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ÖZET 

 

TAġINMAZ SATIġ VAADĠ SÖZLEġMESĠ 

 

Selen DEMĠRKAYA 

 

Yüksek Lisans Tezi, Özel Hukuk Anabilim Dalı 

Tez DanıĢmanı: Doç. Dr. Selin SERT SÜTÇÜ 

Temmuz 2020, 161 sayfa 

 

TaĢınmaz satıĢ vaadi, taraflarına taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını talep 

edebilme yetkisi veren, tam iki tarafa borç yükleyen ve doktrinde ağırlıklı olarak kabul 

edildiği üzere bir ön sözleĢmedir. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ile taraflar 

sözleĢmeden doğan borcun yerine getirilmesi adına kiĢisel bir hakka sahiptir. Bu kiĢisel 

hak, tapu kütüğüne Ģerh ile birlikte ayni bir hak vasfı kazanmaz; ancak üçüncü kiĢilere 

karĢı tıpkı ayni bir hak gibi kuvvete sahiptir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi, tıpkı taĢınmaz satıĢ sözleĢmesi gibi resmi Ģekilde 

düzenlenmektedir. Ancak taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinden farklı olarak satıĢ vaadi 

sözleĢmelerini düzenleyen makam ise tapu memur ve muhafızları değil; noterlerdir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde borcunu yerine getirmeyen vaat borçlusuna 

karĢı tapu iptal ve tescil davası açılıp borcun hükmen yerine getirilmesi talep edilebilir. 

ÇalıĢmamız üç ana bölümden oluĢmaktadır. Birinci bölümde sözleĢmenin 

kurulması ve özellikle taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin karakteristiği ve hukuki 

nitelendirilmesi üzerine inceleme yapılacaktır. 

ÇalıĢmamızın ikinci bölümünde sözleĢmenin hükümleri, sözleĢmeden doğan 

borcun yerine getirilmemesi halinde tarafların birbirlerine karĢı açabileceği davalar 

incelenecektir. 

ÇalıĢmamızın son bölümünde ise sözleĢmenin sona ermesi ile uyuĢmazlığın 

çözümü için tarafların hangi çözüm yollarına baĢvurabileceği hakkında 

değerlendirmelerde bulunulacaktır. 

 

Anahtar Kelimeler: SatıĢ Vaadi, TaĢınmaz, Tapu Ġptal ve Tescil, ġerh, Vaat, Ön 

SözleĢme   
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ABSTRACT 

PRELIMINARY CONTRACT FOR REAL ESTATE SALE 

 

Selen DEMĠRKAYA 

 

Master’s Thesis, Department of Private Law 

Supervisor: Doç. Dr. Selin SERT SÜTÇÜ 

July 2020, 161 pages 

 

Promise to sell of real property is a preliminary agreement that predominantly 

accepted in the doctrine, which empowers the parties to request the establishment of 

real property sales contract and imposes debt on both sides. The parties have a personal 

right to fulfil the debt arising from the contract with real property promise to sell 

contracts. This personal right does not qualify as a right in kind to the land registry with 

the annotation; however, it has power against third parties just like a right in kind. 

Real property promise to sell agreement is arranged officially, just like the real 

property sale contracts; however, unlike the real property sales contracts, the authorities 

regulating the promise to sell agreements are not the land registry officers and guards; 

are notaries. 

 In the real property promise to sell agreements, the deed cancellation and 

registration case can be sued against the promise debtor who does not fulfil his debt and 

the debt can be requested to be fulfilled. 

  Our study consists of three main sections. In the first part, an examination will 

be made on the establishment of the contract and especially on the characteristic and 

legal characterization of the real property promise to sell agreements.  

 In the second part of our study, the provisions of the contract, the cases that the 

parties may sue against each other if the debt arising from the contract are not fulfilled, 

will be examined. 

 In the last part of our study, evaluations will be made about which solutions can 

be used by the parties for the resolution of the dispute with the termination of the 

contract. 

 

Keywords: Promise to Sell, Real Property, Deed Cancellation and Registration, 

Annotation, Promise, Preliminary Agreement  
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ÖNSÖZ 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi konulu çalıĢma Çağ Üniversitesi Sosyal Bilimler 

Enstitüsü Özel Hukuk Anabilim Dalı  üksek Lisans Programı kapsamında yüksek 

lisans tezi olarak hazırlanmıĢtır. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi, taraflarına taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin 

kurulması yetkisi veren bir ön sözleĢmedir. Kanunda açık olarak tanımlanmayan bu 

sözleĢmeye daha çok Ģekil ve Ģerh konuları ile yer verilmiĢtir. Bu sebeple konunun daha 

iyi anlaĢılabilmesi açısından bu çalıĢmada doktrin ve  argıtay kararları birlikte 

incelenmiĢtir. 

Son yıllarda artan kentsel dönüĢüm uygulamaları ile birlikte gerek yüklenicinin 

finansal ihtiyacını karĢılamak, gerekse arsa sahiplerinin konut ihtiyacına cevap 

verebilmek amacıyla kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerine olan rağbet artmıĢtır. Karma bir 

sözleĢme olan ve bünyesinde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesini de içeren kat karĢılığı 

inĢaat sözleĢmelerinin daha iyi yorumlanabilmesi açısından taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinin ayrıntılı olarak incelenmesi gereklidir. Öbür yandan, hali hazırda 

düzenlenemeyen ve konusu imkansız olan taĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri yerine 

kurulabilmesi sebebiyle de uygulamada sıklıkla baĢvurulabilir bir tercih olan satıĢ vaadi 

sözleĢmeleri incelenmeye açıktır. Borçlandırıcı bir sözleĢme olması sebebiyle özellikle 

henüz malik olunmayan bir taĢınmazın dahi sözleĢmenin kurulabilmesi açısından yeterli 

olması satıĢ vaadi sözleĢmelerine olan ilgiyi arttırmaktadır. Bütün bu satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinin tezimiz konusunu oluĢturmaktadır. 

 

 

 

13/07/2020 

Selen DEMĠRKA A 
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GĠRĠġ 

Kanunda açıkça düzenlenmeyen fakat sıklıkla baĢvurulan sözleĢmelerden biri 

taĢınmaz satıĢ vaadidir. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri taraflarına taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmesinin kurulmasını talep yetkisi verir. Böylece tapuda devri henüz mümkün 

olamayan, fakat ileride malik olma potansiyelini taĢıyan kimseler daha az maliyetli bir 

yol ile taĢınmaza malik olabilme; karĢı taraf ise daha kolay yoldan kar sağlama 

amacıyla bu sözleĢmelere baĢvurur. Bu nedenle kat irtifakı veya kat mülkiyetinin 

kurulamadığı ve bağımsız bölüm satıĢının mümkün olamadığı durumlarda, masrafları 

en aza indirmek ve inĢaat çalıĢmalarına devam etmek isteyen yüklenicilerin de 

baĢvurduğu bir yoldur.   

Son yıllarda artan konut ihtiyaçları sebebiyle ve özellikle zorunlu kentsel 

dönüĢüm projelerinin yaygınlaĢması ile birlikte, arsa sahiplerinin kendi payları üzerinde 

anlaĢtıkları karma nitelikteki kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinin de yorumlanabilmesi 

adına taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin iyi anlaĢılması gereklidir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleriyle ilgili kanunlarda açıkça düzenlenmiĢ az 

sayıda hüküm bulunmaktadır. Kanun koyucunun yalnızca Ģekil ve Ģerh konuları ile 

açıklamakla yetindiği taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin kurulması, sözleĢmenin 

hükümleri ve sözleĢmeden doğan borcun yerine getirilmemesinden doğan davalar ve 

sözleĢmenin sona ermesi gibi hususlar tezimizde inceleme alanı bulmuĢtur. Özellikle 

var olan hukuki boĢluğun doldurulmasında  argıtay kararlarının adeta bir kanun hükmü 

gibi yer aldığı ve doktrinde uzun yıllardır var olan hakim görüĢler tezimizin kapsama 

alanını oluĢturmaktadır. 

