellikle vaat alacaklisi tarafindan agilan ve vaat bor¢lusunun edimini

ifaya zorlandig1 davalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®’,

2. Tasinmaz Malikinin Satis Sozlesmesini Yapmamasi

a. Genel Olarak

Daha once de deginildigi {izere, tasinmaz satis vaadinde, satis1 vaat edilen
taginmaz vaat bor¢lusunun miilkiyetinde olabilecegi gibi {igiincii bir kiginin miilkiyetinde
de olabilir. Satis vaadi sozlesmenin akdi sirasinda, soézlesmeye konu tasinmazin
mulkiyetinin vaat borclusuna ait olma zorunlulugu, diger bir deyisle vaat bor¢lusunun
tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisini haiz olma zorunlulugu yoktur. Yargitay da bir
kararinda, satis1 vaat edilen tasinmazin vaat bor¢lusunun miilkiyetinde olmasinin
gerekmedigi, ancak dava tarihinde kayden malik degil ise (ki, buradan vaat borg¢lusunun

sOzlesmeden sonraki bir tarihte miilkiyet hakkina kavusabilecegi anlasilmaktadir.)

2% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 692; ESENER/GUNDOGDU, s. 88;
CIFTCI, s. 616.

2% TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 248; AYAN, Miilkiyet, s. 199; TOPUZ, s. 173.

2% ARAL/AYRANCI, s. 202-203. Muhakkak vaat bor¢lusu da tasmnmazi almaktan kagman

alic1 aleyhine dava agabilecektir.

27 ALBAYRAK/ARSLAN, s. 957.
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sozlesmenin ifa olanagindan da soz edilemeyecegi ve bu durumda ifa Imkansizlig

cercevesinde durumun degerlendirilecegi hususlarimi agiklikla vurgulamistir®®,

Ote yandan tasinmaz malikinin satis sdzlesmesini yapmamasi, vaat bor¢lusunun,
elbirligi ortakliginda oldugu gibi taginmaz iizerinde tek basina tasarruf yetkisini haiz
olmamasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Vaat borglusunun elbirligi ortakliginin
¢cOziilmesi i¢in bir ¢caba da gostermemesi halinde vaat alacaklisi temerriit hiikiimleri
uyarinca birtakim haklarini kullanabilecektir®®®. Yine vaat borclusu, hichir sebep

olmaksizin da sati§ s6zlesmesini yapmaktan kaciniyor olabilir.

2% Yargitay 7. HD., T. 27.09.2023, E. 2022/3453, K. 2023/4195: “Tasinmaz sats
vaadi sozlesmelerinin gecerliligine vaat borclusunun sats vaadi sozlesmesinin  yapildig
tarihte tapuda malik olmamasi etkili degildir. Ancak dava tarihinde kayden malik degil ise
sozlesmenin ifa olanagindan soz edilemez. (...) Somut olayda; vaat bor¢lusu davalinin satig
sozlesmesinin diizenlendigi tarihte ve dava tarihinde kayden malik olmadigi bu hali ile
sozlesmenin ifa olanagi bulunmadigi anlasildigindan tapu iptali ve tescil isteminin reddinde
bir usulsiizliik goriilmemigstir. (...) Yasal diizenlemeler ve sozlesmenin hukuki yapist
gozetildiginde vaat edeninin mutlaka malik olmasi  gerekmediginden davalimin satis
vaadinde bulundugu taginmazin dava disi iiciincii kigilere ait olmasinin taraflar arasinda
dizenlenen satis vaadi sozlesmesinin gegerliligini etkilemeyeceginden, sekil bakimindan
gegerli bir sozlesmenin bulundugunda ve sozlegsmeye dayanarak davacimin tazminat talep
edebileceginde  kusku  bulunmamaktadr. Bu nedenle bir taahhiit ~muamelesi
olarak gecerliligini koruyan sézlesme geregi dava konusu tasinmazin TB 77 ve 136.
maddeleri geregince davamn agildigi tarih itibariyle rayic degeri hesaplanarak davanin
kabuliine karar verilmesinde de bir usulsiizliik goriilmemistir.” (https://lib.kazanci.com.tr/,
E.T.: 23.11.2023).

29 “Istirak halinde bir tasinmaz paynin satis vaadi sozlesmesi ise istirakin ¢oziilerek bu payin

kars1 tarafa ferag edilecegi yiikiimliiliigiinii kapsar. Bu gibi sozlesmeler gecerlidir. Satis
vaadi alacaklisi, bor¢lunun istiraki ¢ozerek feragi saglamamas: takdirinde onu temerriit
haline diisiirerek sozlesmenin bozulmast ve zarar isteginde bulunabilecegi gibi istirakin
¢oziilmesi iizerinde feraga icbar davast da agabilir. Ancak istirak strdiiriildiikce tasarruf
islemi yapilamayacag: igin feraga icbar davasi acamaz.” Bkz. Yargitay HGK’nun
16.01.1971 tarih ve 1-429/17 sayili kararimi aktaran, SURLU, s. 105.
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b. Satis Akdinin Dava ile Saglanmasi

Satis vaadi sOzlesmesinin temel amaci taraflarina satis sozlesmesi yapma
zorunlulugu yiiklemesidir®®. Vaat borglusu tasmmaz satis vaadine konu edilen
tasinmazin miilkiyetine elinde bulundurmakla birlikte asil s6zlesme olan tasinmaz satis
sozlesmesi akdetmez ise, vaat alacaklist ifa icin, bir baska deyisle taginmazin
miilkiyetinin devri icin dava yoluna basvurabilecektir®®. Ancak bu durumda davanin
sonunda verilecek hitkmiin hukuki niteligi, bir baska deyisle satis vaadi sézlesmesi
uyarinca edimin yerine getirilmesinin dogrudan talep edilip edilemeyecegi hususu

tartismalidir®®?,

Birinci goriise gore*; edimin yerine getirilmemesi iizerine agilacak olan davada
verilen hikim, vaat borglusunun satis sozlesmesi akdedilmesine dair irade beyani
olacaktir. Yani mahkemece tasinmaz malikinin irade beyaninda bulunmasi hiikkmii
verilecektir. Vaat alacaklist bu hiikiim ile tapu midirligiinden tasinmaz satis
sozlesmesinin diizenlenmesini talep edebilecektir. Lakin mulkiyetin ge¢mesi igin
alacaklinin yaninda vaat borglusu da tescil talep etmelidir. Vaat borglusu tescil talebinde
bulunursa sorun yoktur. Ancak vaat borclusu tescil talebinde bulunmazsa vaat alacaklisi
ikinci defa mahkemeden talepte bulunarak TMK m. 716 uyarinca tescil davasi ile

tasinmazin devrini istemelidir.

30 ESENER/GUVEN, s. 224; ALBAYRAK, s. 67.
%01 EREN, Milkiyet, s. 237; ERTAS, s. 306-307; ESENER/GUNDOGDU, s. 88. Hatta boyle

bir davada tescilin miimkiin olmamasi halinde paranin iadesi, zararin tazmini gibi se¢enekli
talepte bulunmanin miimkiin olduguna dair bkz. TOPUZ, s. 173 ve Yargitay 14. HD., T.
19.11.2007, E. 2007/12891, K. 2007/14441 (www.lexpera.com, E.T.: 25.12.2023). Bu
davanin goriilebilmesi i¢in en dnemli sartin vaat alacaklisinin kendi edimini yerine getirmis

olmasi hakkinda bkz. ALBYARAK/ARSLAN, s. 971.
%02 EREN, Miilkiyet, s. 237; SIRMEN, s. 370; AYAN, Miilkiyet, s. 203; ALBAYRAK, s. 68.
%3 ERTAS, s. 307; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 457.
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fkinci goriise gore®®.; mahkemenin verecegi karar satis sozlesmesinin yapilmis
sayillmasina dair olacak, mahkeme karari satis s6zlesmesi yerine gegecektir. Bu durumda,
satig islemini ger¢eklestirmesi amaciyla tapu memuruna basvurmak gerekmez. Ancak
burada da vaat borclusunun tescil talebi gerekmektedir. Vaat borclusu tescil talebinde
bulunmazsa burada da ilk goriisteki gibi gene vaat alacaklis1 ikinci defa mahkemeden
talepte bulunarak TMK m. 716 uyarinca tescil davast agmak durumundadir. Mahkemenin

bu dava sonucunda verecegi karar tescil talebi yerine gececektir.

Uciincii ve hem uygulamada hem 6gretide®® agirlikli olarak kabul edilen bizim
de katildigimiz goriis ise; ilk iki goriis tarafindan benimsenen yolun dolambagli oldugunu,
vaat alacaklisinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine istinaden agacagi tek bir dava®®® ile

asil sdzlesmenin ifasini saglayabilecegini savunmaktadir. Buna gore mahkemenin karari

satis sozlesmesi ve tescil talebi yerine gececektir®®. Bu sekilde tasinmazin miilkiyeti,

304 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 472; VELIDEDEOGLU/ESMER, s. 453.

%5 KOCAYUSUFPASAOGLLU, s. 170 ve 215; ESENER/GUVEN, s. 225; CENBERCI, s.
160- 161; DALAMANLLI, s. 4; AYDOGDU/KAHVECI, s. 270; TANDOGAN, Ozel Bor¢
Mligkileri, s. 249-250; ALBAYRAK/ARSLAN, s. 971. Eren, aslinda dogru olan goriisiin
ikinci gorilis oldugunu ancak pratikligi ve iki ayr1 dava agmay1 6nledigi i¢in iiclincii goriise
katildigini belirtmektedir. Bkz. EREN, Mulkiyet, s. 238. Albayrak da teorik olarak, satis
vaadi ile satig birbirlerinden farkli kavramlar oldugunu, teorik agidan ilk goriisiin daha uygun
olacagini ancak usul ekonomisi geregi tek bir dava ile gecisin kabuliiniin daha uygun
olacagini belirtmektedir. Bkz. ALBAYRAK, s. 69. Ayan’a gore de birinci goriis daha
tutarhidir. Bkz. AYAN, Milkiyet, s. 204.

306

EE N3

Uygulamada bu davaya “tapu iptal tescil davas1”, “aynen ifa davasi” veya “feraga icbar
davas1” denilmektedir. Bkz. ALBAYRAK/ARSLAN, s. 970-971; ARAL/AYRANCI, s.
203; ESENER/GUVEN, s. 225; AYAN, Miilkiyet, s. 201; SURLU, s. 359; TOPUZ, s. 173;
CENBERCI, s. 217.

%7 BASOGLU, Basak, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi, On iki
Levha Yayinlari, Istanbul 2012, s. 92; EREN, Mulkiyet, s. 238; KILICOGLU, Borglar Ozel,
s. 127. Kararin yenilik doguran ve kesin satisin yerine gectigine dair bkz.

ESENER/GUVEN, s. 225.
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yani vaat bor¢lusu adina tapu kaydi ikinci bir isleme gerek kalmaksizin vaat alacaklisi

adina tescil edilecektir3®

. Bu goriis, meseleyi kolaylastirmakla birlikte satis vaadi ile asil
sozlesme arasindaki farki ortadan kaldirdigindan®® bahisle elestirilse de giiniimiizde artik
yerlesmis Yargitay uygulamasi da bu yondedir®®®. Ciinkii ilk 6nce vaat bor¢lusunun irade
beyani yahut asil s6zlesmenin yerine gegecek bir kararin alinmasi, daha sonra ikinci talep
ile satis s6zlesmenin ifasinin saglanmasi lizumsuz bir yol olarak diisiiniilmektedir. Bu

sebeple tek bir dava ile hitkmen tescil talebinde bulunulabilecegi kabul edilmelidir. Bu

usul ekonomisi ilkesine de uygun diisecektir. Bizim kanaatimiz de ayni1 yondedir.

%08 By tiir davalarda ITK m. 28 uyarinca “davacimin lehine hiikiim verildigi takdirde mahkeme
davacinin talebine hacet kalmaksizin hiikmiin tefhimi ile beraber hulasasini tapu sicili
dairesine bildirir. Ilgili daire bu ciheti hiikkmolunan tasinmazin kaydina serh verir. Bu serh,
Tiirk Medeni Kanununun 1010 uncu maddesinin ikinci fikrast hiikmiine tabidir.” TMK m.
1010 uyarinca “serh verilmekle tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine
karsi ileri siiriilebilir.” Ayrmtili bilgi i¢in bkz. DOGAN, Murat, Tapu Sicilinde Tasarruf
Yetkisi Kisitlamasinin Serhi, Ankara 2004, s. 75-77, 178 vd.

%9 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 458; ERTAS, s. 307; AYAN, Miilkiyet, s. 204;
ALBAYRAK, s. 69.

319 “Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan

edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanununun 716. maddesi uyarinca agacagi tapu
iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir.” Yargitay 14. HD.,
T. 19.06.2013, E. 2013/7244, K. 2013/9335 (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 23.11.2023).
Yargitay’in bu yondeki ¢esitli kararlari igin bkz. AYAN, Milkiyet, s. 201, dipnot (115).
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TASINMAZ SATIS VAADi SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKIN SERHI

VE SERHIN ETKISi

1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi

Hukukumuzda serh, yasalarda “simirli 3! olarak sayilan baz1 kisisel haklarin ve

durumlarin tapu kiitiigiine kaydedilmesi islemidir®*2. Tasinmaz satisinin vaat edildigi

sozlesmeler, tapu kiitiigiine serh verilebilir®®. Serh icin talepte bulunmak bir siireye tabi

degildir®®. Serhten amag; smirli sayidaki sahsi haklar1 kuvvetlendirmek®' ucinci

kisilerin iyiniyet iddiasinda bulunmasmi engellemek®® ve hukuki duruma aleniyet

311

312

313

314

315

316

ANTALYA, Gokhan/TOPUZ, Murat, Esya Hukuku, Cilt, III, Tapu Sicili, Istanbul 2018, s.
176; ESENER/GUVEN, s. 167 vd.; SUNGURBEY, Serh, s. 46; KARADAS, s. 198;
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 243, Nr. 891; ORTA, s. 217; ERMAN, s.
41. Yargitay’in, devre tatil sdzlesmesinin Kanun’da sayilan serh verilebilecek haklardan
olmamasi nedeniyle serh edilemeyecegini ortaya koydugu karari i¢in bkz. Yargitay 12. HD.,
T. 24.04.2014, E. 2014/9207, K. 2014/12090, aktaran, ANTALYA/TOPUZ, s. 177, dipnot
(285). Kanunda gosterilenler haricindekilerin serh verilemeyecegine iliskin Yargitay

kararlar1 i¢in bkz. AYAN, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 447, dipnot (828).

OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 242-243, Nr. 889 vd.; ORTA, s. 210;
NOMER/ERGUNE, s. 152-153; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 314;: ALBAYRAK, s.
61.

Bkz. TMK m. 1009 ve Tapu Kanunu m. 26/VII hiikiimleri. Kanun, satis vaadi
sozlesmelerinin serh edilebileceginden bahsetse de bundan sézlesme ile taninanin satin alma
hakkinin serhi anlasilmas1 gerektigine dair bkz. TEKINAY, Selahattin Sulhi, Esya Hukuku
Dersleri, Birinci Kisim, Giris-Zilyetlik-Tapu Sicili, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1964, s.
163, KOCAYUSUFPASAOGLU, 190; SUNGURBEY, Serh, 42;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 453, Nr. 1475 dipnot (469); EREN, Ozel
Huktmler, s. 202; SAHAN, s. 54; ALBAYRAK, s 62-63.

ARAL/AYRANCI, s. 204.
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 314; ALBAYRAK, s. 61; TOPUZ, s. 172.

ANTALYA/TOPUZ, s. 176; AYAN, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 445; EREN, Ozel
Hukumler, s. 199.
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kazandirmaktir®’. Bu sebeple; aslinda nispi bir hak dogurdugundan sézlesmenin taraflar

veya halefleri itibariyle hilkiim ifade eden®® tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, glincil

kisilere kars1 da hiikim ifade edebilecek hale gelebilmektedir®®. Bu akitten dogan hakkin

serhi kisisel bir hakkin serhi olarak kabul edilmektedir®®. Satis vaadi sézlesmesi alelade

bir alacak hakki bahsettiginden ileride sdzlesme konusunun kendisine devri hususunu

giivence altina alma yolunu arayan vaat alacaklisi, bu alacak hakkini kuvvetlendirmek

317

318

319

320

KARADAS, s. 195; KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 128-129.

KILICOGLU, Borclar Ozel, s. 128; AYAN, Miilkiyet, s. 195; ALBAYRAK, s. 50-51.
Yargitay 14. HD., T. 23.06.1987, E. 1987/2591, K. 1987/5447: “Satis vaadi sézlesmesi bor¢
doguran, ancak miilkiyet hakkini gecirmeyen bir islemdir. Bu hadli ile sahsi hak dogurur ve
tapuya serh edilmedigi siirece bu hak ancak akidine karsi kullanlabilir. Tasinmazi tapu ile

temelliik eden ayni hak sahibine k arst ileri siiriilmesi miimkiin degildir.”” Aktaran,

ALBAYRAK, s. 51, dipnot (41).

OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 453, Nr. 1476; ARAL/AYRANCI, s. 203;
EREN, Milkiyet, s. 237; KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 129; SAHAN, s. 54. Yargitay bir
kararinda, tasinmazi sonradan edinen malike kars1 agilan cebri tescil davasinin kabul edilmesi
gerektigini belirtmistir. “Tapu Kanunu’nun 26 maddesi uyarinca usuliine uygun yapimuis
gecerli bir satis vaadi sézlesmesi tapu kiitiigiine serh edilebilir. Tapu kiitiigiine serh
edilmekle de o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karst ileri
stiriilebilir. Baska bir deyisle, satis vaadi sozlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilmekle lehine
serh konan kisi satis vaadi sozlesmesi ile edindigi kisisel hakki giiclendirir ve bu serhle
kazandig1 hakkini sonraki maliklere karsi da ileri siirebilir. (...) Az yukarida a¢iklandig gibi
satis vaadi sozlesmesi tapu kiitiigiine serh edilmekle lehine serh konan kisi satis vaadi
sozlesmesi ile edindigi kisisel hakkini sonraki maliklere karsi da ileri siirebileceginden ve
asli miidahil tasinmazi satis vaadi serhini bilerek satin almis bulundugundan cebri tescil
isteminin hikim altina alinmasi gerekirken yazili gerekge ile reddine karar verilmesi dogru
olmamigtir.” Bkz. Yargitay 14. HD., T. 15.01.2008, E. 2007/11966, K. 2008/56 sayil1 karar1
aktaran, KARADAS, s. 195-196.

SIRMEN, s. 221; SAHAN, s. 150; ORTA, s. 211 ve 217: ARAL/AYRANCI, s. 203;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 315.
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icin tapuya serh ettirme islemine bagvurmaktadir®s*. Bu sebeple serh, aslinda bir teminat

araci olarak da nitelendirilmektedir3?,

Diger kisisel haklarin serhi i¢in ayrica serh anlasmasi akdedilmesi gerekse de
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin serhi i¢in bundan farkli olarak ayrica
bir serh anlasmasi yapilmas1 gerekmez3?%. Serh i¢in, gecerli sekilde akdedilen satis vaadi
sozlesmesinin Tapu Sicil Miidiirliigii'ne ibraz1 yeterli gorilmektedir®?*, Noterde
diizenleme seklinde akdedilmeyen ya da noterde sadece imzalarin tasdik edildigi
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi hiikiim dogurmayacagi i¢in bu sézlesmelere dayanarak

serh isteminde bulunulamaz®?. Ayrica taraflardan birinin dahi istegi halinde tapuya serh

%21 ESENER/GUVEN, s. 226;: NOMER/ERGUNE, s. 156; ARAL/AYRANCI, s. 204.
322 ORTA, s. 216-217.