ÇalıĢmamızın birinci bölümünde öncelikle sözleĢmenin tanımı, konusu, hukuki 

niteliği, mevzuattaki yeri ve benzer sözleĢmelerden farkı incelenecek olup; daha sonra 

sözleĢmenin tarafları ve unsurları ele alınacaktır. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin 

mevzuattaki yeri incelenir iken, özellikle daha genel nitelikteki kanunlar göz önüne 

alınarak değerlendirmeler yapılacak; satıĢ vaadini bir veya birkaç cümlede belirten özel 

nitelikteki kanunlar konunun geniĢliği sebebiyle tez kapsamına alınmayacaktır.  

ÇalıĢmamızın ikinci bölümünde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin hükümleri 

ve özellikle bu sözleĢmenin belkemiğini oluĢturan sözleĢmeden doğan borcun yerine 

getirilmemesi sebebiyle tarafların baĢvurabileceği davalar ayrıntılı olarak 

incelenmektedir. Bu bölümde ayrıca sözleĢmenin geçerliliği üzerinde de durulacak 

olup; Ģekil ve Ģerh konuları ile Ģekle uymamanın sonuçlarına yer verilecektir. 
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ÇalıĢmamızın son bölümünde ise, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin sona 

erme sebepleri ile vaat borçlusunun sözleĢmeden doğan borcu yerine getirmemesi 

halleri, irade sakatlığı halleri ile davanın nerede görüleceği ve daha önce ele alınmamıĢ 

bir husus olan alternatif uyuĢmazlık çözüm yolları hakkında değerlendirmeler 

yapılacaktır. 
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BĠRĠNCĠ BÖLÜM 

TAġINMAZ SATIġ VAADĠ SÖZLEġMELERĠNĠN TANIMI, KONUSU, 
HUKUKÎ NĠTELĠĞĠ, UNSURLARI VE TARAFLARI 

 

Mülkiyet hakkı; kiĢinin baĢkalarının haklarına zarar vermeden hukuk düzeni 

sınırları içinde; o Ģey üzerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerine sahip 

olduğu ayni bir haktır1
. Bu hak kiĢilere, eĢya üzerinde en geniĢ yetkilere sahip olma 

imkanı tanımakla birlikte; onlara belirli ödevler de yüklemektedir2
. Mülkiyet hakkının 

en önemli özelliği, yalnızca sözleĢmenin diğer tarafına değil; üçüncü kiĢilere karĢı da 

ileri sürülebilmesidir3
. 

Mülkiyet hakkının konusunu taĢınır ve taĢınmaz mal mülkiyeti oluĢturmaktadır4
. 

TaĢınırlarda mülkiyet zilyetliğin devri; taĢınmazlarda ise tapu siciline tescil ile mümkün 

olmaktadır5
. Tescil taĢınmaz mülkiyetinin kazanılmasında kurucu nitelik taĢımaktadır6

. 

Bazı durumlarda istisna olarak mülkiyet tescilden önce kazanılabilmektedir; miras, 

mahkeme kararı, kamulaĢtırma, iĢgal, cebri icra gibi hallerde durum böyledir7
. 

TaĢınmaz mülkiyetinin kazanılmasında tescilin dıĢında bir diğer aranacak husus hukuki 

                                                           
1
 Kemal, Gürsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Türk  EĢya Hukuku, Ankara Üniversitesi Basımevi, 

Ankara 1984, s.341; Mustafa ReĢit Karahasan, Türk Medeni Kanunu EĢya Hukuku Ġki Cilt, Sevin 

Matbaası, Ankara 1977, s.6; Jale Akipek, Turgut Akıntürk ve Derya AteĢ, EĢya Hukuku, Beta 

 ayıncılık, Ġstanbul 2018, s.378;  Kemal Oğuzman, Özer Seliçi ve Saibe Oktay- Özdemir, EĢya Hukuku, 

17.Baskı, Filiz Kitabevi, Ġstanbul 2014, s.272; Lale Sirmen, EĢya Hukuku,  etkin  ayıncılık, Ankara 

2013, s.262; Mehmet Ayan, EĢya Hukuku II, GüncelleĢtirilmiĢ 9. Baskı, Seçkin  ayıncılık, Ankara 
2016, s.29; Fikret Eren, Mülkiyet Hukuku, 4. Baskı,  etkin  ayınevi, Ankara 2016, s.21; Aydın Aybay 
ve Hüseyin Hatemi, EĢya Hukuku, Ġkinci Baskı, Vedat Kitapçılık, Ġstanbul 2012, s.122; Selahattin Sulhi 

Tekinay, EĢya Hukuku, Cilt I, Fakülteler Matbaası, Ġstanbul 1978, s.327; Turhan Esener ve Kudret 

Güven, EĢya Hukuku, 6.Baskı,  etkin  ayıncılık, Ankara 2015, s.171; Rona Serozan, EĢya Hukuku I, 

GeniĢletilmiĢ 3. Bası, Filiz Kitabevi, Ġstanbul 2014, s.41; ġeref ErtaĢ, EĢya Hukuku, Gözden GeçirilmiĢ 
ve GeniĢletilmiĢ 11. Baskı, Fakülteler  ayınevi,  Ġzmir 2014, s. 212; Gökhan Antalya ve Murat Topuz, 
Medeni Hukuk, Birinci Baskıya Ek Tıpkı Baskı, Legal  ayınevi, Ġstanbul 2016, s.100; ġeref 
Gözübüyük, Hukuka GiriĢ ve Hukukun Temel Kavramları, 20.Baskı, Turhan Kitabevi, Ankara 2004, 
s.129;  
2
  Sirmen, s.263; Ayan, EĢya Hukuku II, s.31; Karahasan, EĢya Hukuku, s.6; Akipek, Akıntürk ve AteĢ, 

s.379. 
3
 Ayan, EĢya Hukuku II, s.30; Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.381; Michael Bridge, Personal Property 

Law, Clarendon Series, Fourt Edition, Oxford University Press, United Kingdom 2015, s.1-2; Gürsoy, 
Eren ve Cansel, s.329. 
4
 Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.299; Eren, Mülkiyet, s.22;Karahasan, EĢya Hukuku, s.35; Ayan, 

EĢya Hukuku II, s.54; ErtaĢ, s.218. 
5
 Tekinay, s.21; Gürsoy, Eren ve Cansel, s. 28; Serozan, s.248. 

6
 Gürsoy, Eren ve Cansel, s.474; Tekinay, s.446; Sirmen, s.338; Eren, Mülkiyet, s.203; Oğuzman, Seliçi 

ve Oktay-Özdemir, s.354; Aybay ve Hatemi, s.164; Ayan, EĢya Hukuku II, s.157; Akipek, Akıntürk ve 
AteĢ, s.462; Esener ve Güven, s.205; ErtaĢ, s.267. 
7
 Tekinay, s.446; Eren, Mülkiyet, s.204; Karahasan, EĢya Hukuku, s.295; Oğuzman, Seliçi ve Oktay-

Özdemir, s.353; Sirmen, s.338; ErtaĢ, s.267. 
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sebeptir
8
. Hukuki sebebe örnek olarak taĢınmaz satıĢ sözleĢmesi verilebilir

9. TaĢınmaz 

satıĢ sözleĢmesi ile satıcı taĢınmaz mülkiyetini alıcıya devir etmek; alıcı ise bunun 

karĢılığında bir bedel ödemekle yükümlüdür. Bazı hallerde tapuda tescilin hukuki 

sebebi oluĢamaz veya hal ve Ģartlar henüz müsait olamaz ise; taraflar taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmesine baĢvurmaktadır.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin taraflarından vaat borçlusu taĢınmaz mülkiyeti 

devrini taahhüt etmekte; vaat alacaklısı ise bunun karĢılığında bir satıĢ bedeli 

ödemektedir. Ancak sözleĢmenin kurulması ile birlikte mülkiyet doğrudan vaat 

alacaklısına geçmemektedir. Taraflar, sözleĢmenin yerine getirilmesine iliĢkin 

birbirlerine karĢı ileri sürebilecekleri kiĢisel bir hakka sahiptir
10

.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin düzenlenmesindeki amaç, ileride taĢınmaz 

satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını sağlamaktır11
. Böylece taĢınmaz satıĢ vaadi her iki 

tarafa birden taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını talep yetkisi vermektedir
12

. 