%22 UNAL, Mehmet/ BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Savas Yaymevi, 10. Baskidan
Tipk: 11. Bask1, Ankara 2020, s. 357; EREN, Ozel Hukimler, s. 202; ARAL/AYRANCI,
s 203-204; AYDOGDU/KAHVECI, s. 271; AYAN, Miilkiyet, s. 195-196; KARADAS, s.
202; ALBAYRAK, s. 62; SAHAN, s. 54, 150. Kanunun mevcut ¢6ziim tarzini uygun
bulmamakla beraber mevcut hiikmiin yok sayilamayacagi ig¢in ayr1 bir serh anlagmasi
olmaksizin serhin yapilabilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 453, Nr. 1475. Yargitay’n da aym gériiste oldugu karar icin bkz. Yargitay
14.HD., T. 15.02.1990, E. 1989/1027, K. 1990/1524, “Satis vaadi sozlesmesinin ayni sekilde
kiitiige serhi icin Tapu Kanununun 26. maddesi uyarinca ayrica serh sozlesmesinin
diizenlenmesine zorunluluk mevcut degildir. Demek oluyor ki serh icin sézlegsmenin varlig
kafidir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 02.12.2023). Serh anlasmasi yoksa ve vaat
bor¢lusu alacakliya serh igin temsil yetkisi vermemisse alicinin serh talebinde
bulunamayacagina iliskin bkz. SIRMEN, s. 224 ve 371-372; RUHI/RUHI, s, 55. Karma
nitelikteki kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin satis vaadinden ¢ok eser agirlikli sézlesme
oldugu, bu nedenle Tapu Kanunu m. 26’da Ongdriilenin aksine serh igin serh anlagsmasi
yapilmasinin zorunlu oldugu yoniindeki Yargitay 15. HD.’nin 11.12.1997 tarihli 1997//1301
karar sayil karar1 i¢in bkz. REISOGLU, s. 100, dipnot (3).

%4 NOMER/ERGUNE, s. 154; UNAL/BASPINAR, s. 356; KARADAS, s. 202.
35 KARADAS, s. 199; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 317; ANTALYA/TOPUZ, s. 185.
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verilebilmektedir®®, Diger yandan, taraflar bu hakkin serh ettirilemeyecegini

kararlastirirsa serh olanagi da ortadan kalkacaktir?’

. Deginilmesi gereken diger bir husus,
vaat borglusunun satigi1 vaat edilen taginmazin maliki olmadigi durumdur. Daha énce de
belirtildigi lizere, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin akdedildigi sirada vaat bor¢lusunun
malik olma zorunlulugu yoktur. Bu durumda satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin
serhi yine mimkin mudar? Bu serh tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini kisitlayan bir
islem oldugundan, tapu siciline serh verilebilmesi icin vaat bor¢lusunun malik olmasi ve
serh aninda malik sifatin1 korumas1 gerekmektedir®?®, Ya da satis1 vaat edilen tasinmazin
maliki ile serh anlagsmasi1 yapilmalidir®°. Zira vaat borclusu tasinmaz iizerinde tasarruf

yetkisini haiz degildir®*°,

%6 ANTALYA/TOPUZ, s. 186; UNAL/BASPINAR, s. 356-357; ARAL/AYRANCI, s. 203-
204; SAHAN, s. 150; AKCAAL, s. 408; AYAN, Milkiyet, s. 196; ERTAS, s. 308;
ALBAYRAK, s. 62. Tapu Kanunu m. 26/VIIl’e gore “Noterlik Kanunu'nun 44 iincii
maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi
sozlesmeleri ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse
gayrimenkul siciline serh verilir.” Serhte talep ilkesinin gegerli oldugu, talep olmadig Siirece
tapu memurunun re’sen serh islemini yapmasinin miimkiin olmadig1 hakkinda bkz. AY AN,

Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 458.
%27 CENBERCI, s. 49; ORTA, s. 232; ALBAYRAK, s. 63.

%28 SAHAN, s. 150; ALBAYRAK, s. 63. Aksi durumun hukuk diizenince agik¢a ngoriilmedigi
halde tek tarafli irade agiklamasiyla borg iligkisi yaratacagina iliskin bkz. AYAN, Mulkiyet,
s. 196 dipnot (84).

82 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 453, Nr. 1475; ORTA, s. 234; AYAN,
Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 458, dipnot (864).

%0 ANTALYA/TOPUZ, s. 186; SAHAN, s. 150; ALBAYRAK, s. 64.
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2. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Serhin Etkisi

Tapu siciline serh edilen satis vaadinden dogan hak, ayni hak 6zelligi kazanamasa
da kisisel hakk1 aynilik giiciine kavusmaktadir®3!. Bu sebeple satis vaadinden dogan hak,
aslinda sahsi hak olmakla birlikte tapu siciline serh edilmesi sonucunda ayni hak etkisine
kavusabilecektir®®?, Tasinmaz satis vaadinden dogan hakkin serhi, bu hakki sonraki
maliklere kars1 kullanma imkani bahsettigi gibi kisisel haklarin serhindeki munzam etkiyi
yani sahsi hakkin daha sonra sézlesme konusu {izerinde ayni hak edinenlere karsi ileri
suriilmesini de saglar®®®, Bu hakki serh ettiren vaat alacaklisi, tasinmaz iizerinde miilKiyet,
smirli ayni hak yahut serh ile kuvvetlendirilmis olup olmamasina bakmaksizin kisisel hak
kazanan kisilere karsi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkini ileri
sirebilecektir®®*. Diger bir deyisle tapunun seffaflig1 geregince bu serhi goren iigiincii
kisiler, vaat alacaklisinin hakkina katlanacaktir. Satig vaadi sézlesmesinden dogan hakkin

serhinden sonra tasinmaz tizerine konulan sinirl ayni haklar, kisisel haklar ve haciz gibi

%81 EREN, Ozel Hukiimler, s. 199; REISOGLU, s. 99; NOMER/ERGUNE, s. 156; OZENLI
s. 16; ARAL/AYRANCI, s. 204. ERMAN, s. 40; ANTALYA/TOPUZ, s. 178, dipnot
(287).

82 ANTALYA/TOPUZ, s. 178; OZENLI, s. 17; ALBAYRAK, s. 52.

83 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 453, Nr. 1476; SiRMEN, s. 372;
ARAL/AYRANCI, s. 204; AYDOGDU/KAHVECI, s. 271; KILICOGLU, Borclar Genel,
S. 355-356; AKCAAL, s. 408; AYAN, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 463. Tasinmaz satig
vaadinin serhindeki amag, ortaya ¢ikan hukuki durumu resmi kayda yansitarak, sonradan
ayni hak sahibi olanlara kars1 da ileri siiriilmesini saglamaktir. Bu yonde bkz. Yargitay HGK.,
T. 10.07.2013, E. 2013/14-474, K. 2013/1050, aktaran ANTALYA/TOPUZ, s. 179, dipnot
(289) ve ayni yerdeki diger karar. Sadece munzam etkiyi savunan goriis i¢in bkz. Giimiis,

Serh, s. 117.

% NOMER/ERGUNE, s. 155; AYAN, Miilkiyet, s. 196-197; ORTA, s. 237-238;
ESENER/GUVEN, s. 226; AKiPEK/AKINTURK/ATES, s. 472; ERMAN, s. 41;
TOPUZ, s. 172.
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takyidatlar da munzam etki kapsaminda ortadan kaldirilabilecektir®®. Hatta kisisel hakki
tapuya serh ettiren vaat alacaklisi, vaat borglusu tarafindan tasinmazin satildig: tgtinct

kisiye kars1 tasinmazin devri icin dava dahi agabilecektir®.

Hakkimi serh ettirmeyen vaat alacaklisi ise, Ugiincii kisilerin kazanimlarina

337

katlanmak durumunda kalacaktir®*’. Ancak Yargitay kararlarina da konu oldugu tizere

belirtmek gerekir ki, satis vaadinden dogan hak serh ettirilmese dahi alacaklinin feraga
zorlama hakkina halel getirmek amaciyla “muvazaaten” {ciincii kisiye devir yapilirsa

vaat alacaklis1, devir yapilan {igiincii kisiye dava agma hakkini haiz olacaktir®®,

3% ERTAS, s. 308. Yargitay 14. HD., T. 07.05.2019, E. 2018/4129, K. 2019/4081, “Bu
durumda mahkemece, tasinmaz maliki tarafindan terkini talep edilmedigi igin tapu sicilinde
varolmaya devam eden serh etkisini devam ettireceginden ve tapu kaydina bir taraf
lehine satis vaadi serhi islenerek aleniyet kazandiktan sonra mevcut serhe ragmen baskaca
kisitlamalar iglenmisse bunlara deger taninmayacagindan, tapunun aleniyet prensibi geregi
sonradan konulan serh sahiplerinin  daha énce konulan serhi  gordiikleri  kabul
edileceginden, dava konusu taginmazin tapu kaydina, davali alacakli... lehine Kastamonu 3.
Icra Miidiirliigiiniin 2009/3159 Esas sayili dosyast iizerinden konulan 12.09.2014 tarihli ve
12394 yevmiye numarali haciz serhiyle davali alacakli... lehine Kastamonu 3. Icra
MudUrligiiniin 2009/4122 Esas sayili dosyast iizerinden konulan 17.10.2011 tarih 15343
yevmiye numarali haciz serhinin de terkinine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar
verilmesi dogru gériilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmaswma karar verilmigtir.”
(https://lib.kazanci.com.tr/,; E.T.: 16.12.2023). Benzer yondeki Yargitay 12. HD.’nin T.
07.07.2011, E. 2011/11502, K. 2011/14844 sayili karar1 i¢in bkz. ALBAYRAK, s. 64, dipnot
(118).

%%  NOMER/ERGUNE, s. 157; CENBERCI, s. 48.

%7 ALBAYRAK/ARSLAN, s. 972; ORTA, s. 238-239.

%8 Yargitay 14. HD., T. 11.12.2018, E. 2016/3346, K. 2018/8837, “O halde, kayit sahibinin
miilkiyeti satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan hakkin bertaraf edilmesi kastiyle ve kotii
niyetle kazandigi ileri siiriildiigiinden, malikin ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini
bilen veya bilmesi gereken iticiincii kigi olup olmadiginin arastiriimasi zorunludur. Burada,
satis vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilip edilmediginin énemi yoktur. Onemli olan,
mulkiyet hakki sahibinin satis vaadi sozlesmesini bilmesi gereken kisilerden olup

olmadiginin saptanmasidir.” (Www.lexpera.com, E.T.: 16.12.2023). Benzer yondeki bagka
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Son olarak serhin etki doguracag siireye deginmek gerekir. Serh azami bes yil

siire ile etki dogurmaktadir®. Bu siire icinde satis yapilmazsa serhin re’sen terkin

edilecek®? ve bes yilin sonunda serh, iigiincii kisilere kars1 etki dogurmayacaktir

341

Ancak Yargitay’in bu noktada birbirine zit kararlar1 mevcuttur. Yargitay Hukuk Genel

Kurulu’'nun ve 14. Hukuk Dairesinin tamamen aym sekilde kaleme alinan ve

kanaatimizce hatali olan kararlarinda#?; talep edilmediginden dolay: tapu sicilinden

339

340

341
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bir karar i¢in bkz. Yargitay 14. HD.’nin 19.12.1983 tarih ve 8294/7831 sayili kararini
aktaran; CENBERCI, s. 42. Aym gorlis i¢in bkz. ARAL/AYRANCI, s. 205;
ESENER/GUVEN, s. 225; CIFTCI, s 624. Yargitay’in goriisiiniin ve bu ydndeki
kararlarmin isabetsiz olduguna, Yargitay’in amacinin bagkasina zarar verme kast1 ile hareket
edilmesine cevaz vermemek oldugu diisiiniilse bile bunun yolunun TBK m. 49/2 sartlarinin
varlig1 ve aynen tazmin sartlarinin olup olmadigim arastirmak olduguna, TMK m. 1023 ve
1024’e farkli anlamlar yiikklemek ve bu sekilde sonuca varmak tapu kiitigi sisteminin
kurallarinin ve kazanimlarmin yok sayilmasi anlamma geldigine dair goriis i¢in bkz.

OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 454-456, Nr. 1476.

Bkz. Tapu Kanunu m. 26/IX. Taraflar serh i¢cin daha uzun bir siire kararlagtirsa bile tapu
memurunun en fazla bes yil i¢in serh yapabilecegine iliskin bkz. SUNGURBEY, s. 75;
SAHAN, s. 153.

Tapu memuru re’sen terkin etmese dahi serhin etkisinin ortadan kalkacagi ve sonraki malike
karsu ileri siiriilemeyecegine iliskin bkz. SUNGURBEY, Ismet, Medeni Hukuk Sorunlari, 4.
Cilt, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1980, s. 227, 236.

Tapu memurunun terkin islemini re’sen gerceklestirmesi gerektigi goriisii icin bkz. OZEN,
Burak, “Elbirligi ile Malik Olanlardan Biri Tarafindan Yapilan Taginmaz Satig Vaadi
Sozlesmesinin - Serhi”, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin
Degerlendirilmesi Sempozyumlar1, Esya Hukuku, Cilt 1, Editorler, Tufan OGUZ/Baki ilkay
ENGIN, On iki Levha Yaynlari, istanbul 2017, s. 148.; KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 129-
130; EREN, Ozel Hukumler, s. 203; NOMER/ERGUNE, s. 161 ve 163; SIRMEN, s. 372-

373; ARAL/AYRANCI, s. 204; ESENER/GUVEN, s. 224;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 472; SAHAN, s. 155; CIFTCI: s. 612; SERT-SUTCU,
s. 121.

Yargitay 14. HD., T. 07.05.2019, E. 2018/4129, K. 2019/4081 ve Yargitay HGK., T.
02.11.2016, E. 2015/14-12, K. 2016/1005, “Tapu Kanununun 26. maddesinde “Serhten
itibaren bes yil icinde satis yapimaz veya irtifak hakk tesis ve tapuya tescil edilmez ise is bu

serh tapu miidiirii veya memuru tarafindan re'sen terkin olunur” hiikmiine yer verilmistir.
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terkin edilmeyen serhin etkisini devam ettirecegi, tasinmazi satin alan ti¢iincii kisinin

iyiniyetli kabul edilemeyecegi hiikiim altina alinmigtir

343, Bu kararlarin aksine Yargitay

12. Hukuk Dairesi’nin kanaatimizce yerinde olan bir kararinda ise serhten itibaren bes

yildan fazla zaman gegtiginden ti¢lincii kisilere karsi ileri stiriilmesi imkaninin ortadan

kalktig1 belirtilmistir®**,

343

344

Fakat bu diizenleme tapu sicil memurunun serhi re'sen terkin yetkisi oldugu seklinde
yorumlanmamalidir. Zira TMK'min 1027. maddesinde sadece adi yazim hatalarimin tiiziik
hiikiimlerine gore tapu sicil memurunca diizeltilebilecegine bunun disindaki tiim
diizeltmelerin ilgilerinin yazili izni veya mahkeme karart ile yapilabilecegine dair agik
hiikiim vardir. Buna benzer bir diger diizenleme Tapu Sicil Tiiziigtintin 69. maddesinde yer
almaktadir. Tiiziikteki bu diizenlemede de tapuya serh edilmis stireye bagl kisisel haklarin
stirenin dolmasi halinde sicilden terkininin sadece taginmaz malikinin talebi ya da mahkeme
karari ile yapilabilecegi hiikiim altina almmustir. Tiim bu diizenlemeler birlikte
degerlendirildiginde Tapu Kanununun 26. maddesindeki diizenleme serhin malikin istemi
tizerine terkin edilebilecegi seklinde anlasiimalidir. Tasinmaz maliki tarafindan terkini talep
edilmedigi icin tapu sicilinde varolmaya devam eden serh etkisini devam ettirecektir. Bu
sebeple tapudaki satig vaadi serhini gorerek tasinmazi satin alan kigi TMK'nin 1023. maddesi
anlaminda iyiniyetli igiincii kisi kabul edilmeyecek ve vaad alacaklisina karsi bu madde
korumasindan yararlanamayacaktir. Zira tapu sicilinin aleniligi dolayisiyla herkesin kiitiikte
yer alan haklarla ilgili bilgisi oldugu varsayuwr, bunun aksi iddia edilemez (TMK 1020).”
(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 16.12.2023). Burada TMK m. 1023’iin uygulanmasini
gerektirecek bir durum olmadig1 hususunda bkz. OKTAY-OZDEMIR, Saibe, “Yargitay’n
MK. M. 1023’iin Yanhs Uygulandigi Ug Kararmin Degerlendirilmesi”, Medeni Hukuk
Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Esya Hukuku,
Cilt 1, Editorler, Tufan OGUZ/Baki Ilkay ENGIN, On iki Levha Yayinlari, Istanbul 2017, s.
207-208. Ayni yonde bkz. OZEN, s. 147. Yargitay’in bu tiir kararlarinin esya hukuku
kurallar1 ile bagdasmadigi yoniindeki goriis icin bkz. OKTAY-OZDEMIR, Saibe,
“Tasmmmaz Satis Vaadinden Dogan Nisbi Hakkin Niteligine Aykir1 Uygulamalar Nedeniyle
Ortaya Cikan Hukuki Sorunlar”, Prof. Dr. Feyzi Necmeddin Feyzioglu'nun Anisina
Armagan, On Iki Levha Yayincilik, 2020, s. 632-633.

Ayni dogrultudaki Yargitay HGK.’nun 10.07.2013 tarihli ve 14-474/1050 sayili kararini
aktaran; SIRMEN, s. 373, dipnot (375).

Yargitay 12. HD., T. 09.03.2017, E. 2016/11897, K. 2017/3633, “Bu durumda, satis vaadi

serhi tarihinden sonra, tescil tarihi itibariyle 5 yildan fazla zaman gectigine ve satis vaadi

89


https://lib.kazanci.com.tr/

Kanaatimizce de bes yi1l dolduktan sonra serh resen terkin edilerek, etkisi ortadan
kalkacaktir®*®. Zira bu hususta Tapu Kanunu’ndaki anil1 hiikiim yeteri kadar agiktir. Tapu
Kanunu’nda bulunan bu 6zel hiikmiin Tapu Sicil Tiiziigindeki dizenleme ile bertaraf
edilmesi miimkiin degildir. Bu halde serh siiresinin bitmesiyle birlikte tiglincii kisilerin

tasinmaz tizerindeki iktisaplar1 ve tesis edilen hacizler korunacaktir.

3. Birden Cok Satis Vaadi Sozlesmesi Akdedilmesinde Serhin EtKisi

Hukuken gecerli olacak sekilde, ayn1 tasinmaz hakkinda birden fazla satis vaadi

akdi yapilmasmin Oniinde bir mani bulunmamaktadir®*®,

Bu durumda yapilan
sozlesmelerin hangisine 6ncelik taninacagi meselesi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu hususta

Yargitay’in 6teden beri devam eden uygulamasi, dnce diizenlenen sozlesmeye Ustiinlik

verilmesi yolundadir®*’. Dahasi, Yargitay’a gore sonra yapilan sdzlesme tapuya serh

lehtart olan 3. kisinin, serh tarihinden itibaren 5 yil icinde (17/10/1994 tarihine kadar)
mahkemede tescil davasi actigina ve lehine tescil karari verildigine yonelik bir belge ve delil
de olmadigina gére, artik bu hakkin, 3. kisilere karst ileri siiriilmesi imkant yasal olarak
ortadan kalkmistir. Dolayisiyla sahsi bir hak olan satis vaadi sézlesmesine dayali bu hak,
tapuda malik goziiken kisinin borcu sebebiyle haciz koyan alacakliya karsi hiikiim ifade

etmez.” (Www.lexpera.com, E.T.: 16.12.2023).

%5 Bes yilin sonunda serhin etkisini yitirecegine dair bkz. ERTAS, s. 308; OKTAY-
OZDEMIR, Saibe, “Yargitay’im MK. M. 1023’iin Yanlis Uygulandigi Ug¢ Kararinin
Degerlendirilmesi”, s. 211. Terkin edilmemis serhin etkisine dair ayrintili izahat i¢in bkz.
ONCU, Azim, “Taginmaz Satis Vaadinden Dogan Hakka Iliskin Terkin Edilmemis Serhin
Etkisi ve Yargitay’in Konuya Yaklasimi”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
11, S. 2, s. 649-664.