 

1.1. Tanımı 

TaĢınmaz mal; bir yerden baĢka bir yere taĢınması olanaksız mallar anlamına 

gelmektedir.
13

 Vaat (vaad) kelimesi ise Arapça “va’d” sözcüğünden türemiĢ olup “bir 

iĢi yerine getirmek üzere verilen söz” anlamına gelir14
. SatıĢ vaadi sözleĢmesi; “bir 

kimsenin taĢınmaz malını bir baĢkasına satmayı taahhüt ettiği sözleĢme” olarak 

tanımlanmaktadır15
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi ile ilgili gerek Türk Medeni Kanunu’nda 

(TMK)
16

, gerek diğer kanunlarda açık bir tanıma rastlanmamaktadır. Bununla birlikte, 

kanun koyucu Türk Borçlar Kanunu(TBK)
17

  madde (md.) 237 hükmü, Tapu Kanunu
18

 

                                                           
8
 Gürsoy, Eren ve Cansel, s.474; Sirmen, s.340; Eren, Mülkiyet, s.207; Ayan, EĢya Hukuku II, s.159; 

Serozan, s.84. 
9
 Gürsoy, Eren ve Cansel, s.474; Karahasan, EĢya Hukuku,s.288; Tekinay, s.448; Oğuzman, Seliçi ve 

Oktay-Özdemir, s.354; Ayan, EĢya Hukuku II, s.159. 
10

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.391. 
11

 Fikret Eren, Borçlar Hukuku Özel Hükümler, 6.Baskı,  etkin  ayınları, Ankara 2018, s.192. 
12

 Gürsoy, Eren ve Cansel, s.490; Aydın Zevkliler ve Emre Gökyayla, Borçlar Hukuku Özel Borç 
ĠliĢkileri, 15. Baskı, Turhan Kitabevi, Ankara 2015, s.71; Cevdet Yavuz, Borçlar Hukuku Özel 
Hükümler, 16.Baskı,  Beta  ayıncılık,  Ġstanbul 2019, s.140; Fahrettin Aral ve Hasan Ayrancı, Borçlar 
Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, 11.Baskı,  etkin  ayıncılık, Ankara 2018, s.193; Murat Aydoğdu ve 
Nalan Kahveci, Türk Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri SözleĢmeler Hukuku, 4.Baskı, Adalet 

 ayınevi, Ankara 2019, s.261. 
13

 Ejder  ılmaz, Hukuk Sözlüğü, 5.Baskı,  etkin Hukuk  ayınları, Ankara 1996, s.789. 
14

 Türk Dil Kurumu  ayınları, Türkçe Sözlük, 11.Baskı, Ankara 2011, s.2463. 
15

 http://www.sozluk.adalet.gov.tr/vaad, (EriĢim Tarihi: 05.09.2019). 
16

 Türk Medeni Kanunu, 22.11.2001 kabul tarihli ve 4721 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir. 
17

 Türk Borçlar Kanunu, 11.1.2011 kabul tarihli ve 6098 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir 

http://www.sozluk.adalet.gov.tr/vaad
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md. 26 hükmü,  Noterlik Kanunu
19

 md. 60/3 ve md. 89 hükmü ile TMK md. 1009 

hükmü ile taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerine daha çok Ģekil ve Ģerh konuları itibariyle 

yer vermiĢtir. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ile ilgili doktrinde farklı tanımlar 

mevcuttur: 

Bir görüĢe göre; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri, taraflardan biri veya her 

ikisine, ilerde asıl sözleĢme olan taĢınmaz satıĢ sözleĢmesini yapma borcunu 

yüklemektedir
20

. SatıĢ vaadi sözleĢmesi, her iki tarafa asıl satıĢ sözleĢmesinin 

yapılmasını talep hakkı vermektedir.  

Diğer bir tanımlama ise; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri, tarafların karĢılıklı 

olarak tapu memuru önünde; satıcının belirli bir taĢınmazın devrini, alıcının ise bu 

taĢınmazı bir bedel karĢılığı satın alması hususundaki taahhütlerini ve beyanlarını 

içeren, noterler tarafından düzenlenen ve noterlerin imzalarını taĢıyan iki taraflı bir 

hukuki iĢlemdir21
. 

Bir baĢka tanımlamaya göre taĢınmaz satıĢ vaadi, ilerde gerçek ve eylemli olarak 

bir taĢınmazın kararlaĢtırılan koĢullarla satıĢının gerçekleĢtirilmesini sağlayan, tarafları 

arasında öncelikle kiĢisel borç doğuran ve alıcısına; taĢınmaz satıĢını isteme olanağı 

veren, tapu siciline Ģerhi mümkün olan, iki taraflı ve resmi biçimde noterde düzenleme 

Ģeklinde düzenlenmesi gereken kendine özgü bir sözleĢmedir22
.  

Doktrinde çoğunluk görüĢüne göre; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri, bir 

taĢınmazın ileride belirli Ģartlarla belirli bir kiĢiye satılması borcunu içeren; bir tarafa 

veya iki tarafa birden taĢınmazın satıĢı sözleĢmesinin yapılmasını talep etme hakkı 

sağlayan bir ön sözleĢmedir23
.  Ön sözleĢme veya sözleĢme yapma vaadi, tarafların 

birbirleri ile ileride belirli bir sözleĢmeyi yapmayı taahhüt etmeleridir24
. 

                                                                                                                                                                          
18

 Tapu Kanunu, 22.12.1934 kabul tarihli ve2644 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir. 
19

 Noterlik Kanunu, 18.1.1972 kabul tarihli ve 1512 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir. 
20

 Mustafa Çenberci, Gayrimenkul SatıĢ Vaadi, Olgaç Matbaası, Ankara 1986, s.12; Von Andreas, Von 

Tuhr, Borçlar Hukukunun Umumi Kısmı, Cevat Edege( çev.), Cilt 1-2, Olgaç Matbaası, Ankara 1983, 

s.261: “ Akit yapma vaadi öyle bir akittir ki onunla taraflardan biri veya her ikisi diğer bir akdi yani esas 

akdi yapmayı taahhüt ederler”. 
21

 Lütfü Dalamanlı, Gayrimenkul SatıĢ Vaadi,  Kazancı Matbaacılık, 1986, s.3. 
22

 Soysal Özenli, TaĢınmaz SatıĢ Vaadi SözleĢmesi ve Neden Olduğu Davalar, Kazancı Hukuk 
 ayınları, Ankara 1986, s.7. 
23

 Selahattin Sulhi Tekinay, Haluk Burcuoğlu, Sermet Akman ve Atilla Altop, Tekinay EĢya Hukuku, 