36 AYAN, Miilkiyet, s. 193.

7 ARAL/AYRANCI, s. 205; AKCAAL, s. 407. Serhin, sira itibariyle kendisinden sonra gelen
hak sahiplerine karst ileri siiriilebilecegi goriisiine dair bkz. AKIPEK/AKINTURK/ATES,
s. 472. Sonradan yapilan satig vaadi sdzlesmesinin tarafi, onceki sézlesmenin varligindan
haberdar olmasa bile, iyiniyetli olmasimnin hukuki sonucu etkilemeyecegi ve ilk yapilan
sozlesmeye deger verilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. REISOGLU, s. 100. ilk 6nce yapilan
satig vaadi sozlesmesine iistiinliik taninmasina gerektigi yoniindeki Yargitay kararlart igin

bkz. AYAN, Milkiyet, s. 193, dipnot (76).
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ettirilse dahi bu serh, 6nceki tarihli s6zlesmeden dogan haklara karsi sonug¢ dogurmayacak

ilk yapilan sdzlesme dikkate alinacaktir®*®, Zira bu serh sonradan dogacak olan haklara

349 350

kars1 etkili olacaktir®™™. Ancak Yargitay’in bu yaklasimi ogretide elestirilmektedir
Buna gore, Yargitay’m vardigi sonu¢ borclandirici islemlerin niteligi ile

ortiismemektedir®®®. Zira tarih siralamasi ancak tasarruf islemleri bakimindan 6nem arz

eder®?, Borglandirici islemler arasinda bir tarih dnceligi meydana getirmek, diger vaat

%8 Sonraki satis vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilmesinin sonucu etkilemeyecegi, serhin

sadece tasinmazi sonradan iktisap edenlere karsi ileri siiriilebilecegi bu nedenle ilk yapilan

sozlesmenin dikkate alinacag1 yoniindeki Yargitay karar1 i¢in bkz. REISOGLU, s. 99, dipnot

@)
39 “Bir tasinmazin birden cok kisilere satisinin vaadi olunmast halinde gecersiz olmadik¢a veya
miinfesih hale gelmedikge ilk defa yapilan sézlesmeye deger verilir. Satis vaadi sozlesmesinin
tapuya serh edilmis olmasi, Medeni Kanunun 919/2. maddesi geregince sadece tasinmaz
tizerinde sonradan temelliikte bulunan hak sahiplerine karsi dermeyan olunabilir. Olayda
boyle bir durum bulunmamaktadir. Davaci S. ye yapilan sézlesme tarihi 28.11.1978 olup
asli mudahil ve davaci durumunda olan I. ye yapilan satis ise bundan daha oncesine ait ve
6.3.1978 giiniinii tasimaktadir. Su hali ile I. ‘ye yapilan satisa deger vermek gerekirken aksine
goriis ve diistince ile S. 'nin davasinin kabulii isabetli goriilmemistir.” Bkz. Yargitay 14. HD.,
T. 13.10.1988, E. 1987/4244, K. 1988/6494 sayili karar1 aktaran; OZMEN, Etem
Saba/YUCE, Melek Bilgin, “Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik
Taniyan Yargitay Kararlaria iliskin Diisiinceler”, Prof. Dr. Hayri Domanig’e 80. Yas Giinii
Armagam, II. Cilt, Beta Yaynlari, Istanbul 2001, s. 984-985. Benzer yondeki daha yeni
tarihli baska bir karar i¢in bkz. “(...)mahkemece, onceki tarihli olan 30.09.2005 tarihli satis
vaadi sézlesmesine tistiinliik verilerek ve sézlesmenin ifa olanag bulundugu da gozetilerek
davali adina kayitl payin iptali ile davaci adina payli miilkiyet seklinde tescile karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde ikinci kademe istemi olan tazminata hiikmedilmesi dogru
goriilmemis, bu sebeple hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” Yargitay 14. HD., T. 08.03.2016,
E. 2014/17247, K. 2016/2979. (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 17.12.2023).

%0 Tasarruf islemlerinde uygulanmasi gereken oncelik ilkesinin borglandiric1 islemlerde

uygulanamayacagina dair bkz. YUCER-AKTURK, Ipek, “Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmelerinde Oncelik ilkesinin Uygulanabilirligi Sorunu”, YUHFD, C. 18, S. 2, Temmuz
2021, s. 799-812.

31 BOZMEN/YUCE, s. 992 vd; ARAL/AYRANCI, s. 205.
%2 OZMEN/YUCE, s. 960-961; ARAL/AYRANCI, s. 205.
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alacaklilarinin ifayi talep hakkina halel getirir ki bu da bor¢landirict islemlerin her birinin

miistakilen gecerli olmasi ile Ortiisemez®>®

. Diger bir elestiri ise Yargitay’in bu
yaklagiminin serh ile hakkini kuvvetlendiren kisinin, bilmedigi hatta bilebilecek durumda
olmadig1 haklara riayet etmek durumunda birakilmasina sebep oldugu ve serhin kisisel
hakk1 kuvvetlendirici etkisinin ortadan kaldirildigidir®®*. Bu nedenle s6zlesmeden dogan
hak tapuya serh ettirilmis ise daha 6nce yapilan ancak tapuya serh ettirilmeyen satis vaadi

355

alacaklisina kars1 da ileri siiriilebilmelidir®>. Bizim de goriisiimiiz bu yondedir.

I11. BORCUN iFA EDILMEMESININ SONUCLARI

1. Genel Olarak

Her borg iliskisinin gayesi edimlerin ifasidir®®®. Borcun ifa edilmemesi ise
“bor¢lunun yiiklenmis oldugu edimi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi veya ifasinda
gecikmis olmasidir %, Bir borcun ifa imkan1 bulundugu siirece borclu, muaccel olan
borcunu bir baska deyisle edimini ifa etmekle miikelleftir. Alacakli tarafindan
baktigimizda ise alacakli muaccel olan bir borcun ifasini her zaman isteyebilir®*®. Oyle ki
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde de alacakli zamanagimi siiresini de goz ©6nunde

bulundurarak muaccel olan borcun ifasin1 her zaman isteyebilecektir. ifanin istenebilmesi

%3 ARAL/AYRANCI, s. 205. Alacak haklari arasinda tarih itibariyle oncelik ilkesi olmadig,
alacak haklarimin kurulus tarihleri ne olursa olsun esit durumda oldugu yoniindeki goriis igin

bkz. AYAN, Milkiyet, s. 194, dipnot (76).
4 OZMEN/YUCE, s. 988-989; ORTA, 243-245.
%5 ERTAS, s. 308.
%6 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1030; AKINTURK/ATES, s. 123; KAYIHAN, s. 294.

%7 GENC-ARIDEMIR, Arzu, “Borcun ifa Edilmemesi Kavrami, Yaptirimi”, Prof. Dr. Ismet
Sungurbey’e Armagan, Borg¢lar Kanunu Genel Hiikiimler Konferanslar1 I, Editorler, Herdem
BELEN/ismail ALTAY, Istanbul Barosu Yaymlar, Birinci Basim, 2014, s. 374;
REISOGLLU, s. 345; AKINTURK/ATES, s. 123; KAYIHAN, s. 294,

%8 REISOGLU, s. 346.
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i¢in bor¢lunun temerriide diisiiriillmesi de gerekmedigi gibi bor¢lunun temerriidi halinde
alacakli gecikme yiiziinden ugradig1 zararin tazminini talep edebilir®°. Edimin ifa imkani
bulundugu siirece alacakli, kural olarak edimin ifasin1 talep etmek hakkina sahiptir. Bu
sebeple ifadan vazgecerek tazminat talebinde bulunamayacagi gibi sdzlesmeden de
donemez3®°. Ancak taraflarin akdettigi sozlesme hiikiimleri miistesnadir. Yani taraflar
aralarindaki s6zlesmede ifa yerine tazminat istenebilecegini kararlastirabilecekleri gibi
sozlesmeden doniilebilecegini de agik¢a kararlastirabilirler®!. Satis vaadi sozlesmesinde

de asil olan edimin aynen ifasinin talep edilmesidir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi gibi karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde, TBK
125. maddedeki diizenlemeden yola ¢ikarak temerriit durumunda karsi tarafa bazi
secimlik haklar bahsedildigini sOyleyebiliriz®®?. Meger ki, taraflar satis vaadi
s0zlesmesinde, temerriidiin sonuglaria dair farkli bir diizenleme getirmesin. TBK’da
borc¢lu temerriidiine dair 6ngorilen hiikiimler tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde de

uygulanabilecektir.

Ote yandan temerriidiin yaninda edimin ifasmin Imkansiz hale gelmesi nedeniyle
borg ifa edilememis olabilir.

2. Satis Vaadi Sozlesmesinde Borclu Temerriidii ve Sonuglari

Borclunun temerriidii borcun ifa edilmeme durumlarindan birisidir®®3. Tasinmaz

satig vaadi sozlesmesinde borglu temerriidiinden anlamamiz gereken, en genel manada

%9  GENC-ARIDEMIR, s. 381.
%0 KAYAR, s. 164.

%61 SHzlesmede borcun ifa edilmemesi durumunda alacaklmin sadece tazminat talep edebilecegi

diizenlenmigse alacaklinin bor¢luyu aynen ifaya zorlayamayacagi hakkinda bkz.

REiISOGLU, s. 346.
%2 GENC-ARIDEMIR, s. 381; KAYIHAN, s. 315.
%3 REISOGLU, s. 369.
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sozlesmeye konu edilen taginmazin satisinin, ifa imkani olmasina karsin
yapilmamasidir®®*. Eger taraflarca sozlesmede kesin yahut belirli vade kararlastirilmissa
bu tarihte, kararlagtirllmamis ise alacaklinin ¢ekecegi ihtarla verdigi uygun siirenin
bitiminde temerriit gergeklesmis olacaktir®®. Ancak borclu temerriidii icin satis akdinin
onunde herhangi bir Imkansizligi olmamasi, diger deyisle ediminin ifasinin miimkiin
olmas1 gerekmektedir®®®. Bu sebeple, satis sdzlesmesinin yapilmasi miimkiin ve vaat
bor¢lusu sozlesmeyi yapmaktan kagiiyorsa borclu temerridi giindeme gelebilecektir.
Borclu temerrtidiniin gerekleri ise; ifa Imkansizhiginin olmamasi®*®’, muacceliyet,
bor¢lunun hakli bir def’isinin olmamasi, alacakli temerriidii olmamas1 ve temerriit ihtar1
368

olarak siralanabilir

Borclu temerriidii icin o©ncelikle muacceliyetin gerceklesmesi gerekir®®.

Tasinmaz satis vaadi yoniinden baktigimizda muacceliyet, asil sdézlesme olan tasinmaz
satig sOzlesmesinin akdedilmesinin istenebilecegi zamandir. Bu husus sézlesmede

kararlastirilabilecegi gibi kararlagtirnlmamis da olabilir. Eger kararlagtirilmamigsa bu

%4 AKINTURK/ATES, s. 127; REISOGLU, s. 369.

%5 EREN, Genel Hikiimler, s. 1258; KAYIHAN, s 303. Bkz. Yargitay 19. HD. nin 23.01.2009
tarihli 2009/354 karar sayili kararmi aktaran, REISOGLU, s. 370.

%6 SEROZAN, Rona, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme
(Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci), Borglar Hukuku-Genel Béliim, Ugtincii Cilt,
Gozden Gegirilmis 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016, s. 216; GUNDOGDU, Fatih,
Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa Imkansizlig1 ve Hukuki Sonuglari, 1. Baski, On iki
Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 48-49; AKINTURK/ATES, s.127; REiSOGLU, s. 369;
KAYAR, s. 173; KAYIHAN, s. 303.

%7 Temerriit ile imkansizlik arasindaki ayrima dair ayrintih bilgi i¢in bkz. GUNDOGDU, s. 47

vd.

%8 SEROZAN, s. 217; AKINTURK/ATES, s. 127-128; REISOGLU, s. 369 vd.; KAYAR,; s.
173-174.

%9 Zamanasimi ve ddemezlik def’i gibi ifadan kaginma hakki veren bir haktan faydalanan

borglunun miitemerrit duruma diismeyecegine iliskin bkz. REISOGLU, s. 369.
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sefer silireye baglanmamis borglarin ifa zamanini diizenleyen ve 0Ozel bir hukim
olmadikca biitiin borglar icin uygulanan®® TBK m. 90 hilkminin esas alinmasi
gerekmektedir. Buna gore; “Ifa zamam: taraflarca kararlastirilmadik¢a veya hukuki
iliskinin ozelliginden anlasilmadik¢a her borg, dogumu aminda muaccel olur.” Bu
maddede sozii edilen dogum aninin ise dar yorumlanmamasi gerekmekte olup dirustlik
kurali geregince ifa i¢in makul bir siirenin bulunmasi temerriidiin dogumu igin sinirlama
teskil edecektir®’®. Ancak sadece ifanin gecikmesi borglu temerriidii yaratmaya yetmez®'2,
Zira “sivri disli agwr sorumluluk carki déndiiriilmeden " borclunun ikaz edilmesi
gerekir. Yani bor¢lunun miitemerrit olabilmesi igin alacaklinin ifaya yonelik bir ihtar

gondermesi gerekmektedir®™,

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yoniinden de yukarida yaptigimiz agiklamalar
1s181inda temerriit i¢in ifa zamaninin gelmesi ve edimin ifasinin istendigi yonundeki beyan
ile bor¢luya ihtar gonderilmesi gerektigini sdyleyebiliriz®’®. Zira alacaklmin, ancak

borcun ifasin1 isteyen beyani ihtar niteligini haiz olacaktir®’®. Bu sebeple borgluya karsi

80 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 335

81 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 335 OGUZMAN/OZ, s. 336;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 801. Bu hususta diiriistliik kuralindan
hareket edilecegi hakkinda bkz. KILICOGLU, Borglar Genel, s. 887.

82 SEROZAN, s. 219; KILICOGLU, Borglar Genel, s. 885.
3% SEROZAN, s. 219; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1256; KILICOGLU, Borclar Genel, s. 883.

84 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 918; OGUZMAN/OZ, s. 491-492;
AKINTURK/ATES, s. 128; REISOGLU, s. 370; KAYAR, s. 173. ihtara gerek olmayan
haller tabi ki istisnadir. Bu haller icin bkz. REISOGLU, s. 384 vd.; AKINTURK/ATES, s.
129 vd.

%% fhtarmn tacirler arasinda yapilacak ihtarlar haric olmak iizere herhangi bir sekle tabi
olmadiginda iliskin bkz. AKINTURK/ATES, s. 128-129; REiSOGLU, s. 370.

56 OGUZMAN/OZ, s. 487-489; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 337.

95



acilan bir ifa davasi da edimin ifas1 istegini barmmdirdigindan ihtar olarak kabul

edilecektir®”’,

Tasinmaz satig sdzlesmesinin ne zaman yapilacagina, yani borcun ifa zamanina
da deginecek olursak, bu hususta taraflar belirli veya belirlenebilir yahut kesin bir vade

kararlastirabilecedi®’®

gibi ifa zamaninin, taraflardan birinin borcun muaccel olduguna
dair bildirimi iizerine belirlenecegini veya bir sartin gergeklesmesine bagli olacagini da
kararlastirabilirler’”®. Taginmaz satis vaadi sozlesmesinde, taraflar kesin vade belirlemis
ise temerriide diisiilmemesi adina satis sozlesmesi en gec bu tarihte ifa edilmelidir®®. Zira
bor¢ en ge¢ bu tarinte ifa edilmezse bir ihtara gerek olmaksizin temerriit
gergeklesecektir®, Bu durumda borglu, kusursuzlugunu ispat etmedikge alacaklimin
gecikme yiiziinden ugradig1 zarar1 TBK m. 118 uyarinca tazminle yiikiimliidiir®®?, Ote
yandan sozlesmede kesin yahut belirli vadenin kararlastirilmadigi durumda vaat
alacaklist ihtar cekmek veya dava agmak suretiyle vaat borclusunu temerride

diisiirebilecektir®®,

87 NOMER, s. 442; OGUZMAN/(")Z, s. 488; ORTA, s. 255. Yargitay’in da ayni goriiste
oldugu karar igin bkz. Yargitay 3. HD., T. 30.05.2018, E. 2017/16268, K. 2018/6077, “(...)
temerr(it, usuliine uygun bir ihtar ya da dava agilmasi suretiyle gergeklesir. Sebepsiz
zenginlesme hiikkiimlerine gore borgludan faiz talep edilebilmesi i¢in zenginlesenin bir ihtar
ile ya da aleyhine bir takip ya da dava agilmak suretiyle temerriide diisiiriilmesi gerekir.
Bor¢lunun temerriidii, borgluya gonderilen ihtarnamede 6deme igin siire verilmisse bu
suirenin bitiminden itibaren olusur. {ade talebinde bulunulmadan temerriit faizi islemez.”

(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 02.12.2023).

38 Kesin vade mi belirli vade mi oldugu hususu, tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde

ozellikle borglu temerriidii ve se¢imlik haklarin kullanilmasi hususunda dnemlidir.
39 AKINTURK/ATES, s. 128; KILICOGLU, Borclar Ozel, s. 128.
%0 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 952-953; OGUZMAN/OZ, s. 332.
%1 OGUZMAN/OZ, s. 332; KILICOGLU, Borclar Ozel, s. 128.
%2 REISOGLU, s. 373-374; ORTA, s. 256-257.
3 ORTA, s. 257.
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Ayrica taginmaz satig vaadi s6zlesmesinde bor¢lu temerriidiiniin vaat alacaklisi

yoniinden de meydana gelebilecegi unutulmamalidir. Zira vaat alacaklist da sézlesme

bedelini 6demekten yahut tapuda tasinmaz satis s6zlesmesini akdetmekten imtina etmesi

muhtemeldir. Bir baska deyisle ferag vermek veya ferag almak arasinda bir ayrim

yapilamaz®®*. Bu durumda tasimmmaz satis vaadi akdinde kesin yahut belirli vade

belirlendiyse ihtar ¢ekilmeksizin belirlenen tarihte®®, aksi durumda ihtar gekilmesi yahut

daha a¢ilmasi ile vaat alacaklis1 temerriide diisecektir. Taraflarin, temerriidiin hangi

384

385

Yargitay 1. HD., T. 06.05.1987, E. 1987/3717, K. 1987/4315, “Hemen belirtmek gerekir ki;
tasinmaz mal satig vaadinde, vaadedilen igin oldugu gibi vaadeden icin de temerriit soz
konusudur. Hukuk Genel Kurulu'mun 7.10.1964 tarih 1178/616 sayili kararinda deginildigi
uzere (....... ferag vermekten kacinmak veya ferag almaktan kKaGinmak durumlart arasinda
herhangi bir ayrim yapilamaz). Kuskusuz, vaad eden (satict) satis sozlesmesini yerine
getirmeyi onerdigi halde, vaadedilen (alici) hakli bir sebep olmaksizin bu oneriyi reddetmis

ise, vaad edilen temerriide diigmiis ve vaad eden (satici) sozlesmeyi feshe hak kazanmuis

olur.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 05.12.2023).

Yargitay bir kararinda vaat alacaklis1 temerriide distiigiinde, temerriit faizinin 6denmemesi
durumunda tescil hilkkmii kurulamayacagimi belirtmistir. Bkz. Yargitay 14. HD., T.
12.02.2009, E. 2008/13660, K. 2009/1695, “Borclar Kanunu’nun 101. maddesi hiikmii
geregince kural olarak; muaccel bir borcun bor¢lusu alacaklimin ihtart ile direngen hale
gelir. Ancak anilan hiikmiin 2. fikrasina gére borcun ifa edilecegi giinii taraflar ortak olarak
kararlastirtinmigsa sirf bu giiniin gelmesiyle ayrica ihbar olmaksizin bor¢lu temerriide diiser
alacakl da faiz alacagini istemeye hak kazaniwr. Olayda, davada dayanilan 03.04.2006 giinlii
sozlesme ile taraflar kalan 63.000 Euro alacagin édenmesi icin ittifakla 30.09.2006 tarihini
kararlastirildiklarindan satis vaadi alacaklist bu tarihte temerriide diismiistiir. Dolayisiyla
vaad borglusu 30.09.2006 tarihinden icra takibinin yapildigi 06.09.2007 tarihine kadar
islemis faiz talep etmekte haklidir. Biitiin bu aciklamalardan sonra mahkemece yapimasi
gereken is; davalimin aciklanan tarihler arasindaki islemis faiz alacagimi liizum ederse
bilirkisi incelemesi yaptirarak bulmak, bu alacagi da davalrya 6denmek iizere icra dosyasina
depo ettirilmesini saglamak ancak bundan sonra tescil hiikmii kurmak olmalidir. Mahkemece
yapilan bu agiklamalar bir yana birakilarak davacinin oncelikli edimi olan sozlesme bedelini
odemek borcunu biitiiniiyle yerine getirmedigi gézden kagirmak suretiyle istem yazuli oldugu

sekilde hiikme baglandigindan karar bozulmalidir.” (www.lexpera.com, E.T.: 05.12.2023).
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durumda olusacagina dair tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde Ozel bir duzenleme

getirmeleri de mumkiindiir3e®,

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi gibi karsilikli borg yikleyen akitlerde taraflardan
birinin temerridi durumunda diger tarafa TBK m. 125’te hiikiim altina alinan, bazi
secimlik haklar bahsedilmistir. Temerriide diisen tarafa ek siire verilerek
kullanilabilecek®’ bu haklar; aynen ifanin yaninda gecikme tazminati talebi, aynen ifa
yerine miispet zararin tazmini yahut sdzlesmeden doniilerek menfi zararin tazmini
talebidir. Burada verilecek ek siire, kural olarak borglu temerriide diismeden verilemez
ancak temerriit ihtartyla birlikte de verilebilir®®, Bu ek stirede bor¢lu borcunu yerine
getirmezse ve alacakli se¢imlik haklarini kullanmak isterse, aynen ifa ile birlikte gecikme
tazminat1 talebinden vazgectigini derhal bildirerek hangi hakki sectigini agiklamak
zorundadir®®, Bu bildirimden sonra alacakli, bor¢lunun aynen ifa talebini kabul etmek
zorunda degildir*®. Alacakli aynen ifadan vazgectigini hemen bildirmez ise aynen ifa ile
birlikte gecikme tazminati isteme hakkina her zaman sahiptir®®l. Derhal bildirilmedigi
durumda aynen ifa ve gecikme tazminati hakkindan vazgegcmek isterse secimlik haklarini
kullanmak i¢in borgluya tekrar bir ek siire vermesi, bu siire i¢inde ifada bulunulmamasi

halinde yine gecikmeksizin bildirimde bulunmak kosuluyla diger se¢imlik haklardan

%6 ORTA, s. 257.

%87 Ek siire hakime de tayin ettirilebilir. Bu noktada belirtelim ki TBK m. 124 uyarinca siire

verilmesini  gerektirmeyen durumlar miistesnadir. AKINTURK/ATES, s. 137;
REISOGLU, s. 384.

%8 OGUZMAN/OZ, s. 537. KAYAR, s. 180; REiSOGLU, s. 383. Ek siire verirken bunun
hukuki sonuglarinin da belirtilmesinin gerekmedigi ve ek siirenin borcun ifasina yetecek

uzunlukta olmasi gerektigi hakkinda bkz. REISOGLU, s. 383-384.
%9 OGUZMAN/OZ, s. 540. NOMER, s. 443.
¥ ORTA, s. 250.

%1 TANDOGAN, Haluk, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, 1961 yili 1. Basidan Tipki Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2010; s. 491; AKINTURK/ATES, s. 138.
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birini kullanabilecektir®®2, Ancak bu noktada sunu da vurgulamak gerekirse, bu se¢imlik

haklar bir kez kullanildiktan sonra bundan donerek diger se¢imlik hakkin kullanilmasi

miimkiin degildir

393

392

393

“Satis vaadi sozlesmesinde yazili 8.000.000 lira tutarindaki satis bedeli 9.7.1981 vadeli
bonoya baglanmistir. Ne var ki bono vadesinde odenmemistir. Bunun iizerine davaci
tarafindan noter araciligiyla davaliya gonderilen 10.7.1981 ve 22.7.1981 tarihli
ihtarnamelerde satis bedelinin 6denmesi igin iki defa ek siire verilmistir. Verilen ek siire
icinde de bono bedeli 6denmemistir. Bu durumda sozlesmenin ifasindan vazge¢mek isteyen
alacaklinin yani saticinin Borglar Kanununun 106. maddesinin 2. fikras: geregince akdi
derhal fesih etmesi gerekir. Sozlesmenin derhal fesih edilmemesi halinde, her tiirlii
spekiilasyonun onlenmesi amaciyla sonradan ifadan vazgecmek ve sézlesmeyi fesih etmek
isteyen satict yeniden ek stire belirlemeli ve taminan bu ek siire icinde borcun yerine
getivilmesi halinde sozlesmeyi fesih hakkini kullanmalidir. Olayda 22.7.1981 giinlii
ihtarname ile davali bor¢luya 10 Agustos 1981 aksamina kadar siire verilmistir. Davact bu
stirenin sonunda gecikmeden derhal sozlesmeyi fesih etmesi gerekirken aradan 4 y1l gectikten
sonra 20.12.1985 tarihinde feshe iliskin bu davayr acmistir. Davadan once davaci vekili
tarafindan daval vekiline gonderilen 21.8.1985 giinlii mektup ile davaci tarafindan noter
araciligiyla davaliya ve lehine temlik yapilan Limited Sirkete gonderilen 13.11.1985 giinlii
ihbarname igerigi bor¢luya 8.000.000 lira satis bedelinin ddenmesi igin ek siire taninmasi,
bu tutar odenmezse akdin feshi yoluna gidileceginin bildirilmesi niteliginde degildir.
21.8.1985 giinii mektupta satim isleminin dernek yéneticilerinin istedigi bi¢imde
bitirilmesinden ve 13.11.1985 giinlii ihtarnamede tagsinmazin deger artisi konusunun
goriistilmesinden soz edilmigtiv. Buna karsilik lehine yapilan limited sirket davadan énce
1.11.1985 tarihinde davacrya gonderdigi ihtarname ile bono bedeli 8.000.000 liray
tahakkuk etmis emlak vergileri ile 6demek istedigini bildirmistir. Davaci, bu teklifi de kabul
etmemistir. Su halde davaci Bor¢lar Kanununun 106. maddesi geregince zamaninda fesih
bildiriminde bulunmadigina ve daha sonrada borcun ifa edilmesi i¢in yeniden uygun bir stire
tayin etmeden dava agtigina gore temerriide dayanan fesih davasmin reddine karar verilmesi
gerekir.” Yargitay 13. HD., T. 27.04.1987, E. 1987/1346, K. 1987/2534 sayil1 karar1 aktaran;
ORTA, s. 260, dipnot (750,751).

REISOGLU, s. 388. Secimlik yetkinin kullanilmasindan sonra degistirilemeyecegine dair
Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 14. HD., T. 16.11.2007, E. 2022/3453, K. 2023/4195:
“Davact vaad bor¢lusu yiiklenicinin miilkiyeti gecirme borcunu yerine getirmemesi
(temerriide diismesi) tizerine Bor¢lar Kanunu'nun 106. maddesinden kaynaklanan secimlik

hakkini akdin feshi ve menfi zarann istenmesi segenegini kullanarak miilkiyeti talep
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Asil sozlesme olan taginmaz satis sézlesmesinin karsilikli borg ylikleyen sdzlesme

olmasi nedeniyle, 6n s6zlesme olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan borcun

yerine getirilmemesi durumunda karsilikli borg yiikleyen soézlesmeler igin gegerli olan

temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi gerektiginden®¥, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin

karsilikli borg yiikleyen sozlesmelere dair temerriit hilkiimlerine gore degerlendirilmesi

gerekmektedir. Tasimnmaz satis vaadi sozlesmesinde taraflardan birinin temerriide

diismesi halinde diger tarafin elinde bulunan hukuki enstriimanlar®® tek tek incelemek

faydali olacaktir.

394

395

yetkisinden vazgeg¢mek suretiyle satis vaadine konu bagimsiz béliimiin dava tarihindeki
degerinin tahsilini istemis, mahkemenin 2001/22 esasinda kayith a¢tigr alacak davasi
reddedilerek Yargitay denetiminden de ge¢mek suretiyle kesinlesmistir. Davaci 17.08.1998
tarihli sozlesmeden kaynaklanan ve borglunun temerriidii sebebiyle yasanmin kendisine
tamdigr secimlik yetkiyi akdin feshi ve menfi zarar istenmesi seklinde kullandiktan sonra
kullandigi se¢imlik yetkisini degistirerek aynen ifa yani Borglar Kanunu'nun madde 106/1
dayanip istemde bulunamaz. Zira, secimlik yetki konusundaki Irade aciklamas: yapilip
alenilestikten sonra bundan donmek olanakly degildir. Bu durumda davacinin basvuracagi
yol akidi olan yukleniciden Bor¢lar Kanunu'nun 96. maddesine dayanarak tazminat

talebinde bulunmaktan ibarettir.” (Www.lexpera.com, E.T.: 07.12.2023).

KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme, s. 109;
DOGAN, s. 188.Bu konudaki Yargitay goriisii i¢in Bkz. Yargitay 7. HD., T. 27.09.2023, E.
2022/3453, K. 2023/4195, “Kaynagim Tiirk Borg¢lar Kanununun 29. maddesinden alan
tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 237. maddesiyle Tiirk Medeni
Kanunu'nun 706. ve Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi hiikiimleri uyarinca noter oniinde
re'sen diizenlenmesi gereken, bir bagka anlatimla gecerliligi resmi sekil sartina bagl kilinan,

tam iki tarafa borg¢ yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme  tiriidiir.”

(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 05.12.2023).

Bahsettigimiz hukuki enstriimanlarin ne olduguna dair Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 7.
HD., T. 16.11.2007, E. 2007/11905, K. 2007/14401, “Tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri iki
tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdendir. Burada satis vaadinde bulunan tarafin borcu bir
tasinmazi veya yapidaki binanin bagimsiz boliimii miilkiyetini vaad alacaklisina gecirmek,
vaad alacaklisimin borcu ise yapilacak temlik isleminin bedelini (satis bedelini) vaad
bor¢lusuna odemektir. Tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin bu ozelliginden dolay:

bor¢lunun temerriidii halinde alacaklinin haklarimi diizenleyen Bor¢lar Kanunu'nun 106.
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a. Aynen Ifa ve Gecikme Sebebiyle Tazminat Talebi

Taraflar, sozlesmede belirli yahut kesin vade belirlemisse belirlenen tarihte, boyle
bir vadeden bahsedemiyorsak vaat alacaklisinin taginmaz satig s6zlesmesinin akdedilmesi
talebiyle vaat bor¢lusuna ¢ekecegi ihtara ragmen borcun ifa edilmemesi lizerine temerrut
gerceklesecektir. Bu durumda vaat alacaklisinin her zaman aynen ifa talebinde bulunma

hakki mevcuttur3%

. Ancak sunu da belirtmekte fayda var ki, alacagin muaccel oldugu
tarih itibariyle aynen ifa talebi mimkin ise bu talep icin vaat borglusunu temerriide
diistirmek de gerekmemektedir. Zira alacaklinin ifayi talep yetkisi temerriidiin bir sonucu
degildir. Temerr(t ancak borg¢ludan gecikme tazminati isteyebilmek konusunda 6nem

kazanmaktadir®®’.

Burada su husus da unutulmamalidir. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinde vaat alacaklisinin dava yoluyla tasinmazin adina tescilini saglayabilmesi

icin kendi edimini ifa etmis olmas1 bir bagka deyisle sozlesmede kararlastirilan bedeli

odemesi yahut odemeyi teklif etmesi gerekmektedir®®. Buna gore tescil isteyen vaat

maddesinin somut olaya uygulanmasi gerekir. Anilan hiikiim uyarinca satis vaadi borglusu
temerriide diismiisse vaad alacaklist olan alacaklimin (davacinin) yasadan kaynaklanan ii¢
ayrt segimlik hakkr vardir. Bunlar, aynen ifa ve gecikmeden dolay: tazminat isteme hakki
(BK m. 106/1), aynen ifayi reddederek ademi ifa sebebiyle miispet zararin tazminini isteme
hakki (BK m. 106/11), akdin feshi ve menfi zararin istenmesi (BK m. 106/11) hakkidwr.”
(www.lexpera.com, E.T.: 06.12.2023).

% KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 164-165; AKINTURK/ATES, s. 138; REiSOGLU, s.
386.

%7 NOMER, s. 418; OGUZMAN/QOZ, s. 514; GENC-ARIDEMIR, s. 381.
%% KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 128. TBK m. 97, “Karsilikli borg yiikleyen bir sézlesmenin

ifas1 isteminde bulunan tarafin, sézlesmenin kosullarina ve 6zelliklerine gore daha sonra ifa
etme hakki olmadikca, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini 6nermis olmasi gerekir.” Ayrica

bkz. ALBAYRAK/ARSLAN, s. 1014 vd.’ndaki yiiksek mahkeme karari.
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alacaklis1 kendi borcunu ifa etmis olmali yahut bu bedel ifa davasinin agildigi mahkemece

vaat alacaklisina depo ettirilmelidir®®.

Alacakli aynen ifa talebinin yaninda ifanin gecikmesi nedeniyle ugradigi muspet

zarar1 da borgludan isteyebilir. Bu talep igin, ifa talebinin aksine bor¢lunun temerriide

%9 KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 128. Nitekim Yargitay uygulamasi da bu yondedir. Bkz.
Yargitay 7. HD., T. 25.05.2023, E. 2023/1621, K. 2023/2867: “Her iki tarafa borg yiikleyen
sozlesme tiirlerinde kural olarak, taraflardan birinin onceden ifada bulunma yiikiimliiliigii
mevcut degilse, kendi edimini ifa etmeyen bor¢lu, karsi taraftan edimini ifa etmesini talep
edemeyecektir (4. M. Kiligoglu; Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler, Yeni Bor¢lar Kanunu'na
gore Hazirlanmig; Genisletilmis 15. Basi, T. Kitabevi, Ankara 2012, s.581). Mahkemece,
tasinmazin yargilama sirasinda ada parsel numarasmin degistigi gozetilerek, davali...in
satis vaadi sozlesmesinin tarafi oldugu dikkate alinarak 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 97. maddesi uyarinca birlikte ifa kurali geregince bakiye satis bedeli konusunda
sozlesmedeki satis bedeli ile davacilar murisinin édemis oldugu bedel oranlanarak, dava
konusu tasinmazin dava tarihindeki rayic bedeli belirlendikten sonra satis bedelindeki
oranlamayla ¢arpilarak saptanacak bakiye satis bedelinin depo ettirilmesi; bu bedel
odendigi taktirde tazminata karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmast dogru
goriilmemigtir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 06.12.2023). Hatta yiiklenici ile arsa sahibi
arasinda diizenlenen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan hakkin iigiincii kisiye
devredilmesi halinde tescil isteyen ticlincli kisiye karsi da bu hiikiim uygulama alani
bulacaktir. Bkz. Yargitay 6. HD., T. 13.06.2023, E. 2023/2112, K. 2023/2328: “Davacinin
arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi geregince
yukleniciye birakilmast kararlastirilan bagimsiz boliimii yiikleniciden temlik almast halinde
arsa sahibini ifaya zorlayabilmesi icin bazi kosullarin varligi gerekir. Tiirk Borglar
Kanununun 188. maddesine gére; “Borg¢lu, devri ogrendigi sirada devredene karsi sahip
oldugu savunmalari, devralana karst da ileri siirebilir.” Buna gore temliki 68renen arsa
sahibi, temlik olmasaydi onceki alacakliya (yiikleniciye) karsi ne tiir defiler ileri
stirebilecekse, ayni defileri yeni alacakliya (temlik alan davaciya) karsi da ileri siirebilir.
Temlikin konusu, yiiklenicinin arsa sahibi ile yaptigi sézlesme uyarinca hak kazandigi gercek
alacak ne ise o olacagindan, temlik eden yiiklenicinin arsa sahibinden kazanmadig hakki
tictincii kigiye temlik etmesinin arsa sahibi bakimindan bir 6nemi bulunmamaktadir. Diger
taraftan, yiiklenici arsa sahibine karsi edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden
kazanacag sahsi hakk ticiincii kigiye (davaciya) temlik etmigsse, iigiincii kigi (davacy) Tiirk
Borc¢lar Kanununun 97. maddesi hiikmiinden yararlanma hakki bulunan arsa sahibini ifaya
zorlayamaz.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 06.12.2023).
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400 401

diisiiriilmesi sarttir®®. Ayrica temerriide diisenin kusurlu olmasi da gerekir®®. Ornegin
taginmaz satis vaadine konu edilen taginmazin satiginin yapilmamasi durumunda vaat
alacaklisi tescil talebinde bulunabilecegi gibi bunun yaninda gecikmeden dolay1r mahrum
kaldig1 kira kaybin1 da talep edebilecektir. Ancak gecikme tazminatinin edimin ifasi ile

birlikte istenmesi gibi bir zorunluluk yoktur. Ayri bir dava ile talep edilebilir*®?,

b. Aynen ifa Talebinden Vazgecerek Miisbet Zarari Tazmini Talebi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde borglandigi edime yerine getirmeyen vaat
borglusunu, ¢ekecegi ihtar ile temerriide diisiiren vaat alacaklisi, aynen ifa igin ek stre
vermesine ragmen tasinmaz satisinin yapilmamast durumunda TBK m. 125/I’de
diizenlenen se¢imlik hakkini kullanmak cihetine gidebilir. Bu durumda sézlesme ortadan
kalkmamakta, aksine alacaklinin elde edecegi edim tazminata doniismektedir®®®. Miispet
zarar, bor¢ ifa edilseydi elde edilecek olan menfaatin gergeklesmemesi nedeniyle
ugranilan zarardir®®, Bunun igin tasmmazin satisindan vazgegtigini ve miispet zararmin

tazminini talep ettigini bor¢lu tarafa bildirmelidir. Bu bildirimin TBK m. 125 uyarinca

‘0 NOMER, s. 421; ORTA, s. 222. Yargitay HGK., T. 22.03.2023, E. 2022/598, K. 2023/237:
“Sozlesmede kararlastirilmamis olsa dahi temerrit hdlinde TBK'min 125/1. maddesi
hiikmiince alacakli gecikme tazminati talep edebilir ise de, ceza kosulunun istenebilmesi i¢in
sozlesmede bununla ilgili agik hiikiim bulunmast sarttir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.:
06.12.2023).

01 Borglunun karine olarak kusurlu say1ldig1 ve kusursuzlugunu ispat etmesi gerektigi hakkinda

bkz. OGUZMAN/OZ, s. 516-517. GENC-ARIDEMIR, s. 381.

02 OGUZMAN/OZ, s. 515. Tasinmaz satisinin yapilmasi gereken tarih ile tescil hiikmiiniin

kesinlestigi tarih arasindaki kira kaybinin tazmininin ayri bir dava ile talep edilmesine dair
karar i¢in bkz. Yargitay 13. HD. nin 29.04.2002 tarih ve 3295/4742 sayili kararini aktaran;
ORTA, s. 263, dipnot (760). Bu kapsamda istenebilecek gecikme tazminati drnekleri igin
bkz. OGUZMAN/OZ, s. 515.

403 AKINTURK/ATES, s. 138; REISOGLU, s. 387; KAYAR, s. 180.

404 AKINTURK/ATES, s. 138. Miispet zararin hesabinda kural olarak aynen ifadan vazgegilen
tarihin esas alindigma dair bkz. REISOGLU, s. 387.
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gecikmeksizin yapilmasi gerekmektedir. Alacakli derhal bildirimde bulunmaz ise ek sure

verilmesinden dogan haklarin1 kaybeder ve yeniden bir ek siire vermeden ancak borcun

ifasin1 ve gecikme tazminatini talep edebilir®. Ek siire verilmesini gerektirmeyen bir

durum var ise*® aynen ifa icin ek siire tayin edilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir.

Ancak ek sire verilmesini gerektirmeyen bir durumdan bahsedilemiyorsa borcluya ek

stire verilmeksizin aynen ifadan vazgegerek miisbet zararin tazmini yoluna

gidilemeyecektir®’,

¢. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazmini Talebi

Daha once bahsedilen usul ¢ercevesinde bor¢luyu temerriide diisiiren alacaklinin,

kullanabilecegi bir diger se¢imlik hak ise s6zlesmeden donerek menfi zararinin tazminini

405

406

407

REISOGLU, s. 388; EREN, Genel Hiikimler, s. 1261-1262.