Cilt I, Filiz Kitabevi, Ġstanbul 1989, s.692; Eren, Borçlar Özel, s.192; Gürsoy, Eren ve Cansel, s.385; 
Rona, Serozan, Borçlar Hukuku Özel Bölüm, GüncellenmiĢ ve GeniĢletilmiĢ 4. Baskı, Oniki Levha 
 ayıncılık, Ġstanbul 2019, s.254; Mehmet Handan Surlu, Açıklamalı ve Ġçtihatlı Gayrimenkul SatıĢ 
Vaadi SatıĢ Vaadine Dayalı Tapu Ġptali ve Tescil El Atmanın Önlenmesi Davaları, Seçkin 
 ayıncılık, Ankara 2007, s.26; Ahmet Cemal Ruhi ve Canan Ruhi, TaĢınmaz SatıĢ Vaadi SözleĢmesi, 
Seçkin  ayıncılık, Ankara 2018, s.18; Ġzzet KarataĢ, TaĢınmaz SatıĢ Vaadi SözleĢmesi ve Yüklenicinin 
Temliki ĠĢleminden Kaynaklanan Davalar, Adalet  ayınevi,  Ankara  2009, s.2; Aydoğdu ve Kahveci, 
s.261; ġebnem Akipek ve Erkan Küçükgüngör, SözleĢmeler Rehberi, 2.Baskı,  etkin  ayıncılık, 
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Bütün bu tanımlamalardan hareketle, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi “Ģartları 

henüz gerçekleĢmediği için kurulamayan, ileride esas sözleĢme olan taĢınmazın satıĢ 

sözleĢmesinin kurulmasını taraflara talep hakkı veren bir ön sözleĢme” olarak ifade 

edilebilir. Tanımdan da anlaĢılacağı üzere, bu sözleĢme borçlar hukukunun konusunu 

oluĢturan bütün diğer sözleĢmeler gibi, mahiyeti itibariyle iki taraflı bir sözleĢmedir; 

taraflardan biri söz konusu taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin vaat alacaklısı, diğeri ise 

sözleĢmenin vaat borçlusudur.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi, taraflar arasında borçlandırıcı bir etki taĢır25
. 

Vaat borçlusu söz konusu taĢınmazın mülkiyetini alıcıya devretmek; vaat alacaklısı ise 

bunun karĢılığında bir bedel ödemekle yükümlüdür
26

. Vaat borçlusunun esas borcu 

mülkiyetin vaat alacaklısına devrini yerine getirmektir; dolayısıyla borçlu kendisinden 

beklenen edimi ifa etmediği takdirde vaat alacaklısı TMK md. 716 hükmüne dayanarak 

tapu iptal ve tescil davasıyla borcun hükmen yerine getirilmesini talep edebilir27
. Ancak 

sözleĢmenin vaat alacaklısı, tescili dava yoluyla talep edebilmek için kendisinden 

beklenen bedelin en azından bir kısmını ödemiĢ olmalıdır28
. 

 TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi, TBK md. 237 hükmü, TMK md. 706 hükmü, 

Noterlik Kanunu md. 60 ve md. 89 hükümleri gereğince geçerliliği resmi Ģekle 

bağlıdır29
. Her ne kadar doktrinde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin niteliği hakkında 

aksi görüĢler mevcut olsa da,  hakim görüĢ ön sözleĢme görüĢüdür; bu sebeple Ģekil 

açısından TBK md 29/ II’ deki ön sözleĢmenin asıl sözleĢmenin Ģekline tabi olması 

kuralı uyarınca, açıkça yukarıda sayılan maddelerde belirtilmemiĢ olsaydı da, sözleĢme 

yine resmi Ģekle tabi olacaktı30
. Ancak buradaki resmi Ģekil, esas sözleĢme olan 

taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinden farklı olarak, tapu sicil memurlarınca düzenlenme ile 

                                                                                                                                                                          

Ankara 2002, , s.401; Zevkliler ve Gökyayla, s.71, Murat Topuz, Türk Özel Hukukunda TaĢınmaz 
Mülkiyeti, Seçkin  ayıncılık, Ankara 2020, ss.169-170. 
24

 Oğuzman ve Öz, Borçlar Genel, s.197; Ayrıntılı bilgi için bknz. Hasan Ayrancı, Ön SözleĢme, Yetkin 

 ayıncılık, Ankara 2006. 
25

 Dursun Ali Demirboğa, “Taşınmaz Satış Vaadi Sözleşmesi Yapılmasına İmar Kanunu ve Toprak 
Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu Tarafından Getirilen Sınırlamalar ve Noterin Sorumluluğu”, 
UyuĢmazlık Mahkemesi Dergisi,  ıl 6, Sayı 11, 2018, s.93, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-

file/495043, (EriĢim Tarihi: 30.06.2020);  Ruhi ve Ruhi, s.18; Ayan, EĢya Hukuku II, s.171; Topuz, 

s.172. 
26

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.398; KarataĢ, s.2. 
27

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.472. 
28

  argıtay( arg.) 14. Hukuk Dairesi(HD) Esas(E.):2014/9519, Karar(K.):2014/11489, Karar 
Tarihi(K.T.):6.11.2000 “…Taşınmaz mal satış vaadi sözleşmesine dayanan tescil isteminin hüküm altına 
alınabilmesi için sözleşmede kararlaştırılan bedel ödenmiş olmalıdır. Ancak, bedelden ödenmeyen bir 
kısım var ise, bu bedel Borçlar Kanununun 81. maddesi uyarınca depo ettirilmelidir…”, 
www.hukukmedeniyeti.org/karar, (EriĢim Tarihi: 5.09.2019) ; 
29

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.472. 
30

 Zevkliler ve Gökyayla, s.71. 

https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/495043
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/495043
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değil; noterde düzenleme Ģeklinde hazırlanma Ģeklinde gerçekleĢir31
. TaĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmesinin Ģekli ilerleyen kısımlarda ayrıntılı olarak incelenecektir32
 

 

1.2. Konusu 

1.2.1. Genel olarak 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi ile taraflar, bir takım sebeplerle hali hazırda 

düzenlenemeyen asıl satıĢ sözleĢmesinin ilerde yapımını hızlandırmayı 

amaçlamaktadır33
. Özellikle Ģartları henüz gerçekleĢmediği için taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmesinin yapılamaması, tapuda Ģarta bağlı sözleĢme yapılamaması34
 ve cezai Ģart 

ile cayma akçesi gibi tarafların güven ihtiyacına cevap verebilmesi açısından 

uygulamada sıklıkla taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerine baĢvurulmaktadır35
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin konusu bir taĢınmaz satıĢ akdinin 

yapılmasıdır36
. Bütün sözleĢmelerde olduğu gibi taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde 

de, kural olarak tarafların iradelerinin uyuĢtuğu anda sözleĢme kurulmuĢ olur37
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin taraflarından yalnızca satıcıyı borç altına sokan tek 

taraflı taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi düzenlenebileceği gibi; yalnız alım vaadinde de 

bulunulabilir
38

. Ancak  argıtay taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi yalnızca tek taraflı 

olarak düzenlenemeyeceği ifade etmiĢtir39. Biz de  argıtay ile aynı görüĢteyiz. 

 

1.2.2. TaĢınmaz Mal Kavramı 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin konusunu tapuda kayıtlı taĢınmazlar 

oluĢturmaktadır40
. TMK dıĢında diğer kanunlarca taĢınmaz olarak kabul edilen bir mal, 

                                                           
31

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.472. 
32

 Bknz. Ġkinci Bölüm s.80 vd. 
33

 Erhan Günay, TaĢınmaz SatıĢ Vaadi SözleĢmesinden Kaynaklanan UyuĢmazlıklar, Seçkin 

 ayıncılık, Ankara 2016, s.1. 
34Aral ve Ayrancı, s.193. 
35

 Çenberci, s.1-2. 
36

 Esener ve Güven, s.215; Akıncı, Müslüm, Gayrimenkul Rehberi, Seçkin  ayıncılık, Ankara 2017, 

s.32. 
37

 Necip KocayusufpaĢaoğlu ve diğerleri, Borçlar Hukuku Genel Bölüm, 1.Cilt, 4.Baskı, Filiz Kitabevi, 
Ġstanbul 2008, s.171. ( Cilt I) 
38

 Eren, s.193. 
39

  arg. 11. HD. E:2015/7521, K:2015/13627, K.T: 17.12.2015: “… zira gayrimenkul satış vaadi 

sözleşmelerinin geçerlilik kazanabilmesi için Noterlik Kanunu'nun 60/3 ve 89. maddelerine göre noterde 
düzenlenmesinin zorunlu olduğu, ayrıca her iki tarafın iradelerini açıkça ortaya koymalarının gerekli 
bulunduğu, tek taraflı bir irade beyanı içeren belgenin satış vaadi sözleşmesi olarak 
değerlendirilemeyeceği…”, www.kazanci.com , EriĢim Tarihi: 08.07.2020. 
40

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.401. 

http://www.kazanci.com/


8 

eğer tapu siciline kaydedilebilen ve TMK md.704 hükmünde sayılanlardan biri değil 

ise;  adına taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi de düzenlenemez
41

. 

EĢya Hukuku’nun temelini oluĢturan taĢınır ve taĢınmaz mal ayrımı esasen 

eĢyanın bir yerden baĢka bir yere götürülüp götürülemeyeceği olgusuna dayanır42
. 

Ancak bir yerden baĢka bir yere hareketi mümkün olmayan, sabit Ģekilde duran taĢınır 

eĢyalar da vardır43
. Bu hususta önemli nokta; eĢyanın bulunduğu noktadan baĢka bir 

noktaya, içeriğinde herhangi bir değiĢiklik olmadan taĢınabilmesinin mümkün olup 

olmamasıdır44. Öyleyse eĢyanın mahiyetinde bozulma olmadan bir yerden baĢka bir 

yere taĢınabilen mallar taĢınır mal; hareket kabiliyeti mümkün olmayan, sabit duran 

mallar ise taĢınmaz mallar olarak kabul edilir. TMK md. 704 hükmü ve tekraren md. 

998 hükmüne göre “taĢınmaz mülkiyetinin konusu: 

 

1- Arazi, 

2- Tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar, 

3- Kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler.” dir
45

.  

 

Buradan hareketle TMK yalnızca toprak parçalarını taĢınmaz mal olarak kabul 

etmemiĢ; kat mülkiyetine konu bağımsız bölümler ve bazı hakları da taĢınmaz olarak 

tanımlamıĢtır. Arazinin kanunda açık bir tanımı bulunmamaktadır, kısaca “sınırlarının 

belirlenebilir olduğu toprak parçaları” olarak açıklanabilmektedir46
. Arazi yalnızca 

bulunduğu alandaki yüzeyi değil; onun altındaki toprak parçasını ve üstündeki havayı 

da kapsayan üç boyutlu bir hacmi ifade eder47
. Arazinin taĢınmaz mal olarak kabul 

edilebilmesi için tapu kütüğüne kayıt edilmesi gerekir; eğer tapuya kaydedilmemiĢse 

                                                           
41

 Ahmet Sezer, “Taşınmaz Satış Vaadi Sözleşmesi”, Ġstanbul Barosu Dergisi, Cilt: 90, Sayı: 4, 2016, 
s.44, https://021283pfp-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/16131, 

(EriĢim Tarihi:30.06.2020) ; Ayan, EĢya Hukuku II, s.203; Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.351. 
42

 Sirmen, s.13; ErtaĢ, s.8; Mehmet Ünal ve Veysel BaĢpınar, ġekli EĢya Hukuku, Gözden GeçirilmiĢ ve 
GeniĢletilmiĢ 6. Baskı,  etkin Basımevi, Ankara 2012, s.74; Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.455; Mehmet 

Ayan, EĢya Hukuku I, 13. Baskı, Seçkin  ayıncılık: Ankara, 2016, s.42; Eren, Mülkiyet, s.200;  Hasan 

Erman, EĢya Hukuku Dersleri, 6. Baskı, Der  ayınları, Ġstanbul 2016, s.4. ; Akipek, Akıntürk ve AteĢ, 
s.32; Adnan Güriz, Hukuk BaĢlangıcı, Gözden GeçirilmiĢ 15. Baskı, Siyasal Kitabevi, Ankara 2013, 

s.181; Tekinay, s.19. 
43

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.456; Karahasan, EĢya Hukuku, s.278. 
44

 Ünal ve BaĢpınar, s.74. 
45

 Serozan, s.253; Eren, Mülkiyet, s.200; Ayan, EĢya Hukuku II, s.155; Esener ve Güven, s.43;Akipek, 
Akıntürk ve AteĢ, s.456; Tekinay, s.186; Sirmen, s.337; Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.157; Eren, 
Mülkiyet, s.199; Ünal ve BaĢpınar, s.328. 
46

 Sirmen, s.159; Akipek Akıntürk ve AteĢ, s.457; Karahasan, EĢya Hukuku, s.278; Ayan, EĢya Hukuku 
II, s.153; Tekinay, s.187; Oğuzman, Seliçi ve Oktay- Özdemir, s.157; Gürsoy, Eren ve Cansel, s.194. 
47

 Mustafa ReĢit Karahasan, Mülkiyet Hukuku, Ġstanbul Matbaası,  Ġstanbul 1975, s.12; Tekinay, s.187; 

Eren, Mülkiyet, s.200; Ünal ve BaĢpınar, s.323. 

https://021283pfp-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/16131
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yani ortada tapusuz bir arazi varsa, doktrin ve yargı kuralları uyarınca taĢınır mallar ile 

aynı muameleye tabi tutulmaktadır48
.  

Kural olarak haklar taĢınmaz mülkiyetinin konusunu oluĢturmazlar49
. Ancak 

bağımsız olarak devredebilen ve sürekli nitelikte haklar kanun koyucu tarafından 

taĢınmaz mal olarak olarak sayılmaktadır50
. Bu haklara örnek olarak üst hakkı ve 

kaynak hakkı taĢınmaz siciline kaydedilebilir
51

. Üst hakkı bir taĢınmaz üzerinde veya 

altında inĢa etme veya mevcut yapıyı muhafaza yetkisi veren bir irtifak hakkıdır52
. 

Kaynak hakkı ise devamlı bir mahiyete sahip olan ve toprağın derinliklerinden gelen yer 

altı sularının doğal bir yolla toprağın yüzeyine çıktığı sular üzerinde tasarruf yetkisi 

veren bir irtifak hakkıdır53
.  

Kat mülkiyeti, arsa payı ve ana taĢınmazdaki ortak yerlerle bağlantılı kendine 

özgü bir mülkiyet türü olarak tanımlanmıĢ ve Kat Mülkiyeti Kanunu54
 ile 

düzenlenmiĢtir55
. Kat mülkiyeti, kiĢilerin tek baĢlarına kullanmaya elveriĢli bağımsız 

bölümleri ile ortak kullanıma elveriĢli paylı malik oldukları alanların toplamıdır56
. Tapu 

kütüğüne kaydedilebilecek olanlar ise, kat mülkiyetine konu bağımsız bölümlerdir57
. 

Kanunda sınırlı olarak sayılanlar (numerus clausus) dıĢında, bir eĢya herhangi bir 

kanun uyarınca taĢınmaz mal olarak kabul edilmiĢse bile, TMK anlamında birer 

taĢınmaz mal sayılamaz58
. Ayrıca TMK md. 999 hükmü uyarınca, özel mülkiyete tabi 

olmayan ve devlete ait kamunun yararlanmasına ait taĢınmazlar Ġdare Hukuku’nun 

kapsamına girer ve özel mülkiyete konu oluĢturamazlar
59

. 