Bkz. TBK m. 124. Bu duruma 6rnek olarak taginmaz satig s6zlesmesinin akdedilmesi igin
kesin vade tayin edilmesine ragmen vaat bor¢lusunun satis s6zlesmesini akdetmekten imtina
etmesi veya vaat borglusunun davraniglarindan taginmaz satis  sOzlesmesini

akdetmeyeceginin anlasilmasi gosterilebilir. Bkz. ORTA, s. 265.
Bkz. Yargitay 13. HD., T. 29.05.1989, E. 1989/1400, K. 1989/3679: Taraflar arasindaki

uyusmazlik satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Yanlar arasindaki Uskiidar 2.
Noterliginin 26.3.1980 tarihli 12541 sayili diizenleme seklinde satis vaadi sozlesmesi
hukuken gecerlidir. Ne var ki davalilarin ferag vermeleri icin taraflarca belirlenmis muayyen
bir giin tesbit edilmemistir. Ote yandan davaci da davalilart bu davadan énce temerriide
diigiirmemigstir. O halde bu durumda Borglar Yasasimin 106. maddesi uygulanmalidir.
Oyleyse ve éncelikle davact borcun ifa edilmesi i¢in miinasip bir mehil tayini veya minasip
bir mehil tayinini hakimden isteyerek davalilar: feraga davet etmek suretiyle temerriide
diigiirmesi gerekir. Temerriit gerceklestikten sonra aynen ifayr istemiyorsa bu ifadan
vazgectigini diger tarafa derhal bildirerek ademi ifa sebebiyle ugradigi zarari isteyebilir. Bu
davada davaci aynen ifadan vazgegmis olup ademi ifa sebebiyle ugradigi zarari istemektedir.
Ne var ki davaci yukarida agiklandigi iizere gerekli ihtarlart yapmadigindan bu asamada
davalilardan zarar ziyan talebinde bulunamaz.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.
06.12.2023).
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istemektir*®, Alacaklinin secimlik hakkini kullanilabilmesi icin temerriide diisen
borcluya aynen ifa icin ek siire vermesi®® ve borclu edimini yerine getirmezse

"%, Yenilik doguran

sozlesmeden dondiigiinii borgluya hemen bildirmesi gerekmektedi
hak niteliginde olan dénme hakkinin*** kullanildig1 bor¢luya hemen bildirilmezse, aynen
ifa i¢in borgluya tekrar bir ek siire vermeden kullanilmasinin miimkiin olmadig1 Yargitay
kararlarinda vurgulanmaktadir®2, Menfi zarar olarak sozlesmenin akdi igin yapilan

masraflar, bagka s6zlesme yapilamamasi nedeniyle ugranilan zararlar, ifa beklentisi ile

yapilan harcamalar, {i¢iincti kisilere 6demek zorunda kalinan tazminat veya cezai sartlar

48 Spzlesmeden donme halinde bor¢lunun miitemerrit duruma diismede kusurlu olmasi

gerekmedigine dair bkz. REISOGLU, s. 388.

99 Burada da TBK m. 124 kapsaminda siire verilmesini gerektirmeyen haller istisnadr.

M0 Ek siirenin temerriit ihtar1 ile birlikte de verilebilecegine iliskin Bkz. Yargitay 13. HD. nin

15.04.1986 tarihli ve 1707/2274 sayili kararimi aktaran, ORTA, s. 271, dipnot (782).
AKINTURK/ATES, s. 138; REISOGLU, s. 388.

41 EREN, Genel Hikiimler, s. 1261; NOMER, s. 448;: ORTA, s. 268.

M2 yargitay’in ek siire verildikten 4 yil sonra agilan temerriide dayali fesih davasinin reddine

karar verilmesi gerektigi yoniindeki karar i¢in bkz. Yargitay 13. HD., T. 27.04.1987, E.
1987/1346, K. 1987/2534, “Satis vaadi sézlesmesinde yazili 8.000.000 lira tutarindaki satis
bedeli 9.7.1981 vadeli bonoya baglanmistir. Ne var ki bono vadesinde 6denmemistir. Bunun
tizerine davaci tarafindan noter araciligiyla davaliya gonderilen 10.7.1981 ve 22.7.1981
tarihli ihtarnamelerde satis bedelinin odenmesi icin iki defa ek siire verilmistir. Verilen ek
stire icinde de bono bedeli odenmemistir. Bu durumda sézlesmenin ifasindan vazgegmek
isteyen alacaklinin yani saticinin Bor¢lar Kanununun 106. maddesinin 2. fikrasi geregince
akdi derhal fesih etmesi gerekir. Sozlesmenin derhal fesih edilmemesi halinde, her tiirlii
spekiilasyonun onlenmesi amaciyla sonradan ifadan vazgecmek ve sézlesmeyi fesih etmek
isteyen satict yeniden ek siire belirlemeli ve taminan bu ek siire iginde borcun yerine
getirilmesi halinde sozlesmeyi fesih hakkini kullanmalidir. Olayda 22.7.1981 giinlii
ihtarname ile davali bor¢luya 10 Agustos 1981 aksamina kadar siire verilmistir. Davact bu
stirenin sonunda gecikmeden derhal sozlesmeyi fesih etmesi gerekirken aradan 4 y1l gectikten
sonra 20.12.1985 tarihinde feshe iliskin bu davayr agmustir.” (https://lib.kazanci.com.tr/,
E.T.: 17.12.2023).
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istenebilir*’®, Borglu taraf, bu zarar1 6demekten ancak temerriide diismekte kusurlu
olmadigini ispat etmekle kurtulabilir**. Diger bir deyisle menfi zarar talebi, temerridiin
bor¢lunun kusuruna bagl olmasina baglidir*'®. Buradaki zarar, miispet zarardan farkl
sozlesmenin hi¢ yapilmamis olmasi durumunda ugranilmayacak olan zarardir**®. Menfi
“guven zarar:” ile mispet “ifa etmeme zarar:” asla “istif edilemez”, ayn1 anda talep

edilemez, sadece secenekli sekilde talep edilebilir*'’.
3. Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinde ifa Imkansizhig

a. Genel Olarak

Imkansizlik, edimin “baskalasmaksizin” aynen ifas1 olanaginin olmamasi, yani
edimin yerine getirilemiyor olmasi seklinde anlatabilecegimiz kalici bir ifa engelidir*®,
Bu sebeple temerriidiin karsiti oldugunu da sdyleyebiliriz*'®. Imkansizligm 6nemli

noktas: ise Imkansizlik halinde, temerriitten farkli olarak borglunun aynen ifaya

zorlanmas1 miimkiin degildir*?®. Zira temerriit halinde edimin ifas1 ge¢ de olsa

43 EREN, s. Genel Hiikiimler, s. 1271; REISOGLU, s. 390-391; KAYAR, s. 181; NOMER,
S. 454-455.

414 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1273; NOMER, s. 455; AKINTURK/ATES, s. 138.

45 AKINTURKJ/ATES, s. 139; REISOGLU, s. 391.

M8 Menfi zararin kapsamina giren zararlar icin bkz. AKINTURK/ATES, s. 139

M7 SEROZAN, s. 204.

48 SEROZAN, s. 163; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 461; KARADAS, s.

392. Sonradan giderilebilecek olan ifa engelinin, diger bir deyisle “gecici” bir ifa engelinin
kural olarak imkansizlik seklinde kabul edilemeyecegine ve bu durumda taraflar edimin
ifasin1  bekleyebilecek ise temerriidiin, bekleyemeyecekse imkansizligin s6z konusu
olacagina dair agiklamalar i¢in bkz. SEROZAN, s. 163-164 ve s. 172. Yine gegici
imkansizlik halinde taraflarin ortak iradesine gore sozlesmeye tahammiil siiresinin tespit
edilmesi gerektigine dair bkz. NOMER, s. 391.

49 HATEMI/GOKYAYLA, s. 334-335; GUNDOGDU, s. 48.

420 HATEMI/GOKYAYLA, s. 339; SEROZAN, s. 163
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mumkindir. Imkansizlikta ise borcun ifa edilemeyecegi kesinlesmis haldedir??!.

Dolayistyla temerriit ile imkansizligin bir arada olmas1 miimkiin degildir*?2.

Imkansizlik; baslangigtaki-sonraki, objektif-subjektif, gecici-surekli, borclunun
sorumlu oldugu-bor¢lunun sorumlu olmadig1 Imkansizlik gibi birden ¢ok sekilde tasnif
edilmektedir. Bu ayrimlar her zaman net olarak yapilamayabileceginden hangi
hiikiimlerin uygulanacagina sdzlesmeye gore ve somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak

karar vermek gerekebilir®,

Tasmmaz satis vaadi sozlesmesinde Imkansizlik, sdzlesmenin imzalanmasindan
once meydana gelebilecegi gibi sdzlesme imzalandiktan sonra da meydana gelebilir. Bu
durumlarda borglunun sorumlulugu giindeme gelebilecegi gibi Imkansizlik borglunun
sorumlu olmayacagi sekilde de meydana gelebilir. Eger edimin ifas1 borcluya
yiklenebilecek bir nedenden otiirli Imkansiz hale geldiyse alacaklinin zararm 6deme
yikiimliliigiinden bahsedilebilecektir. Bu noktada belirtelim ki borglu aleyhine TBK m.
112 geregince bir kusur karinesi mevcut oldugundan borglu sorumluluktan kurtulmak

istedigi vakit kusursuzlugunu ispat etmekle miikelleftir*?*

. Diger bir halde edimin ifasinin
Imkansiz hale gelmesinden borclu sorumlu degilse, tazminat édeme zorunlulugunun

ortadan kalkacagini sdyleyebiliriz. Ancak bu halde de bor¢lanilan edimin yerine kaim

deger elde edilmis ise bu kaim deger alacakli tarafindan istenebilecektir*?®. Alacakl

21 GUNDOGDU, s. 48; ORTA, s. 275-276.

22 GUNDOGDU, s. 49; ORTA, s. 275-276.

43 ORTA, s. 276.

424 NOMER, s. 377; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1199; KAYAR, s. 165-166.

25 Imkansizlik bor¢lunun sorumlulugunu gerektirse de gerektirmese de edimin yerine gecen

“bor¢lunun alacaginin” alacaklinin “kaim deger” istemine konu olacagina dair bkz.
SEROZAN, s. 190. Aym yonde bkz. ANTALYA, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt, V/1, 3, Borglarin Ifas1, Borglarin ifa Edilmemesinin Sonuglari, Borcun ifa

Edilmemesi — Bor¢lunun Temerriidii, Seckin Yayincilik, 2. Baski, Ankara 2019, s. 403.
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tarafindan kaim degerin istendigi durumda, alacakli da kendi edimini ifa etmek
zorundadir*®. Hemen belirtelim ki, alacaklinin bu kaim degeri isteme hakki, salt bir
alacak hakki1 ve se¢imlik yetki olup, alacakli dilerse kendi edimini sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri uyarinca®?’ geri ister, dilerse bu edime karsilik kaim degeri ister*?®,

Objektif ve subjektif Imkansizlik tasniflendirmesi uyarinca; ytkimlenilen edim,
borglu disindaki bir kisi bakimindan da olanaksizsa objektif Imkansizlik s6z konusudur.
Bu Imkansizlik sdzlesmesinin kuruldugu anda mevcut ise, sdzlesme kesin hiikiimsiiz
olacaktir*?®. Fakat objektif imkansizlik sézlesme kurulduktan sonra meydana geldiyse
borclu edim yiikiimiinden kurtulacaktir. Onemle vurgulamak gerekirse sozlesme
kurulduktan sonra meydana gelen Imkéansizlikta, TBK m. 112 baglaminda sorumlulugu
gerektirsin yahut TBK m. 136 baglaminda sorumlulugu gerektirmesin borg iliskisi sona
ermeyecek, tazminat 6deme (TBK m. 112) veya alinami geri verme (TBK m. 136)
yikiimleri varliklarin1 siirdiirecek, ortadan kalkan ise salt asli edim yikimi
olacaktir**°.Yani bor¢lunun edim yiikiimiinden kurtulmasi asli edimin diismesidir.
Subjektif Iimkansizlikta ise edimin ifasinin borglu tarafindan gergeklestirilmesi miimkiin

degildir*®. Bir diger deyisle edimin ifas1 fiilen miimkiin iken bunu borclu yerine

46 NOMER, s. 386; SEROZAN, s. 190 vd.; ANTALYA, Borclar Hukuku Genel Hiikimler,
Cilt: V/1, 3, s. 405.

2 ORTA, s. 278.
48 SEROZAN, s. 190.
49 NOMER, s. 375-376. Yargitay 14. HD., T. 15.02.2012, E. 2012/1016, K. 2012/2058, “Ifa

imkdnsizligi sadece sozlesmenin taraflart bakimindan degil herkes icin soz konusu ise buna
"objektif imkdnsizluk"” yalniz sozlesmenin taraflarindan birinin tutumundan dogmugsa buna
da "stibjektif imkdnsiziik” denilmektedir. Ifa imkansizhigr sézlesme yapilmadan énce varsa ve
bu olgu herkes bakimindan ayni sonucu meydana getirecek ise o sozlesme butlanla
gecersizdir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 10.12.2023).

“0 SEROZAN,s. 193.

1 NOMER, s. 376.
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getirememektedir. Bu halde de borclunun Imkansizliktan sorumlu olup olmadig
irdelenmelidir. Bor¢lu imkansizliktan sorumlu ise alacakliya tazminat ddemekle yiikiimlii
olacaktir**?. Bor¢lu Imkansizliktan sorumlu degilse bor¢ sona ereceginden tazminat
O0deme yukimliligi olmasa da alacakli edimini yerine getirmisse bunu Sebepsiz

zenginlesme hiikkiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii hale gelecektir.

Genel agiklamalarimizdan sonra satis vaadi akdi baglaminda borglunun sorumlu
oldugu veya olmadigi durumlar ele alinacaktir. Nitekim Yargitay tasinmaz satis vaadinin

433 “Imkansizlk, borglunun kusuruna dayanip dayanmamasina

konu edildigi bir kararinda
degil, genel olarak bor¢lunun bu imkdansizliktan sorumlu tutulup tutulmayacagina gére
tasnif edilmelidir. Nitekim, BK'min 117. maddesinde kullanilan tabirler de bu goriisii
desteklemektedir. Yani, kanun kusursuz olmayt degil, sorumlu olmamayr aramaktadir.
(Eren Fikret, age., s. 1251.; Altunkaya, age., s. 139; Dural, Sonraki /mkdnsizlik, s. 110)”
seklinde hiikiim kurmustur. Bu sebeple bor¢lunun sorumlu oldugu veya olmadig: ifa

Imkansizhig1 alt ayrimimin yapilmasinda fayda goriiyoruz*®*.

b. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Bor¢lunun Sorumlu Oldugu ifa

Imkansizhg

Calismamizin birinci boliimiinde de deginildigi ilizere tasinmaz satis vaadi
sozlesmesindeki amag sozlesmeye konu edilen taginmazin milkiyetinin ileride vaat

alacaklisina gecirilmesidir. Asil sdzlesme olan satis sdzlesmesinin yapilmasinin 6niinde

432 EREN, Ozel Hikiimler, s. 202.

8 yargitay 3. HD., T. 17.09.2013, E. 2013/10595, K. 2013/12801. (https://lib.kazanci.com.tr/,
E.T.: 10.12.2023).

3 Sonraki imkansizlikta temel ayrimi sorumluluk gerektiren veya gerektirmeyen imkansizlik

ayrimi oldugu, objektif ve subjektif imkansizlik ayriminin bir fark yaratmadigi, TBK m. 112
ve m. 136 kurallar1 bakiminda subjektif ve objektif imkansizligin esdeger oldugu hakkinda
bkz. SEROZAN, s. 184.
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birtakim engeller olmasi, satis sozlesmesinin akdedilmesine yonelik kosullarin daha sonra
olusacak olmasi gibi nedenlerle taraflar satis s6zlesmesinin ileride yapilmasini amag
edinen tasmmmaz satis vaadi sozlesmesine basvurmaktadir. Iste bu sozlesmenin
akdedildigi sirada tasinmazin satisina iliskin objektif bir Iimkansizlik bulunmadig: siirece,
noterde akdedilen taginmaz satis vaadi sozlesmesi gecerli sekilde kurulacaktir. Clnki
s6zlesmenin akdedildigi sirada subjektif Imkansizlik olarak bahsedebilecegimiz durumlar
tasinmaz satig sozlesmesinin ifa giiniine kadar degisebilecektir. Bir baska deyisle
baslangicta ifa olanagi bulunmasa da ileride ger¢eklesmesi miimkiin olan bir sarta bagh

s6zlesmede, bu edimin ifas1 daha sonra miimkiin hale gelebilecektir®®

. Nitekim tasinmaz
satts vaadi sOzlesmesi akdetme yoluna gidilmesinin baglica sebebini, subjektif

Imkansizlik olarak nitelendirilebilecek bu tiir durumlari gésterebiliriz*%®.

Subjektif Imkansizlik kapsaminda olan durumlar, borgluya iliskin olup
Imkansizligin ortadan kaldirilmast borglunun elinde olabilecegi gibi iradesi disinda da

olabilir.

Imkansizligm ortadan kaldirilmasimimn bor¢lunun elinde oldugu duruma iliskin
Yargitay’in Oniine gelen bir olayda satig vaadi sozlesmesine konu edilen bagimsiz bolim

Uzerinde, 7269 sayil1 Afet Kanunu hiikiimleri uyarinca yapilan tahsisin ayni1 kanunun 29.

435 EREN, Ozel Hilkiimler, s. 199: ALBAYRAK/ARSLAN, s. 972.
436 Yargitay HGK., T. 28.09.2011, E. 2011/13-528, K. 2011/571, “Ote yandan, tasinmazlara

iliskin satis vaadi sozlesmelerinin  kurulmasinin nedeni de, esasen tasinmaz satimi
konusunda anlasan ancak, tasinmazin tapu kaydinda vaad edene ait olmamasi nedeniyle
bunu gerceklestirmeyen taraflarin baslangicta ifa olanagr bulunmayan bu edimin
daha sonra ifa edilebilecegi yaklagimidir. Nitekim, eldeki davanin taraflart arasinda da ayni
amacla satis vaadi sozlesmesi diizenledigine gore, resmi sekle uygun olarak gegerli bir
bicimde kurulan bu sozlesmede yer alan davalimin taginmazin miilkiyeti devir ediminin
ifasmin, tigiincii kisinin ayni tasinmazla ilgili actigr davada verilen "iigiincii kigi lehine™ iptal
karari nedeniyle, ilerde de imkdnsizlagmasi nedeniyle, davalinin tasinmazin miilkiyetini devir

’

vaadine  iligkin "aynen  ifa’min  yerini "tazminat  borcu"  alacaktir.’

(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 06.12.2023).
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maddesi geregince vaat bor¢lusunun esine ait konut bulundugundan bahisle iptal edilmesi
Uzerine, bu iptal isleminin iptali i¢in idari yargi yerinde vaat bor¢lusu davali tarafindan
iptal davasi agilmamis ve yapilan tahsis iptal edildiginden tapu kaydi davalinin tutum ve
davranis1 sebebiyle yolsuz hale gelmistir. Bu durumda edimin ifasi olanaksiz hale
gelmigtir. Yargitay bu durumda, edimin ifasmin olanaksiz hale gelmesi davalinin
subjektif kusurundan kaynaklandigindan davacinin tazminat talebinde bulunabilecegi

sonucuna varmistir*s’

. Yine Yargitay’in oniine gelen bir olayda, satis vaadi s6zlesmesine
konu edilen tasinmaz vaat borglusunun milkiyetinde degildir. Vaat borclusu,
s0zlesmenin akdedilmesinden sonra da miilkiyeti iktisap etmemis, vaat alacaklisi ise
aynen ifa miimkiin olmadigindan miispet zararinin tazmini i¢in dava agmustir. Yargitay;,
vaat borglusunun tasarruf yetkisi olmayan taginmazin satisini vaat etmesi nedeniyle
ortaya ¢ikan aynen ifa Imkansizliginin davali vaat bor¢lusunun sorumlu oldugu subjektif
bir Imkansizlik olarak nitelendirmis ve davaci vaat alacaklisimin miispet zararini
isteyebilecegini hiikiim altina almistir. Burada tizerinde durulmasi gereken kayda deger
husus, davacinin talep edebilecegi zararimn, ifani Imkansiz duruma geldigi an itibariyle,
gayrimenkullin strim degeri oldugudur. Zira kararda, yerel mahkemece denklestirici

adalet kuralina gére hesaplama yapilmasi yerinde gériilmemis ve karar bozulmustur®,

7 Yargitay 14. HD., T. 15.02.2012, E. 2012/1016, K. 2012/2058. (https:/lib.kazanci.com.tr/,
E.T.: 10.12.2023).

8 Yargitay 3. HD., T. 17.09.2013, E. 2013/10595, K. 2013/12801. (https:/lib.kazanci.com.tr/,
E.T.: 10.12.2023). Bahsedilen karar; ifa imkansizliga iliskin ayrintili agiklamalar yapilmasi,
objektif imkansizlik-siibjektif imkansizlik ayrimina dikkat ¢ekilmesi, 6gretideki goriislerden
siklikla yararlanilmasi ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararlarina atifta bulunulmasi
nedeniyle Yargitay’in konuya yaklasimi agisindan 6nemli bir noktadadir. Benzer yondeki
Yargitay HGK., T. 08.03.2017, E. 2017/13629, K. 2017/436 sayili karar1 i¢in bkz. TOPUZ,
s. 176, dipnot (141). Gegerli bir sdzlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle vaat alacaklisinin,

edimin ifasmin imkénsiz hale geldigi tarihteki taginmaz rayi¢ bedelini talep edebilecegine

dair ayrica bkz. ALBAYRAK/ARSLAN, s. 972.
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Imkansizligm ortadan kaldirilmasinin vaat borglusunun elinde olmadig1 durumda,
ortadan kalkma olasilig1 olan bir Imkansizlik s6z konusudur, yani edimin ifas1 miimkiin
hale gelebilecektir ancak bu durum vaat borglusuna bagli degildir. Bu hususa 6rnek olarak
elbirligi ortakliginda bulunan tasinmaz yahut tasinmaz payir hakkinda satis vaadi
sozlesmesi akdedilmesi gosterilebilir. Bu halde vaat borclusu, elbirligi ortaklig:
coziilmeden satis vaadi sézlesmesinden kaynaklanan borcunu yerine getiremeyecektir®®®,
Vaat bor¢lusunun bu durumda tasinmazi payl miilkiyete ¢evirme girisiminde bulunma
yiikiimliiliigii vardir. Aksi takdirde vaat bor¢lusunun Imkansizlik nedeniyle sorumlulugu
dogacaktir. Bu noktada Yargitay’in hatal1 bir uygulamasina da deginmek gerekmektedir.
Yargitay, elbirligi ortakliginda bulunan bir tasinmazin ortaklik disindaki bir kisiye
satisinin vaat edilmesi ve vaat alacaklisinin, ortaklik ¢6ziilmeden tescil, miimkiin
olmadig1 takdirde tazminat talepli da agmasi halinde aynen ifa miimkiin olmadig:
gerekgesiyle bu talebin reddiyle tazminat talebinin kabuliine karar vermektedir**. Ancak

Yargitay’in kabul ettigi lizere aynen ifanin miimkiin olmamasi nedeniyle derhal ikinci

9 Yargitay 3. HD., T. 05.02.2013, E. 2012/18832, K. 2013/1562, “Elbirligi ortakhigina (istirak
halinde miilkiyete) konu bir tasinmazda elbirligi ortaklarindan birinin, miras payini, ortaklik
dusi bir kigiye satmayt vaat etmesi halinde, sozlesme bir taahhiit muamelesi olarak gegerlidir.

Ancak, elbirligi ortakhigi ¢oziiliinceye kadar sozlesmenin ifa olanagimin varhigindan soz

edilemez.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 17.12.2023).
0 yargitay 14. HD., T. 23.03.2016, E. 2014/16404, K. 2016/3501, “Bu durumda mahkemece,

oncelikle sozlesmeye konu taginmazin tapu kaydt ile imar uygulamast ile gittigi parsellerin
tapu kayitlary getirtilmeli, tasinmazdaki M. §. B.'nun paymin davalilarin murisi M. S. K.
adina intikal goriip gormedigi belirlenmelidir. Intikal gérmiisse M. §. K. tasinmaz ya da
tasinmazlarda miisterek paydas veya elbirligi ortagi olup olmadigr agikliga kavusturulmali,
istirak bozulmus ve davalilarin murisi M. §. tasinmazlarda paydas olmus ise davanin
kabuliine karar verilmeli, istirak bozulmamis ve davalilarin murisi M. S. halen elbirligi
maliki ise ifa olanagi bulunmadigindan ikinci kademedeki tazminat istemi degerlendirilerek
olumlu ya da olumsuz bir karar verilmelidir. ” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 17.12.2023).
Benzer yondeki Yargitay 14. HD., T. 23.12.2014, E. 2014/11726, K. 2014/14760 say1l1 karar
icin bkz. ALBAYRAK/ARSLAN, s. 1013-1014.
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kademedeki tazminat talebinin kabuli yerine, mahkemece siire vermeyi gerektirmeyecek
bir durum sz konusu degil ise, vaat borglusuna elbirligi ortakligini ¢6zmesi adina uygun

bir stire verilmelidir*!,

Ote yandan, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin akdedilmesinden sonra ve vaat
bor¢lusunun sorumlulugunu gerektiren Imkansizlik da meydana gelebilir. Buna érnek

olarak vaat bor¢lusunun tasinmazi {iiincii bir kisiye satmas1 gosterilebilir*4.

Borglunun genis ve agir tutulan sorumlulugunu gerektirecek bu ifa imkansizligina
baglanan sonug, borclunun vaat alacaklisiin tiim zararmi gidermesidir, Yani
alacaklmin miisbet zararmin karsilanmas1 giindeme gelecektir**4. Gergcek ve giincel
muspet zararin hesaplanip alacakli tarafa verilmesi gerekmektedir. Muspet zarar bor¢lu

borcunu gerekli sekilde yerine getirseydi alacaklinin bulunacagi durum ile borcun yerine

“1 - GUMUS, “Belirli Bir Tasinmaz Uzerindeki Miras Paymna Iliskin Olarak Miras¢1 ve Ugiincii
Kisi Arasinda Akdedilen Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesine Dair Yargitay Uygulamasinin
Kisa Degerlendirmesi”, KHUHFD, Prof. Dr. Mustafa Dural Anisina Ozel Sayi-l, C. V, S. |,
Haziran 2017, s. 132-133.

2 ALBAYRAK, s. 69-70. Yargitay 14. HD., T. 20.10.2005, E. 2005/7115, K. 2005/9387,
“Davacilar mirasbirakani ile davalilar mirasbirakant arasindaki 21.4.1995 tarihli tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi bicimine uygun diizenlenmistir. Ne var ki, sézlesmede satimi vaad
edilen ve sonradan (Il) bagimsiz boliim numarasi alan yerin dava dist M.'a tapu ile satisinin
yapudigi boylelikle sozlesmenin ifa olanagi kalmadigi anlasiimaktadir. A¢iklanan bu sebeple
mahkemenin tescil talebini reddetmesi dogrudur. Ancak; Az yukarida soylendigi iizere
davact ile davalilar miras birakanlari arasindaki satis vaadi sozlesmesi bicimine uygun ve
gecerlidir. Vaad bor¢lusu bu sozlesme ile sozlesme konusu taginmazin miilkiyet devir borcu
altina girmis ve fakat subjektif kusuru ile sézlesme ifa ile sonu¢lanmanugtir. ifa imkansizlig
davalilar miras birakanimin subjektif kusurundan kaynaklandigi icin, miilkiyet devir borcu

sakit olsa dahi bunun yerine Bor¢lar Kanunu nun 96. maddesi uyarimca tazminat borcu

geger.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 17.12.2023)
43 SEROZAN, s. 200; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 200.
44 TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 405.
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getirilmedigi durum arasindaki farktir**®. Baska deyisle muspet zarar akdin hi¢ veya

geredi gibi ifa edilmemesinden dogan zarardir®®,

c. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi ifa

Imkansizhg

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde bor¢lunun sorumlu tutulamayacag sekilde,
edimin ifasmin Imkansizlig1 meydana gelebilir. Bu hususta hareket noktamiz olan TBK
m. 136 wuyarinca “Borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagr sebeplerle
imkansizlagwrsa, bor¢ sona erer. Karsiliklt borg¢ yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik
sebebiyle bor¢tan kurtulan bor¢lu, karst taraftan almis oldugu edimi sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yUkimlid olup, heniiz kendisine ifa
edilmemis olan edimi isteme hakkim kaybeder.” Buna gore ifa Imkansizlig1 nedeniyle

alacakli aynen ifa talebinde bulunamayacagi gibi karsi ifaya da zorlanamaz. Buradaki

45 KAYAR, s. 169.

8 yargitay 3. HD., T. 05.02.2013, E. 2012/18832, K. 2013/1562, “Burada ayrica
belirtilmelidir ki, bir zararin olusmasi, ona neden olanin tazminat 6deme yiikiimliiliigiinU
dogurur. Baslangicta gegerli olarak kurulmus olmasina ragmen daha sonra sozlesmenin ifa
edilmesinin imkdnsiz oldugunun anlasimast durumunda, tazminat miktart belirlenirken
zarar gorenin gercek zararmin esas alinmast zorunludur. Burada ilke su olmalidir; zarar
dogurucu eylem, zarar gorenin malvarliginda ne miktarda bir azalmaya neden olmus ise,
zarar verenin tazminat borcu da, o miktarda olmalidir. O"yle ise, olugsan gergek zarar ne
kadarsa, tazminat da o kadar olacaktir. Bir baska degisle, odenecek tazminat o miktarda
olmalidr ki, eger zarar verici eylem gerceklesmemis olsaydi, zarar gorenin malvarligt ne
durumda olacak idiyse, 6denecek tazminatla, ayni durum tesis edilebilsin (H.G.K.nun
05.03.2003 giin ve 2003/19-152 Esas, 2003/125 Karar sayili ilam: Burada, iadenin
gercgeklestigi andaki degil, iadenin talep edildigi andaki zenginlesme miktart bu borcun
kapsamim belirlemelidir (Ulusan, a.g.e s.33; Eren Fikret, age., C.3, 5.63, Feyzioglu Feyzi,
age., C.1, s. 784-786; Tekinay-Akman, Burcuoglu-Altop age., s. 999, Egemen, Celikoglu,
Kaynak age., s. 294-295; Serozan, age., s. 2).” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 17.12.2023).
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Imkansizlik, borc¢luya isnat olunamayacak nedenlerle meydana gelmistir**’. Bu durumda
TBK m. 136’nin ¢dziimii ise “sifirlayic1” bir ¢dziim olup tasfiyeye yoneliktir*4®, Ancak
bu noktada su husus unutulmamalidir ki, borg¢lu burada asli edim yukimuinden
kurtulurken ikincil sdzlesmesel edim yiikiimlerinden, kaim degeri devretme veya edimi

iade yukimlerinden kurtulmaz*°,

Bu tirden Imkansizliga &rnek olarak doga felaketi, kamusal yasaklama,
tasinmazin kamulastirilmasi, 3194 sayili Imar Kanunu’ndan kaynaklanan ve sézlesmenin
ifasini engelleyen haller yahut satis vaadi s6zlesmesinin akdedildigi sirada dava konusu
edilen ve sonradan davanin vaat bor¢lusu lehine sonuglanmasi gibi sebepler
gosterilebilir*®®. Béyle durumlarda sdzlesmenin ifa olanagi miimkiin degildir. Bu tiir
Imkansizliklardan borglu sorumlu tutulamiyor ise bor¢ sona ermektedir. Lakin vaat
alacaklisi, 6rnegin sigorta tazminatini veya kamulastirmada oldugu gibi kamulastirma

451

bedelini, talep edebilme imkanina sahiptir™". Alacakli isterse kaim deger yerine kendi

edimini de isteyebilir. Burada alacaklinin “keyfine kalmus” bir istem vardir>2,

#“7 SEROZAN, s. 187; EREN, Genel Hiikimler, s. 1478; ALBAYRAK, s. 70; KAYAR, s.
194.

8 Buradaki tasfiyenin sozlesmesel bir istem ¢ergevesinde gergeklestigi hakkinda bkz.

SEROZAN, s. 187.
9 SEROZAN, s. 187; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1482; KAYAR, s. 195.
40 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1475-1476; SEROZAN, s. 188; KAYAR, s. 194
! TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 464; SEROZAN, s. 190; KAYAR, s. 195.
%2 SEROZAN, s. 190; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 464.
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IV. SONA ERMESI

1. ifa

Borg kural olarak ifaile birlikte “séniip diiserek” sona erer*s®, ifa ise, bor¢lanilmis
olan edimin borca uygun sekilde alacakliya kars: yerine getirilmesidir®*. Tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinin de baslica sona erme sebebi ifadir. Buna goére; vaat alacaklisinin satis
bedelini 6demesi, vaat bor¢lusunun da sozlesmeye konu edilen taginmazi tapuda vaat
alacaklisina devretmesi, yani edimlerin yerine getirilmesiyle ile birlikte tasinmaz satis

vaadi s6zlesmesi ifa ile sona erecektir.

2. Zamanasimi

Zamanasimi, alacakli tarafindan siiresinde talep edilmeyen alacagin talep
edilebilme olanagini ortadan kaldiran hukuki miiessesedir*®. Bu sebeple zamanasimi
aslinda borcu sona erdiren bir neden olmamakla birlikte bor¢luyu ifadan kaginma hakki
veren defi’idir**®. Bunun anlami ise zamanasiminin hakim tarafindan kendiliginden
gbzetilemeyecegidir®’. Borglu tarafindan borcun zamanasimma ugradigi def’i olarak

ileri strtilmelidir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkin zamanasimina dair

43 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 446; SEROZAN, s. 8-9; REISOGLU, s.
404;

%% SEROZAN, s. 20.

45 AKINTURKJ/ATES, s. 195; CENBERCI, 5.270; REISOGLU, s. 424; GUNAY, s. 127-
128; RUHI/RUHI, s. 71.

46 HATEMI/GOKYAYLA, s. 345; REISOGLU, s. 425; CENBERCI, s.270; EREN, Genel
Hiikiimler, s. 1452-1453; NOMER, s. 477-478; GUNAY, s. 128; RUHI/RUHI, s. 71.

7 ALBAYRAK/ARSLAN, s. 971. Zamanasiminin hak diisiiriici siireden farki ve hak
diisiiriicli siirenin hakim tarafindan re’sen dikkate alinmasi gerektigi hakkinda bilgi i¢in bkz.
REISOGLU, s. 424, dipnot (1); NOMER, s.475; CENBERCI, s.270; OZENLI, s. 28;
GUNAY, s. 128.
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kanunlarimizda 6zel bir hitkiim yoktur. Bu sebeple satis vaadi sdzlesmesinden dogan

alacak, on yillik zamanasimina tabidir*.

Borcun zamanasimi nedeniyle sona ermesi icin**® zamanasgimmin islemeye
baslayacagi tarihi tespit etmek 6nem arz eden husustur. TBK m. 149 uyarinca zamanagimi
borcun muaccel hale gelmesiyle birlikte baslayacaktir. Tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinde de borcun muaccel oldugu bir bagka deyisle ifa olanaginin dogdugu tarihte

460

baslayacaktir Ifa olanagmin dogdugu tarih ise her olaya goére farklihk arz

edebileceginden somut olay dzelinde degerlendirme yapmak gerekir?®!,

48 KILICOGLU, Borglar Ozel, s. 128; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 209; AYAN,
Mulkiyet, s. 201; ARAL/AYRANCI, s. 205; AKCAAL, s. 410; ALBAYARAK/ARSLAN,
s. 971. Yargitay 7. HD., T. 27.09.2023, E. 2022/3453, K. 2023/4195, “Tasinmaz mal satis
vaadi sézlesmesinden dogan davalar icin 0zel bir zamanasimi siiresi ongoriilmediginden

Borg¢lar Kanununun 146. maddesi hiikmii geregince on yillik zamanagsimi siiresi uygulanir.”

(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 11.12.2023).

%9 Su hususu da belirtmek gerekir ki zamanasimi yalnizca borgluya def’i hakki verir. Yani

hakim tarafindan re’sen g6z 6niinde bulundurulamaz. Hak diisiiriicii siire ile karistirilmamasi

gerekir.

0 yargitay 7. HD., T. 04.07.2023, E. 2022/2504, K. 2023/3614, “Tasinmaz mal satis
vaadi sozlesmesinden dogan davalar igin ozel bir zamanasumi stiresi ongoriilmediginden
Borg¢lar Kanunu'nun 146. maddesi hiikmii geregince on yillik zamanagimi stiresi uygulanir

’

ve bu siire soézlesmenin ifa olanagmin  dogmast ile iglemeye  baslar.’

(https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 11.12.2023).

1 Tagmmazm, dava devam ederken payl miilkiyete déniistiiriildiigii ve ifa olanaginin tapu iptal

ve tescil davasi devam ederken dogdugu gerekgesiyle talep hakkinda karar verilmesi
gerektigi yoniindeki Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 7. HD., T. 12.10.2021, E. 2021/353,
K. 2021/1793, “Somut olaya gelince, davanin a¢ildig: tarihte dava konusu 348 parsel sayili
tasinmazda elbirligi miilkiyeti bulundugundan ifa olanagr bulunmamakta ise de; yargilama
devam ederken elbirligi maliklerinden dava disi..."in basvurusu iizerine Kesan Tapu
Miidiirliigiiniin 24.11.2017 tarih ve 13729 yevmiye numarall islemi ile elbirligi miilkiyeti
payl miilkiyete doniistiiriildiigiinden satis vaadi sozlesmesinin ifa olanagi dogmustur. Bu
nedenle, tasinmaz satis vaadi sézlegmesinin icerigi dikkate alinarak talep hakkinda bir karar

verilmesi gerekirken Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 7. Hukuk Dairesince yazili gerekceyle
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Diger yandan taginmaz satis vaadi sozlesmesinin akdedilmesi ile birlikte tasginmaz
teslimi var ise durumun ne olacagina deginmek gerekir. Eger tasinmaz satis vaadine konu
edilen taginmaz sozlesmenin akdedilmesiyle birlikte vaat alacaklisina teslim edilmigse
artik vaat borglusunun zamanasimi def’ini ileri siirmesi diiriistliik ve iyiniyet kurallarina

aykirilik teskil edecektir*®?,

3. ikale

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin taraflari, heniiz bor¢ sona ermemisken kendi
aralarinda yapacaklar1 bir anlagsma ile s6zlesmeyi ortadan kaldirarak sona erdirebilirler.
fkale s6zlesmesi ile borg iliskisi tamamen ortadan kalkacaktir*®, ikale, ibray1 diizenleyen
TBK m. 132’nin kiyasen uygulanmasi sebebiyle sekil sartina tabi degildir®®*. Tasmnmaz
satis vaadi sozlesmesi resmi sekilde yapilmasi zorunlu olan bir sézlesmesi olmasina
ragmen ikaleye konu olmasi halinde ikalenin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu

bulunmamaktadir*®®,

davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemis, Bolge Adliye Mahkemesi kararinin bu
nedenle bozulmasina karar vermek gerekmistir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.:
11.12.2023).

%2 AYAN, Milkiyet, s. 202; ALBAYRAK/ARSLAN, s. 971. Yargitay 3. HD., T. 20.10.2021,
E. 2021/12193, K. 2021/10356, “Ancak, satisi vaat edilen tasinmaz, sézlesme ile veya fiilen
satty  vaadini kabul eden kisive, yani vaat alacaklisina teslim edilmis ise, on
yillik zamanagumu siiresi  gegtikten sonra agian davalarda, zamanasimi savunmast Tiirk

Medeni Kanunu'nun 2. maddesi uyarinca iyi niyet kurallari ile bagdasmayacagindan

dinlenmez. ” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 11.12.2023).
43 OGUZMAN/OZ, s. 567, dipnot (1); EREN, Genel Hiikiimler, s. 1424; ORTA, s. 292-293.
%4 OGUZMAN/OZ, s. 567, dipnot (1); ORTA, s. 293.
5 EREN, s. Borclar Genel, s. 1394; DOGAN, s. 211.
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4. ibra

[bra miiessesesi, 818 say1li Kanunun aksine*®® TBK’da*’ kendine yer bulmustur.
Maddeye gore; “Borcu doguran islem kanunen veya taraflarca belli bir sekle bagl
tutulmus olsa bile borg, taraflarin sekle bagl olmaksizin yapacaklart ibra sézlesmesiyle
tamamen veya kismen ortadan kaldirilabilir.” Tbra bir anlamda, alacaklinin alacagimdan
vazgegerek borgluyu borcundan kurtarmasidir*®®. Ancak bu ibranin tek tarafli bir islem
oldugu sonucunu dogurmamaktadir. Zira ibra bir sdzlesme niteligini haiz olup borglu
kabul etmedigi takdirde bor¢ devam eder®®. Bir diger deyisle alacakli ancak borglunun
rizasin1 alarak alacagindan vazgeg¢mektedir. Tagsinmaz satig vaadi sozlesmesinde de
taraflar sekle bagli olmadan akdedecekleri ibra sozlesmesiyle, fer’ileriyle birlikte*”° borcu

sona erdirebilecektir.