                                                           
48Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.32; Yarg. 16. HD, E: 2015/21185, K:2018/112: 

“tapusuz taşınmazlar taşınır mal hükmünde olduğundan mülkiyetin nakli için zilyetliğin devri 
zorunludur.” www.kazanci.com  (EriĢim Tarihi: 21.03.2020); Ayrıntılı bilgi için bknz. aĢağıda s.47. 
49

 Ayan, EĢya Hukuku II, s.154. 
50

 Ayan, EĢya Hukuku II, s.203; Akıntürk, Akipek ve AteĢ, s.458; Karahasan, EĢya Hukuku, s.280; 

Tekinay, s.188; Oğuzman, Seliçi ve Oktay- Özdemir, s.158; Eren, Mülkiyet, s.200; Gürsoy, Eren ve 
Cansel, s.191. 
51

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.458-459; Tekinay, s.189; Karahasan, EĢya Hukuku, s.280; Eren, 

Mülkiyet, s.200; Ünal ve BaĢpınar, s.327; Haluk Tandoğan, Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, Cilt 

I/I, 6.baskı, 4.Baskı, Vedat Kitapçılık, Ġstanbul 2008, s.224. 
52

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.704; Karahasan, EĢya Hukuku, s.280. 
53

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.281. 
54

 Kat Mülkiyeti Kanunu, 23.6.1965 kabul tarihli ve 634 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir. 
55

 Esener ve Güven, s.157; Tekinay, s.191; Ünal ve BaĢpınar, s.329. 
56

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.416. 
57

 Esener ve Güven, s.157-158; Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.460; Oğuzman, Seliçi ve Oktay- Özdemir, 
s.162; Gürsoy, Eren ve Cansel, s.191. 
58

 Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir,  s.351. 
59

  argıtay Ġçtihadı BirleĢtirme Genel Kurulu( ĠBGK), E:2004/1 K:2010/1 KT: 30.4.2010 “…Orman 
Kanunu'nun yürürlükte bulunduğu dönemde orman kadastro komisyonlarınca yapılarak kesinleşen ve 
tapuya tescil edilmeyen orman tahdidi alanlarında, maki tefrik komisyonlarınca olarak belirlenen 
yerlerin imar-ihya yoluyla mülk edinilip edinilemeyeceği…” www.kazanci.com, (EriĢim Tarihi): 

(05.09.2019); Tekinay, s.192. 

http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
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TaĢınmazları diğer eĢyalardan ayıran noktanın, bir yerden baĢka bir yere 

götürebilme vasfının olup olmamasına göre açıklamakla birlikte, hukuk düzeni birtakım 

taĢınırları da taĢınmaz mal statüsünde kabul etmektedir. Örneğin; gemiler niteliği 

itibariyle Türk Ticaret Kanunu(TTK)
60

 md. 936
61

 ve Ġcra Ġflas Kanunu(ĠĠK)62
 md. 23

63
 

hükümleri uyarınca taĢınır mal olarak kabul edilmektedir
64

. Gemilerin bir yerden baĢka 

bir yere hareket fonksiyonu, açıklamaya yer bırakmayacak Ģekilde taĢınır mal kabul 

etmeye yeterdir
65

. Ancak TTK’ ya göre gemiler, gemi siciline kayıtlı olup olmamalarına 

göre tasnif edilmekte ve bu ayrıma bağlı olarak farklı hükümler uygulanmaktadır66
. 

TTK md. 996
67

 hükmünde, mülkiyet ve diğer ayni haklara iliĢkin md.996 vd. hükümleri 

ancak sicile kayıtlı gemiler için uygulanmaktadır68
. TTK md. 997

69
 hükmünde ise, sicile 

kayıtlı olmayan gemilere iliĢkin mülkiyet ve sınırlı ayni haklar için TMK taĢınır 

hükümleri uygulanmaktadır70
.  

Diğer kanunlarda taĢınır mal kabul edilen gemiler, ĠĠK md. 136
71

 hükmünde de 

benzer Ģekilde gemi siciline kayıtlı olup olmamalarına göre bir ayrılmıĢ olup; sicile 

kayıtlı gemiler için gemi satıĢlarındaki taĢınmaz mal hükümleri uygulanmaktadır72
. 

Gemi siciline kayıtlı olan gemiler hakkında taĢınmaz mal hükümleri uygulanması  

gemilerin TMK anlamında taĢınmaz mal mülkiyetinin kapsamına gireceği anlamına 

gelmez; nitekim gemiler sicile kayıtlı olsalar bile TMK md. 704’te sayılan 

taĢınmazlardan biri değildir73
. 

                                                           
60

 Türk Ticaret Kanunu, 13.11.2011 Kabul Tarihli ve 6102 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir 
61

  TTK md.936: “ Sicile kayıtlı olup olmadıklarına bakılmaksızın bütün gemiler bu Kanunun ve diğer 
kanunların uygulanmasında taşınır eşyadandır.” 
62

 Ġcra Ġflas Kanunu, 9.6.1932 kabul tarihli ve 2004 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir 
63

 ĠĠK md.23: “Açıkça öngörülen istisnalar dışında, bayrağına ve bir sicile kayıtlı olup olmadığına 
bakılmaksızın bütün gemiler hakkında bu Kanunun taşınırlara ilişkin hükümleri uygulanır.” 
64

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.456. 
65

  Bülent Sözer, Deniz Ticareti Hukuku – I, 3. Baskı Vedat Kitapçılık, Ġstanbul 2014, s.14; Akipek, 

Akıntürk ve AteĢ, s.456; Eren, Mülkiyet, s.201; Sami, Akıncı, Gemi Mülkiyeti, Ġstanbul Üniversitesi 
Hukuk Fakültesi Mecmuası, Cilt 23,  Sayı 3-4, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/96283, ( 

EriĢim Tarihi: 30.06.2020) 
66

 Aydoğdu ve Kahveci, s.231.  
67

 TTK md.996: “Kanunda aksine hüküm bulunmadıkça, bu Bölüm hükümleri yalnız Türk Gemi Siciline 
kayıtlı bulunan gemiler hakkında uygulanır.” 
68

 Aral, Ayrancı, s.80.  
69

 TTK md.997’e göre : “ Türk Gemi Siciline kayıtlı bulunmayan Türk gemileri üzerindeki mülkiyet ve 
sınırlı ayni haklara, Türk Medenî Kanununun taşınırlara ilişkin hükümleri uygulanır.” 
70

  avuz, Borçlar Özel, s.123; Esener ve Güven, s.204; Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.351. 
71

 ĠĠK md. 136’ya göre : “Taşınmaz malların satışına ilişkin hükümler, bayrağı dikkate alınmaksızın gemi 
siciline kayıtlı bütün gemiler hakkında da uygulanır.” 
72

 Akipek, Ankıntürk ve AteĢ, s.456; Eren, Mülkiyet, s.201; Ünal ve BaĢpınar, s.75. 
73

 Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.351; Sirmen, s. 337. 

https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/96283
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743 sayılı Türk Kanunu Medeni’si (MK)
74

 md. 632
75

 hükmü ile madenler de birer 

taĢınmaz mal olarak kanunda sayılmıĢtı76
; ancak daha sonra madenlere özgü bir maden 

sicili kurulmasıyla TMK kapsamından çıkarılmıĢtır77
. TMK md. 998 hükmünün 

gerekçesinde78
 madenlerin, 6309 sayılı Maden Kanunu

79
 ve 1961 yılında yürürlüğe 

giren Maden Sicil Tüzüğü hükümleri ile özel mülkiyet konusu olmaktan çıkarılıp ayrı 

bir maden siciline
80

 tabi tutulması gerektiği ifade edilmiĢtir81
. Bu kanun ve tüzükte, 

madenlerin iĢletme haklarının kullanılması, kurulması, devredilmesi ve rehnedilmesi 

gibi hususları gösteren yeni bir maden sicili kurulmuĢtur82
.   