5. Borglunun Sorumlu Olmadig ifa imkansizhig

Sozlesmenin ifasi, borgluya sorumluluk yiiklenemeyecek sekilde maddi veya
hukuki bir nedenle sonradan imkansiz hale gelirse borglu borcun yerini tutan bir kaim
deger elde etmedigi takdirde bor¢ TBK m. 136/I uyarinca sona erer ve alacakli da edimini
ifaya zorlanamaz*’*. Borglunun sorumlu olmadig1 imkansizlik, ifanin “beklenmedik hal”

472

veya “miicbir sebep” ten dolayr miimkiin olmamasidir®’“. Taginmaz satis vaadi

46 AKINTURK/ATES, s. 173; NOMER, s. 465.
47 Bkz. TBK m. 132.

48 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 985; EREN, Genel Hiikimler, s. 1439.
NOMER, s. 465; OGUZMAN/OZ, s. 572.

49 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 986; OGUZMAN/OZ, s. 575. 1765;
AKINTURK/ATES, s. 173.

410 AKINTURK/ATES, s. 174; NOMER, s. 465.

41 HATEMI/GOKYAYLA, s. 339; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 465;
AKINTURK/ATES, s. 184-185; KAYAR, s. 195.

42 AKINTURK/ATES, s. 184; KAYAR, s. 195.
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sozlesmesinde edimin sonradan Imkansizlasmasma ornek olarak kamulastirma,
tasinmazin yanmasi, depremde yikilmasi, imar uygulamalar1 nedeniyle tapu kaydinda
ortaya cikan degisiklikler, idari makamlarca sonradan getirilen ingaat yasagi veya
tasinmaz satig yasagi, insaat yapimina izin veren idari kararlarin iptal edilmesi
gosterilebilir. Bu gibi durumlar borcun aynen ifasimi imkansiz hale getirebilir. Bu tir
bor¢lunun sorumlu olmadigi ifa Imkéansizhig:r hallerinde borgtan kurtulan borglu,
3

sozlesmenin diger tarafindan aldiklarini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince?’

iade etmekle yukimludar.

6. Alacakh ile Bor¢lu Sifatinin Birlesmesi

Alacakli ve borglu sifatlarinin ayni kiside birlesmesi TBK m. 135’te hiikiim altina
alinmistir. Buna gore, “Alacakli ve bor¢lu sifatlarimin ayni kiside birlesmesiyle bor¢ sona
erer.” Satig vaadi s6zlesmesinde borg, alacakli ve borglu sifatinin birlesmesi nedeniyle
sona erebilir. Bu duruma ornek olarak vaat bor¢lusu ile vaat alacaklisinin birbirlerine
karst tek miras¢t olmasi durumu, yine taraflarin evlenerek mal ortakligi rejimini

benimsemeleri 6rnek olarak gosterilebilir.*™

7. Taraflardan Birinin iflasi

iflas, kanunda sayilan istisnai bazi haller haricinde sdzlesmelerin sona ermesine
sebebiyet vermemektedir®”. Iflas halinde sozlesmelerin akibetine yonelik TIK
hikUmlerinin yanisira karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde iflasa dair TBK’da hukim
bulunmaktadir*’®. Buna gore “Karsilikli bor¢ yiikleyen bir sozlesmede, taraflardan

birinin borcunu ifada gii¢siizliige diismesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz

4% NOMER, s. 392; KAYAR, s. 195; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 465.
44 OGUZMAN/OZ, s. 584. NOMER, s. 475; ORTA, s. 304-605.

5 KURU, s. 1246.

476 Bkz. TBK m. 98.
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isleminin sonugsuz kalmasi sebebiyle diger tarafin hakki tehlikeye diiserse bu taraf, karst
edimin ifasi giivence altina alimincaya kadar kendi ediminin ifasindan ka¢inabilir. Hakki
tehlikeye diisen taraf, ayrica uygun bir siirede istedigi giivence verilmezse sozlesmeden

2

donebilir.” GOruldiigi tizere bu hiikiim taraflarin, kendilerine diisen borcu ifa etmeden
onceki duruma iliskindir. Bu halde hakki tehlikeye diisen taraf, teminat gosterilmedigi

takdirde kendi edimini ifadan kaginma ve sdzlesmeden donme hakkini haizdir.

Ote yandan, icra ve iflas Kanunu’nun alacaklarin haklar iizerinde iflasin etkisi
ana basghigr altinda diizenlenen 198. madde de bu husustaki temel diizenlemedir. Buna
gore “Mevzuu para olmiyan alacak ona muadil bir kiymette para alacagina ¢evrilir. Su
kadar ki iflas idaresi taahhiidiin aynen ifasina deruhte edebilir. Bu takdirde alacakli talep
ederse iflas idaresi teminat gosterir.” Bu diizenlemeye gore iflas masas1 sézlesmeyi
aynen ifa edip etmeme hususunda bir 6zgiirliige sahiptir. Iflas idaresi masasinin yararia
olacagini diisiiniirse borcu aynen yerine getirmeye karar verebilir, ancak bu konuda bir

zorunlulugu da yoktur®’’. Iflas idaresi borcu aynen ifa yerine para alacagina cevirebilir*’®,

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi Ozelinde konuya bakacak olursak; iflas eden
tarafa vaat borglusu ise vaat alacaklisi, vaat borg¢lusunun borcu olan tasinmazi devir borcu
yerine bu alacagini para alacagina c¢evirerek iflas masasina alacak kaydi yaptirabilir. Bu

479 Buna ragmen iflas idaresi masanin

para alacagi ise taginmazin iflas anindaki degeridir
menfaatine ise aynen ifay1 da gergeklestirebilir. Ancak vaat alacaklisi, sdzlesmeden

dogan hak tapuya serh ettirilmedi ise iflas idaresini aynen ifaya zorlayamaz*®°. Bir baska

4T KURU, s. 1248.
48 KURU, s. 1245.
4% KURU, s. 1251.

0 Yargitay’in satis vaadi sozlesmesi tapuya serh verilmediginden iflas masasinda ayin olarak

istenemeyecegini kabul ettigi karar i¢in bkz. “Kaynagini Borglar Kanunu'nun 22.
maddesinden alan taginmaz satis vaadi sozlesmesi bir satiy akdi degil, ileride satim akdinin

yapulacagina dair bir on akittir. Bu haliyle ilgilisine sahsi hak saglayan satis vaadi
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deyisle s6zlesme tapuya serh edilmis ise, vaat alacaklis1 alacak hakkini iflas masasina
karst ileri siirebilecek, iflas idaresi satis akdi i¢in beyanda bulunmaktan kaginirsa iflas

masasina kars1 miilkiyetin gegirilmesi amaciyla dava acilabilecektir®®!

. Yeri gelmisken
deginmek gerekirse, vaat alacaklisinin iflastan 6nce ikame ettigi bir tescil davasi var ise
bu dava iflas masasina karst devam ettirilebilecektir*®?. Vaat alacaklismin yukarida

bahsedildigi ¢ercevede teminat isteme veya sozlesmeden donme hakkinin oldugunu da

belirtmek gerekir.

Iflas edenin vaat alacaklis1 oldugu durumda, vaat borglusu para alacagini iflas
masasina yazdirabilecegi gibi TBK m. 98 uyarinca teminat gdsterilmesini de isteyebilir.
Teminat gosterilmezse, vaat bor¢lusu borcunu ifadan kaginma yahut sdézlesmeden donme
hakkini haizdir. Sayet vaat alacaklis1 iflastan 6nce sozlesme bedelini vaat bor¢lusuna
O0demis ise iflas idaresi, vaat borclusunda tasinmazin masaya devrini talep

edebilecektir*®,

8. Taraflardan Birinin Olimi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi 0zel olarak kisiye bagli bir hak dogurmadigindan,

sozlesmede aksi taraflarca kararlastirilmamigsa 6liim, borcu sona erdirmeyecegi gibi

sozlesmesi, satis vaadi borglusunun iflasindan evvel 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 26.
maddesinden yararlanmilarak tapuya serh verilip iiciincii kisilere ve bu arada miiflisin
masasma da ileri siriilebilir hale getirilmediginden, ayni hak giicii tasidigi kabul edilemez
ve davact alacakli masada taginmazi ayin olarak isteyemez. Bu gibi durumlarda satis vaadi
alacaklist masadan ancak taginmazin iflas aninda saptanacak degerini para alacag olarak
talep edebilir.” Yargitay 14. HD.’nin T. 28.09.2007, E. 2007/9734, K. 2007/10978 say1li
kararini aktaran, GUNAY, Serh, s. 199.

8L Bu yondeki karar igin bkz. Yargitay 14. HD., T. 17.11.1985, E. 1984/7129, K. 1985/395,
aktaran, AYAN, Miilkiyet, s. 196, dipnot (86).

42 KURU,s. 1251.
43 ORTA, s. 301.
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hakkin mirasgilara gegmesini saglar®®*. Bu sebeple tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi,
taraflarin 6liimii ile son bulmaz. Taginmaz satis s6zlesmesinden dogan tiim hak ve borglar
Olen tarafin mirasgilarina geger. Nitekim s6zlesmeden dogan davalar da bu mirasgilara
kars1 yuritilir. Dava devam ederken taraflardan birinin 6lmesi halinde de tim

mirascilarin davaya katilimi saglanir®®®,

44 PURAL/OGUZ, s. 23; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 210;
% Yargitay 14. HD., T. 07.04.2021, E. 2018/879, K. 2021/2587, “Ancak davals... w kayit maliki

ayni zamanda satig vaadi sozlesmesinin tarafi oldugunun anlasilmas: halinde davada taraf
olan...tin 25.12.2020 tarihinde 6!diigii de goz oniine alinarak miras¢ulik belgesinin temini ile
miras¢ilart davaya dahil edilerek...'niin terekesi lehine tapu iptali ve tescil hakkinda bir
karar vermek gerekirken, yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru olmamus,

hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir.” (https://lib.kazanci.com.tr/, E.T.: 13.12.2023).
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SONUC

Oteden beri siklikla bagvurulan ve bircok uyusmazliga viicut veren tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinin, goriis birligi saglanamayan hususlarindan biri hukuki niteligidir. Bu
sOzlesmenin satis sozlesmesi oldugu yoniindeki goriise gore aslinda noterlere tasinmaz
satig sozlesmesi akdetme yetkisi verildigi savunulmaktadir. Ancak 6ncelikle sézlesme
Ozgiirliigii prensibi uyarinca taraflarin diledigi sekil ve igerikte sozlesme yapma
serbestisine sahip olmasi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hem Tirk Borclar
Kanunu’nda hem Tapu Kanunu’nda satis s6zlesmesinden ayr1 bir miiessese olarak ele
alinmasi, satig vaadi ile tapu sicilinde bir degisiklik meydana gelmemesi nedenleriyle

satig vaadi s6zlesmesinin hukuki niteligi asil satis s6zlesmesi degil 6n s6zlesmedir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile ilgili mevzuatimizda tam bir tanim olmasa da
hukuki niteligine iliskin goriisiimiiz dogrultusunda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini
taraflarin s6zlesmenin konusunu olusturan taginmazin satigini ileride yapmak-istemek
yukumliligt altina girdigi, taraflardan birine veya ikisine de tasinmazin satigini talep
etme hakki saglayan, kisisel hak ve bor¢ doguran bir 6n sézlesme seklinde tanimlamamiz
mimkindir. Tasimmaz satis vaadi sézlesmesinde vaat borglusu, satigini vaat ettigi
tasinmazi ileride vaat alacaklisina devretmek, vaat alacaklisi ise satis bedelini 6demek

yukumliligi altina girmektedir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi resmi sekilde akdedilmesi zorunlu olan bir
sozlesme olup duizenleyecek makam ise; 6n s6zlesmenin gegerliligi ileride kurulacak asil
s0zlesmenin sekline bagli oldugundan tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi bulunan
tapu sicil memurlarinin yaninda noterlerdir. Satis vaadi s6zlesmesini borg altina giren
tarafin imzalamasinin yeterli olacagi azinlik olarak savunulsa da, borg¢ altina girse de
girmese de taraflarin her birinin imzasinin bulunmasi gerekmektedir. Bu sozlesmenin

noterler tarafindan diizenleme seklinde yapilmasi ve taraflarin imzasinin bulunmasi bir
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zorunluluk olup aksi durum sdzlesmenin gegersizligine yol agacaktir. Bu gegersizlik
kesin hiikiimsiizlikk olup sozlesmenin fer’ilerine de sirayet edecektir. Satis vaadi
sOzlesmesinin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesiyle birlikte akdedilmesi durumunda da
her iki sdzlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Ancak sézlesmenin resmi sekilde
yapilmadig1 gerekcesiyle gecersizligi 6ne siirmenin sinir1 diiriistliik kurali ve hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagi olup bu eksikligi ileri siirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagma aykirilik teskil edip etmedigi her somut olayin 6zelinde hakim tarafindan
dikkatlice incelenmeli, bu yasagin arkasina siginarak sekil eksikligini one siiren tarafin

iddias1 derhal arka plana itilmemelidir.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlar1 sozlesmede yer almalidir. Yine satis1 vaat edilen tasinmaz ile satis bedelin
belirli yahut belirlenebilir nitelikte olmasi gerekmektedir. Taginmazin satis vaadine konu
edilmesi icin mutlaka tapuya kayitli olma zorunlulugu oldugu yoniinde goriisler ve
Yargitay uygulamasi olsa da taginmaz tizerinde miilkiyet hakki dogmussa tapuya kayitl
olmayan tasinmazlar hakkinda borg¢landirici sézlesme yapilabilecegi gozetilerek, bu
tasinmaz satig vaadi sozlesmesine konu edilebilmelidir. Tasinmaz payli miilkiyete tabi ise
pay sahibi diledigi sekilde pay: iizerinde tasarrufta bulunabilecegi i¢in bunun dogal
sonucu olarak paym bir kismina yahut tamamina iligskin satis vaadinde de bulunabilir.
Tasinmaz elbirligi milkiyetine tabi ise ortaklardan her biri el birligi ortakligi ¢6ziilmese
dahi kendi hakkma ya da tasinmazin tamamina iliskin bir satis vaadi sozlesmesi
akdedebilir ancak vaat alacaklisi ortaklik disindan ise s6zlesmesinin ifasi ancak ortakligin

sona ermesine baglidir.

Taraflardan birinin, asil sdzlesme olan taginmaz satis sdzlesmesini yapmaktan
kacinmasi halinde diger taraf ifay1 dava yoluna bagvurarak talep edebilecektir. Bu dava
yolu hem vaat alacaklisinin hem vaat bor¢lusunun elinde bulunmaktaysa da giinliik

yasamda genellikle vaat bor¢lusunun tasinmaz satisi akdetmekten imtina ettigini
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sOyleyebilir. Buna gore vaat alacaklisi, tasinmazi devretmekten kaginan vaat borglusuna
karst TMK m. 716 uyarinca acacagi tescil davasi ile tasinmazin kendi adina hikmen
kaydedilmesini talep edebilecektir. Bu davanin sonunda verilen hitkmiin hukuki niteligi
ve dogrudan tescil karar1 verilip verilmeyecegi tartismali olmakla birlikte vaat alacaklisi,
tek bir dava ile bagkaca bir icrai isleme gerek kalmaksizin tasinmazin dogrudan adina
kaydedilmesini talep edebilecektir. Bu ¢6zlim; giinimiiz yargilamalarinda ikinci bir
davanin acilmasinin gereksiz bir zaman ve maliyet kaybina yol agacagi, ayn1 zamanda

usul ekonomisi ilkesine de uygun diismemesi karsisinda makul bir ¢oziimdiir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak, tapuya serh edilebilmektedir.
Fakat serh, vaat bor¢lusunun malik olmamasi durumunda taginmazin maliki ile anlagsma
yapilmaksizin verilemez. Tapu siciline serh edilen satis vaadinden dogan hak, ayni hak
ozelligi kazanamasa da kisisel hakki aynilik giiciine kavugmaktadir. Taginmaz satis
vaadinden dogan hakkin serhi, bu hakki sonraki maliklere karsi kullanma imkani
bahsetmektedir. Vaat alacaklis1 bu serhten sonra tapuda miilkiyet veya sinirlt ayni hak ya
da serh ile kuvvetlendirilmis olup olmamasina bakmaksizin kisisel hak kazanan tigiincii
kisilere karsi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkini ileri siirebilecektir.
Serhin etki siiresi bes yil olup bu siire gegtikten sonra tapu sicil memuru tarafindan re’sen
terkin edilmesi gerekmektedir. Ancak Yargitay hatali bir sekilde bu hakkin serhinin
re’sen terkin edilemeyecegine hatta terkin edilmediyse etkisinin bes yildan sonra da
devam edecegine, zira tapuda seklen var olan serhi gorerek taginmazi iktisap eden kiginin
TMK m. 1023’e gore iyiniyetli ti¢lincii kisi olmayacagina dair kararlar vermektedir. Bu
goriise katilmak miimkiin degildir. Zira bu hususta Tapu Kanunu’nda anilan hukiim yeteri
kadar aciktir. Tapu Kanunu’nda bulunan bu 6zel hiikmiin Tapu Sicil Tiiziiglindeki
diizenleme ile bertaraf edilmesi miimkiin degildir. Bu halde serh siiresinin bitmesiyle
birlikte {¢iincii kisilerin tasinmaz tizerindeki iktisaplart ve tesis edilen hacizler

korunacaktir. Diger yandan Yargitay’in birden ¢ok satis vaadi s6zlesmesi akdedilmesi
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durumunda, sonraki sozlesmeden dogan hak serh ettirilse dahi ilk yapilana Oncelik
verilmesi gerektigi yoniinde kararlar vermesine karsin bu yaklasim satis vaadinin
borg¢landirici islem niteligiyle ortiismemektedir. Ayrica sonradan yapilan sdzlesme igin

verilen serhin kisisel hakki kuvvetlendirici etkisini de ortadan kaldirmaktadir.

127



KAYNAKCA

ABIK, Yildiz, “Tasinmaz Malikinin Olumlu Miidahaleler Nedeniyle Komsulara Karsi

Sorumlulugu”, EUHFD, C. 14, S. 3-4, Aralik 2010, s. 145-186.

ACEMOGLU, Kevork, Tirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan

Gayrimenkullerin Hukuki Durumu, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1956.
AKCAAL, Mehmet, Esya Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara 2021.

AKINTURK, Turgut/ATES, Derya, Borclar Hukuku, Genel Hiikiimler, Ozel Borg

[liskileri, 26. Baski, Beta, Istanbul 2017.

AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut/ATES, Derya, Esya Hukuku, 2. Baski, Beta,

Istanbul 2018.

ALBAYRAK, Adem/ARSLAN Cihat, 6100 Sayili HMK’ya Goére Hazirlanmis Asliye

Hukuk Davalari, Adalet Yayinevi, Ankara 2016.

ALBAYRAK, Hakan, “Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi ve Tasmmaz Satis Vaadi
Sézlesmesinde Gorev ve Yetkiye Iliskin Sorunlar”, UMD, Y. 5, S. 10, Aralik

2017, s. 43-95.

ALTAS, Huseyin, Sekle Aykirihigmm Olumsuz Sonuglarimin Diizeltilmesi, Yetkin

Yayinlari, Ankara 1998. (Sekle Aykirilik)

ALTAS, Hiseyin, Medeni Hukuk, Baslangi¢ Hiikiimleri (TMK m. 1-7), Yetkin

Yayinlari, Ankara 2014. (Baslangi¢ Hiikiimleri)

ANTALYA, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Huikimler, Cilt: V/1, 1, Temel
Kavramlar, Sozlesmeden Dogan Borg Iliskileri, 2. Baski, Seckin Yayincilik,

Ankara 2019. (Borglar Hukuku Genel Hikimler, Cilt: V/1, 1)

128



ANTALYA, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiiktimler, Cilt: /1, 3, Borglarin Ifas,
Borglarin Ifa Edilmemesinin Sonuglari, Borcun Ifa Edilmemesi — Bor¢lunun
Temerrdi, 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2019. (Borglar Hukuku Genel

Hukdmler, Cilt: V/1, 3)

ANTALYA, Gokhan/TOPUZ, Murat, Esya Hukuku, Cilt: Ill, Tapu Sicili, Istanbul

2018.

ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Gozden

Gegirilmis ve Genisletilmis 13. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara 2020.
AYRANCI, Hasan, On Sézlesme, Yetkin Yayinlari, Ankara 2006.

AYAN, Mehmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis 12. Baski, Adalet

Yayinevi, Ankara 2020. (Borclar Genel)

AYAN, Mehmet, Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Gézden Gegirilmis 14. Baski,

Adalet Yayinevi, Ankara 2020. (Zilyetlik ve Tapu Sicili)

AYAN, Mehmet, Esya Hukuku Il, Miilkiyet, Gozden Gegirilmis 10. Baski, Adalet

Yayinevi, Ankara 2020. (Mulkiyet)

AYDINCIK, Sirin, Yapma Borglarinin ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglar1 — Ozellikle

TBK m. 113/I Kapsaminda Nama ifa, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013.

AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tirk Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri
(Sozlesmeler Hukuku), Gézden Gegirilmis Yenilenmis ve Dipnotlu 5. Baski,

Adalet Yaymevi, Ankara 2021.

AYDOGDU, Murat, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Adalet Yaynevi,

Ankara 2013.

BASOGLU, Basak, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi, On iki

Levha Yayimlari, istanbul 2012.

129



BASPINAR, Veysel, “Tasinmaz Satiminda Vekalet”, AUHFD, C. 45, S. 1, 1996, s. 483-

504.

BAGCI, Omer, “Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Hukuki

Niteligi ve Hiikkmii”, Legal Hukuk Dergisi, C. 14, S. 160, 2016.

BELEN, Herdem, 6098 Sayili Borglar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh), Beta,

Istanbul 2014.

BURCUOGLU, Hal(k, “Onalim Hakkinin Kullanilmasinda iki Yillik Hak Disiirticii
Siirenin Baslangic1 Hakkinda Onemli Bir Kararin irdelenmesi”, Prof. Dr. M. Ilhan
Ulusan’a Armagan, Festschrift fiir Prof. Dr. M. Ilhan Ulusan, Armagan C. IlI,

Seckin Yayinlari, Ankara 2016, s. 179-194.
BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara 2005.

CABRI, Sezer, 6502 Sayilh Kanun’a Gore Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun

Serhi, Adalet Yayinevi, Ankara 2016.

CABRI, Sezer, Miras Hukuku Serhi (TMK M. 640-682) Cilt ITI, On ki Levha Yayinlari,

Istanbul 2020. (Miras)

CENBERCI, Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi, En Yeni Yasa ve Yargitay i¢tihatlarina
Gore Degistirilmis ve Yeni Bahisler Eklenmis Uclincli Baski, Olgagc Matbaasi,

Ankara 1986.

CIFTCI, Halil, Gayrimenkul Davalar1 ve Yargilama Islemleri, C. I, Adalet Yaymnevi,

Ankara 2019.
DALAMANLI, Lutfi, Gayrimenkul Satis Vaadi, Kazanc1 Matbaacilik, Ankara 1986.

DEMiRBAS, Feride, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk1”, AUHFD, C. 65, S. 2,

Haziran 2016, s. 249-278.

130



DEMIRSATAN, Baris, “Tasinmazlara iliskin Olarak Tanman Sézlesmeden Dogan

Onalim Hakk1”, BUHFD, C. 11, S. 145, Eyliil 2016, s. 905-946.

DINAR, Cem, Niyet Mektubunun Hukuki Niteligi ve Baglayiciligi, Vedat Kitapcilik,

Istanbul 2008.
DOGAN, Giil, On Sozlesme (S6zlesme Yapma Vaadi), Istanbul 2006.
DOGAN, Murat, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasinin Serhi, Ankara 2004.
DOGAR, Mehmet, On Odemeli Konut Satisi, On iki Levha Yaynlari, Istanbul 2018.

DURAL, Mustafa/fOGUZ, Tufan, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Kisiler Hukuku, 16. Baski,

Filiz Kitabevi, Istanbul 2015.

EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hukimler, 27. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara

2022. (Genel Hukumler)

EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Yetkin Yaynlar1, 2022. (Ozel

Hikdmler)

EREN, Fikret, Mulkiyet Hukuku, Yetkin Yaynlari, G6zden Gegirilmis 7. Baski, Yetkin

Yayinlari, Ankara 2023. (Mulkiyet)

EREN, Fikret/YUCER-AKTURK, ipek, Tiitk Miras Hukuku, 4. Baski, Yetkin

Yayinlari, Ankara 2021.
ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, 9. Basim, Der Yayinlari, Istanbul 2020.

ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 13. Baski, Barig

Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, Izmir 2017.

ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 Sayil1 Kanun

Eklenmis 7. Baski, Yetkin Yaylari, Ankara 2017.

ESENER, Turhan/ GUNDOGDU, Fatih, Borclar Hukuku I, Sézlesmelerin Kurulusu ve

Gegerliligi (TBK m. 1-48), Vedat Kitapcilik, Istanbul 2017.
131



FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku, ikinci Kisim, Akdin Muhtelif

Nevileri (Ozel Borg iliskileri), C. 1, 3. Bast, Istanbul 1978.

GENC ARIDEMIR, Arzu, “Borcun Ifa Edilmemesi Kavramu, Yaptirrmi”, Prof. Dr.
Ismet Sungurbey’e Armagan, Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler Konferanslari I,
Editorler, Herdem BELEN/Ismail ALTAY, Istanbul Barosu Yayinlari, Birinci

Basim, Ekim 2014, s. 374-385.

GUNDOGDU, Fatih, Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa imkansizlig1 ve Hukuki

Sonuglari, 1. Baski, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2014.

GUMUS, Mustafa Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Borglar Hukuku

Ozel Hiikiimler, C. 1, 3. Basi, istanbul 2013. (Borglar Ozel)

GUMUS, Mustafa Alper, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi,

Cilt 1 (Madde 1-46), Vedat Kitapgilik, istanbul 2014. (Tiketici)

GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Seckin

Yayinlari, Ankara 2003. (Serh)

GUMUS, Mustafa Alper, “Belirli Bir Tasinmaz Uzerindeki Miras Payma Iliskin Olarak
Mirase1 ve Ugiincii Kisi Arasinda Akdedilen Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesine
Dair Yargitay Uygulamasinin Kisa Degerlendirmesi”, KHUHFD, Prof. Dr.

Mustafa Dural Anisina Ozel Sayi-1, C. V, S. |, Haziran 2017, s. 123-137.

GUNAY, Cevdet flhan, Tirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012.

(Serh)

GUNAY, Cevdet Ilhan, Borclar Hukuku, Genel Hiikiimler-Ozel Borg iliskileri, Yetkin

Yayinlari, Ankara 2016. (Borglar)

GUNAY, Erhan, Tasimmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, 3.

Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2023.

132



HATEMI, Hiiseyin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Boliim, 4. Bas1, Vedat

Kitapcilik, Istanbul 2017.

HATEMI, Hiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdilkadir, Esya Hukuku, Filiz

Kitabevi, Istanbul 1991.
IMRE, ZahittERMAN, Hasan, Miras Hukuku, 15. Basim, Der Yayinlari, Istanbul 2021.

ISGUZAR, Hasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu’na Gére Miras Hukuku Hiikiimlerindeki

Degisiklikler ve Yenilikler, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003.

KANETI, Selim, “Yargitay Ictihatlarina Gére Tasinmazlara iliskin Islemlerde Sekil
Sorunu”, Medeni Kanun 50. Y1l Sempozyumu, 1. Tebligler, Fakiilteler Matbaast,

Istanbul 1978, s. 291-344.

KAPLAN, Ibrahim, Turk Borclar Hukuku, TBK m. 1-26, Genel Hukumler, 7. Baski,

Yetkin Yayinlari, Ankara 2021.

KARADAS, izzet, Tasmmmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki

Isleminden Kaynaklanan Davalar, 2. Bask1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021.
KAYAK, Sevgi, Uciincii Kisinin Fiilini Taahhiit, Vedat Kitapcilik, istanbul 2010.

KAYAR, Ismail, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Borg Iliskileri, Giincellenmis

11. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2019.

KAYIHAN, Saban, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yayinlari, 5. Baski,

Ankara 2016.

KILICOC}LU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hukimler, 25. Baski1, Turhan Kitabeuvi,

Ankara 2021. (Borglar Genel)

KILICOC}LU, Ahmet M., Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, 3. Baski, Turhan Kitabevi,

Ankara 2021. (Borglar Ozel)

KILICOGLU, Ahmet M., Esya Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara 2021. (Esya)

133



KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis

Vaadi, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul 19509.

KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki islem, Sozlesme,
(Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci), Borglar Hukuku-Genel Bolum,
Birinci Cilt, 5. Basidan tipk1 6. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2014. (Borglar

Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme)
KURSAT, Zekeriya, insaat Sézlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017. (Insaat)

KURU, Baki, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, Tamamen Yeniden Yazilmis ve

Genisletilmis Ikinci Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2013.

MAKARACI, Asli, “6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satist”, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi (Makaleler -

Tartismalar), Derleyen, Murat Inceoglu, On Iki Levha Yaymcilik, istanbul 2015.

NOMER, Halik Nami, Borclar Hukuku Genel Huikimler, Gozden Gegirilmis,

Genisletilmis 18. Basi, Beta, Istanbul 2021.

NOMER, Haluk Nami/ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, Gdzden Gegirilmis

Genisletilmis 8. Bask1, On iki Levha Yaymcilik, 2020.

OGUZMAN, Kemal/ O©Z, Turgut, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, C. 1, Giincellenip

Genisletilmis 17. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2019.

OGUZMAN, M.Kemal/SELICi, OzerlOKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku,

Gozden Gegirilmis 22. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2020.

OGUZMAN, M.Kemal/SELICi, Ozer/lOKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku
Kisaltilmis Ders Kitabi, Mevzuata Uyarlanmis 3. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul

2020. (Ders Kitabi)

134



OKTAY-OZDEMIR, Saibe, “Tasmmmaz Satis Vaadinden Dogan Nisbi Hakkin
Niteligine Aykir1 Uygulamalar Nedeniyle Ortaya Cikan Hukuki Sorunlar”, Prof.
Dr. Feyzi Necmeddin Feyzioglu'nun Anisina Armagan, On Iki Levha Yayincilik,

2020, s. 609-638.

OKTAY-OZDEMIR, Saibe, “Yargitay’m MK. M. 1023’iin Yanls Uygulandigi Ug
Kararimin Degerlendirilmesi”, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay
Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Esya Hukuku, Cilt 1, Editorler,
Tufan OGUZ/Baki ilkay ENGIN, On iki Levha Yayinlari, Istanbul 2017, s. 199-

223.
OLGAC, Senai, Satis Trampa Bagislama, Olgag Matbaasi, Ankara 1977.

ORTA, Elif, Tasmnmaz Satis Vaadi Soézlesmesi, 1. Baski, On Iki Levha Yaymcilik,

Istanbul 2022.

ONCU, Azim, “Tasinmaz Satis Vaadinden Dogan Hakka Iliskin Terkin Edilmemis
Serhin Etkisi ve Yargitay’in Konuya Yaklasim”, inéni Universitesi Hukuk

Fakdltesi Dergisi, C. 11, S. 2, s. 649-664.

OZBILEN, Arif Baris, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, On Tki

Levha Yayinlari, Istanbul 2017.

OZEN, Burak, “Elbirligi ile Malik Olanlardan Biri Tarafindan Yapilan Tasinmaz Satis
Vaadi Sozlesmesinin Serhi”, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay
Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Esya Hukuku, Cilt 1, Editorler,
Tufan OGUZ/Baki Hkay ENGIN, On iki Levha Yayinlari, [stanbul 2017, s. 131-

150.

OZENLI, Soysal, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu

Davalar, Ankara 1986.

135



OZMEN, Etem Saba, “Noterlere Tasinmaz Satis1 Yetkisi Verilmesine Iliskin Kanun”,

Ankara Barosu Dergisi, Y. 80, S. 2022/4, s. 501-540.

OZMEN, Etem Saba/ VARDAR-HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi,

1.Baski, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2016. (TUketici)

OZMEN, Etem Saba/YUCE, Melek Bilgin, “Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih
Onceligine Ustiinliik Tantyan Yargitay Kararlarina Iliskin Diisiinceler”, Prof. Dr.
Hayri Domani¢’e 80. Yas Giinii Armagan, II. Cilt, Beta, Istanbul 2001, s. 951-

998.
OZTAN, Bilge, Miras Hukuku, 13. Bas1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023.

OZTURK, Gillay, “Satis Vaadi Sézlesmesinden Dogan Borg Iliskisi (I)”, Yargitay

Dergisi, C. 23, S. 4, Ekim 1997, s. 520-538.
REISOGLU, Safa, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Basi, Beta, Istanbul 2014.

RUHI, Ahmet Cemal/RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden

Kaynaklanan Davalar, 3. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2022.

SARI, Suat, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, IUHFM,

C. 64, S. 2, 2006, s. 273-300.

SERT-SUTCU, Selin, Borglar Hukuku Ozel Hiikimler, Editér, OZ Turgut, 1. Baski,

Seckin Yayinlari, Ankara 2023.

SEROZAN, Rona, Ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme
(Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci), Borglar Hukuku-Genel Bolum,

Uciincii Cilt, Gozden Gegirilmis 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2016.

SEZER, Ahmet, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 90, S.

4, Temmuz 2016, s. 43-60.

136



SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, 9. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021.
SUNGURBEY, ismet, Kisisel Haklarm Tapu Kiitiigiine Serhi, istanbul 1963. (Serh)

SUNGURBEY, Ismet, Medeni Kanun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi,

Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul 1972. (Medeni Kanun Elestirisi)

SUNGURBEY, Ismet, Medeni Hukuk Sorunlari, 4. Cilt, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul

1980. (Medeni Hukuk Sorunlari)

SUNGURBEY, Ismet, Noterlerin Senedleyebilecekleri Tasmmaz Satis Vaadi
Sézlesmeleri On Sozlesme Degil Asil Satim Sézlesmesidir, Meden? Hukukun

Temel Sorunlari, Adalet Yayinlari, Ankara, 2003.

SURLU, Mehmet Handan, Aciklamali — igtihatli Gayrimenkul Satis Vaadi, Satis Vaadine
Dayal1 Tapu Iptali — Tescil ve Elatmanm Onlenmesi Davalari, 3. Baski, Seckin

Yayincilik, 2014.

SAHAN, Gokhan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi, 1. Baski, Se¢kin Yayncilik,

2020.

SEN DOGRAMACI, Hayriye, “Sozlesmelerin Sekli”, Prof. Dr. Ismet Sungurbey’e
Armagan, Borglar Kanunu Genel Hiikiimler Konferanslar1 I, Editorler, Herdem
BELEN/ismail ALTAY, istanbul Barosu Yaynlar1, Birinci Basim, Ekim 2014, s.

129-146.

SENOL, A. Nilay, “Tasinmaz Satis ve Satis Vaadi Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi ve
Uygulama Cercevesinde Tasinmaz Satis Sozlesmelerinin Noterler Tarafindan
Yapilip Yapilamayacagi Uzerine Bir Degerlendirme”, KHUHFD, C. 8, S. 2,

Aralik 2020, s. 357-376.

TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt I/, 6. Basim, Vedat

Kitapgilik, Istanbul 2008. (Ozel Borg iliskileri)

137



TANDOGAN, Haluk, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, 1961 yil1 1. Basidan Tipk: Basi, Vedat

Kitapeilik, Istanbul 2010. (Mes’uliyet)

TEKINAY, Selahattin Sulhi, Esya Hukuku Dersleri, Birinci Kisim, Giris-Zilyetlik-Tapu

Sicili, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1964.

TEKINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Sermet / BURCUOGLU, Hal(k / ALTOP,

Atilla, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993.

TERCIER, Pierre/PICHONNAZ, Pascal/DEVELIOGLU, H. Murat, Borglar Hukuku

Genel Hukiimler, On Iki Levha Yayinlari, istanbul 2016.

TOPUZ, Murat, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, 1. Baski, Seckin Yayinlari,

Ankara 2020.
TUG, Adnan, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Mimoza Yaymevi, Konya 1994.

TUNCOMAG, Kenan, Borglar Hukuku, II. Cilt, Ozel Borg Iliskileri (Akdin Muhtelif

Nevileri), Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1974.

ULUSAN, ilhan, “Culpa in Contrahendo Ustiine”, Prof. Dr. Umit Yasar Doganay’mn

Anisina Armagan I, Istanbul 1982,

UNAL, Mehmet/ BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, 10. Baskidan Tipki 11.

Baski, Savas Yaynevi, Ankara 2020.

VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet/ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflari, 2. Basi,

[stanbul 1956.
YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Bas1, Beta, Istanbul 2014.

YILMAZ, Siileyman, Medeni Hukuk Cilt I Baslangic Hiikiimleri, Yetkin Yayinlari,

Ankara 2022.

138



YILMAZ, Ejder, “Miiteahhidin Arsa Payr Karsiigi insaat Sozlesmesinden Dogan
Hakkim Ugiincii Kisiye Devretmesinde Uygulanmasi1 Gereken Sekil” TNBHD, S.

88, s. 8-16.

YUCER-AKTURK, Ipek, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmelerinde Oncelik Ilkesinin

Uygulanabilirligi Sorunu”, YUHFD, C. 18, S. 2, Temmuz 2021, s. 799-812.

ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,

Turhan Kitabevi, 18. Baski, 2018.

139



OZET

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, 6teden beri 6zellikle hukuki niteligi, sekil sarti,
sozlesmeden dogan hakkin tapu kiitiigiine serhi ve etkisi, sozlesmenin ifas1 yahut ifa
edilmemesi baglaminda 6gretide Ve uygulamada bir¢ok tartismaya konu olmus, dyle ki
uygulamada Yargitay kararlar1 dahi kendi iginde ¢elismistir. GUnlik hayatta siklikla
tercih edilen hem mustakil olarak hem de diger s6zlesmeler ile i¢ ige gegerek karsimiza

cikan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi Yargitay’1 da fazlaca mesgul etmektedir.

Bu caligmada, 6gretinin ve Yargitay’in konuya yaklasimi baglaminda tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi ele alinmaktadir. Bu kapsamda s6zlesmenin hukuki niteligi, benzer
sO0zlesmelerden farki, sekil sartlari, unsurlari, s6zlesmeden dogan hakkin tapuya serhi ve

etkisi, ifasi, ifa edilmemesinin sonuglar1 ve sona ermesi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: On sozlesme, tasmnmaz satis vaadi sozlesmesi, tasmnmaz satis

sOzlesmesi, serh.
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ABSTRACT

Promise to sell agreement of immovable property, has been a subject of extensive
discussions in legal scholarship and practical application. These discussions have
primarily focused on its legal classification, the requisite formalities, the annotation of
contractual rights in the land registry, as well as the consequences of fulfilling or
breaching the agreement. The complexity of these aspects has led to contradictions even
within the decisions of the Court of Cassation in practice. The promise-to-sell agreement,
commonly utilized in everyday transactions, whether as a standalone contract or in
conjunction with others, is a topic that receives considerable attention from the Court of

Cassation.

This study examines the promise-to-sell agreement for real estate within the
framework of both doctrinal perspectives and the stance adopted by the Court of
Cassation. Within this framework, the analysis encompasses the legal characterization of
the agreement, distinctions from comparable contracts, the requisite formalities, its
constituent elements, the annotation of rights emanating from the contract on the title
deed, its execution, the repercussions of non-compliance, and the procedures for

termination.

Keywords: Preliminary contract, promise to sell agreement of immovable property, sell

agreement of immovable property, annotation.
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