3213 sayılı Maden Kanunu’na83
 göre; madenler devletin hüküm ve tasarrufu 

altında bulunmaktadır84
. Devletin madenler üzerindeki kamusal mülkiyeti taĢınmaz 

mülkiyeti olmamakla birlikte, devlet Anayasa(AY)
85

 md. 168’e86
 göre kamusal 

mülkiyet hakkını özel hukuk gerçek ve tüzel kiĢilerine, maden arama ve iĢletme ruhsatı 

vererek kullandırabilmektedir87
. Bütün bu açıklamalar ile birlikte madenler TMK 

anlamında taĢınmaz mal kavramına girmemekle birlikte, maden iĢletme devrine iliĢkin 

                                                           
74

 Türk Kanunu Medenisi, 17.02.1926 kabul tarihli ve 743 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir. 
75

 Eski Medeni Kanun(MK) md 632’ye göre : “Gayrimenkul mülkiyetinin mevzuu, yerinde sabit olan 
şeylerdir. Bu kanuna göre aşağıdaki şeyler gayri menkuldür: 
1 - Arazi, 

2 - Tapu sicilinde müstakil ve daimi olmak üzere ayrıca kaydedilen haklar, 
3 - Madenler.” 
76

 Tekinay, s.190; Karahasan, EĢya Hukuku, s.282;Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.458; Gürsoy, Eren ve 
Cansel, s.200. 
77

 ErtaĢ, s.281; Safa Reisoğlu, Türk EĢya Hukuku, Cilt I, 6.Baskı, Ankara Üniversitesi Siyasal Bilgiler 
Fakültesi  ayınları No:440, Ankara Üniversitesi Basımevi: Ankara,1980, s.119; Ünal ve BaĢpınar, s.329; 
Aydoğdu ve Kahveci, s.231; Akıntürk, Akipek ve AteĢ, s.458; Tandoğan, s.225. 
78

 TMK md. 998 gerekçesi: “ Yürürlükteki madde, tapu siciline "gayrimenkul" olarak kaydedilecekler 
arasında "madenler" i öngörmektedir. Ülkemizde madenler 6309 sayılı Maden Kanunu ile özel mülkiyet 
konusu olmaktın çıkarılmış ve Medenî Kanun dışında ayrı bir rejime tâbi tutulmuştur. Bu nedenle 
maddede madenlere yer verilmemiştir.” 
79

 Maden Kanunu, 3.3.1954 kabul tarihli ve 6309 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir. 
80

 3213 sayılı Maden Kanunu md.3: “ Maden Sicili: Tüm madencilik faaliyetleri ile ilgili bilgilerin 
kaydedildiği yer.” 
81

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.458; Haluk Tandoğan, Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, Cilt I/I, , 

6.Baskı, Vedat Kitapçılık, Ġstanbul 2008, s.225; Esener ve Güven, s.157; Ünal ve BaĢpınar, s.330. 
82

 Tekinay, s.191; Aral ve Ayrancı, s.185. 
83

 Maden Kanunu, 4.6.1985 kabul tarihli ve 3213 sayılı kanunla kabul edilmiĢtir. 
84

Mustafa Topaloğlu, Maden Haklarının Devri ve Devir Kısıtlamaları, s.2, 

http://www.mtopaloglu.av.tr/img/makaleler/maden-haklarInIn-devrI-ve-devI-r-kIsItlamalarI-83.pdf, 

(EriĢim Tarihi: 30.06.2020); Karahasan, EĢya Hukuku, s.282; Esener ve Güven, s.157; Gürsoy, Eren ve 
Cansel, s.202; Ünal ve BaĢpınar, s.329. 
85

 Anayasa, 18.10.1982 kabul tarihli ve2709 sayılı kanun ile kabul edilmiĢtir. 
86

 AY.  md. 168: “Tabii servetler ve kaynaklar Devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Bunların 
aranması ve işletilmesi hakkı Devlete aittir. Devlet bu hakkını belli bir süre için, gerçek ve tüzelkişilere 
devredebilir. Hangi tabii servet ve kaynağın arama ve işletmesinin, Devletin gerçek ve tüzelkişilerle ortak 
olarak veya doğrudan gerçek ve tüzelkişiler eliyle yapılması, kanunun açık iznine bağlıdır.” 
87

 Gürsoy, Eren ve Cansel, s.202. 

http://www.mtopaloglu.av.tr/img/makaleler/maden-haklarInIn-devrI-ve-devI-r-kIsItlamalarI-83.pdf
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kanunda düzenlenmeyen hususlarla ilgili taĢınmaz satıĢı hükümlerinden; örneğin TBK’ 

daki ayıptan doğan sorumluluk hükümlerine baĢvurulabilecektir88
. 

 

1.3. Hukuki Niteliği 

Doktrinde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin hukuki niteliği konusunda farklı 

görüĢler mevcuttur. Hakim görüĢe göre, taĢınmaz satıĢ vaadi; bir taĢınmazın ileride 

belirli bir kiĢiye belirli Ģartlarda satılması borcunu içeren, bir veya birden fazla tarafa 

taĢınmazın satıĢını talep edebilme yetkisini veren bir ön sözleĢmedir89
.    

Baskın görüĢü eleĢtiren görüĢe göre, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi bir ön 

sözleĢme değil asıl satıĢ sözleĢmesinin kendisidir90
. Eski dönem sözleĢmelerinden farklı 

olarak, modern hukuktaki borçlandırıcı iĢlemlerle ilgili sözleĢmelerin konusunun belirli 

değil belirlenebilir olmasının yeterli olduğunu, bu sebeple ileride kurulacak sözleĢmenin 

konusunun önceden belirlenebilir nitelikte ise, ön sözleĢme yolunun tercih edilmesinin 

gereksiz olduğu savunulmaktadır91. Bir kere sözleĢme konusu vaat edilmekle, asıl satıĢ 

sözleĢmesinin kurulmasına iliĢkin irade açıklaması sözleĢmenin kurulması için yeterli 

olup; sözleĢmenin ayrıca vaat edilmiĢ olması gereksiz ve iĢlemi dolandıran bir yoldur, 

çünkü borçlandırıcı iĢlemler92
 için bir kere sözleĢme konusunun vaat edilmesiyle 

sözleĢme kurulmuĢtur93. Dolayısıyla, eski Roma Hukuku sözleĢmelerinden farklı olarak 

nesnel sözleĢmelerdeki nesne verilmeden sözleĢmelerin kurulamaması durumunu ön 

sözleĢmeler için bir sebep sayan yazarlar, günümüz sözleĢmelerinde borçlandırıcı 

iĢlemler için nesnelerin verilmesi Ģartını aramadan da geçerli sayılabileceğini 

söylemektedir94
. 

                                                           
88

 Tandoğan, s.224.  
89

 TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini ön sözleĢme olarak kabul eden yazarlar hakkında; Necip, 

KocayusufpaĢaoğlu, Gayrimenkul SatıĢ Vaadi, Sulhi Garan Matbaası, Ġstanbul 1959, s.44; Gürsoy, Eren 
ve Cansel, s.490; Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.386; Eren, Borçlar Özel, s.192; Yavuz s. 140; 

Zevkliler ve Gökyayla, s.71; Sirmen, ,s.363; Mustafa Alper GümüĢ, Borçlar Hukuku Özel Hükümler 

Kısa Ders Kitabı, 4.Baskı, Filiz Kitabevi, Ġstanbul  2019, s.121; Serozan, s.254; Çenberci, s.7;  KarataĢ, 
s.2; Tandoğan, s.244; Karahasan, Mülkiyet Hukuku, s.318; Haluk Nami, Nomer, Borçlar Hukuku Genel 
Hükümler, Gözden GeçirilmiĢ GeniĢletilmiĢ 16. Bası, Beta  ayıncılık, Ġstanbul 2018, s.53; Aral ve 

Ayrancı, s.193; Aydoğdu ve Kahveci, s.261; Ayan, EĢya Hukuku II, s.168; Tekinay, s.476; Esener ve 

Güven, s.215; Eren, Mülkiyet, s.235. 
90

 Ġsmet Sungurbey, KiĢisel Hakların Tapu Kütüğüne ġerhi, Sermet Matbaası, Ġstanbul 1963. 
91

 Sungurbey, s.11. 
92

 Doğan, s.20: Ön sözleĢmedeki borçlandırıcı iĢlem ilerideki kurulacak esas sözleĢmedeki edimin ifasını 
talep olarak ortaya çıkmaktadır. 
93

 Sungurbey’in görüĢünü savunan diğer yazarlar için Aybay ve Hatemi, s.175; bknz: Gül Doğan , “Ön 
SözleĢme( SözleĢme  apma Vaadi)” ,  Marmara Üniversitesi Sosyal bilimler Enstitüsü,  ayımlanmıĢ 

Doktora Tezi, Ġstanbul, 2004, s.5, dpn. 13. 
94

 Karahasan, Mülkiyet Hukuku, s.122. :  azar, Sungurbey’in yaptığı açıklamaları alıntı yapmıĢtır. 
Karahasan, baskın görüĢün eleĢtirilmesinde Sungurbey ile aynı görüĢtedir. 
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Bir diğer baskın görüĢ eleĢtirisi ise, TBK md. 288
95

 hükmünü örnek göstererek, 

bağıĢlama sözü vermenin madde baĢlığında sırf “söz verme(vaad)” biçiminde yazılmıĢ 

olmasının, ona bir ön sözleĢme karakteri vermeyeceği gibi; benzer Ģekilde Noterlik 

Kanunu md. 60 hükmündeki taĢınmaz satıĢ vaadi ibaresinin de, satıĢ vaadi 

sözleĢmelerine ön sözleĢme karakteri atfedilemeyeceğini savunmaktadır96
. Yazar, 

madde hükmünde geçen bağıĢlama sözü vermenin gerçekte bir “bağıĢlama taahhüdü” 

olduğunu ve bunun bir ön sözleĢme değil; asıl sözleĢmenin kendisi olduğunu 

savunmaktadır97
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi ile ilgili her ne kadar doktrinde farklı görüĢler 

mevcut olsa da, kanaatimiz sözleĢmenin bir ön sözleĢme görüĢü olduğu yönündedir. 

Tapu Kanunu md. 26 hükmü uyarınca, “Şerhten itibaren beş yıl içinde satış yapılmaz 

veya irtifak hakkı tesis ve tapuya tescil edilmezse işbu şerh tapu sicil müdürü veya tapu 

sicil görevlileri tarafından re'sen terkin olunur.”  ġeklinde ifade edilerek satıĢ ve satıĢ 

vaadi sözleĢmesi kanun koyucu tarafından birbirinden ayrı tutulmuĢtur98. Ayrıca 

Borçlar Hukukuna hakim olan sözleĢme serbestisi prensibine dayalı bir hukuk 

sisteminde, tarafların diledikleri Ģekil ve içerikte sözleĢmeler hazırlayabilmesi mümkün 

iken, satıĢ vaadi niyetiyle hazırlanmıĢ bir sözleĢmenin tekrardan satıĢ sözleĢmesi olarak 

yorumlanması prensibin ruhuna aykırıdır99. Öte yandan, TBK md. 237 hükmü birinci ve 

ikinci fıkralarında “Taşınmaz satışının geçerli olabilmesi için, sözleşmenin resmî şekilde 

düzenlenmesi şarttır. Taşınmaz satışı vaadi, geri alım ve alım sözleşmeleri, resmî 

şekilde düzenlenmedikçe geçerli olmaz” ibarelerinden de anlaĢılacağı gibi; kanun 

koyucu taĢınmaz satıĢı ve satıĢ vaadi sözleĢmelerini ayrı ayrı belirtme ihtiyacı duymuĢ;  

iki sözleĢmeyi birbirinden bağımsız olarak ifade etmiĢtir. Tüm açıklamalardan 

hareketle, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi bir ön sözleĢmedir. 

Türk Borçlar Hukuku’nda asıl olan Ģekil serbestisidir; kural olarak kanunda 

sözleĢmenin geçerliliği için herhangi bir Ģekil Ģartı belirtilmemiĢ ise, taraflar diledikleri 

Ģekilde sözleĢme hazırlayabilmektedirler; ancak bu, tarafların mutlak anlamda sınırsız 

                                                           
95

 TBK md 288: “Bağışlama sözü vermenin geçerliliği, bu sözleşmenin yazılı şekilde yapılmasına 
bağlıdır. Bir taşınmazın veya taşınmaz üzerindeki ayni bir hakkın bağışlanması sözü vermenin geçerliliği, 
ancak resmî şekilde yapılmış olmasına bağlıdır. Şekle uyulmaması sebebiyle geçersiz olan bağışlama 
sözü verme, bağışlayan tarafından yerine getirildiğinde, elden bağışlama hükmündedir. Ancak, geçerliliği 
resmî şekle bağlanmış olan bağışlamalarda bu hüküm uygulanmaz.” 
96

 Karahasan, s.124; Tandoğan, s.245. 
97

 Karahasan, Mülkiyet Hukuku, s.124. 
98

 Eren, Borçlar Özel, s.192; Çenberci, s.12; Ayan, s.168; Ömer Bağcı, “TaĢınmaz SatıĢ Vaadi 
SözleĢmesi”, Legal Hukuk Dergisi, Cilt:14, Sayı:160, 2016, s.201, ,  https://legal.com.tr/urun/legal-

hukuk-dergisi-yil-2016-sayi-160/367306, (EriĢim Tarihi: 30.06.2016); Tekinay, s.476. 
99

 KocayusufpaĢaoğlu ve Diğerleri, s.102.  

https://legal.com.tr/urun/legal-hukuk-dergisi-yil-2016-sayi-160/367306
https://legal.com.tr/urun/legal-hukuk-dergisi-yil-2016-sayi-160/367306
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olacakları anlamına gelmemektedir
100

. Kanunun emredici hükümlerine, ahlaka, kamu 

düzenine, kiĢilik haklarına aykırı veya konusu imkânsız olmamak üzere taraflar, kendi 

aralarında diledikleri içeriğe sahip sözleĢmeler hazırlayabilirler
101

. Ön sözleĢme ile 

taraflar, yapmıĢ oldukları sözleĢmedeki taahhütten doğan bir sözleĢme hazırlama borcu 

altına girmektedirler. Dolayısıyla ön sözleĢme, sözleĢme yapma özgürlüğünün bir 

istisnası olarak kanunda belirtilen sözleĢme yapma zorunluluklarından birini 

oluĢturmaktadır102
.  ani ön sözleĢme, taraflara asıl sözleĢmeyi kurma borcu 

yükleyeceğinden sözleĢme hazırlama özgürlüğünün bir istisnasını oluĢturmaktadır. Ön 

sözleĢme borçlusunun asli borcu, ilerideki asıl sözleĢmeyi kurmaktır103
. 

Ön sözleĢme kanunda açıkça tanımlanmamıĢtır, ancak Türk Borçlar Kanunu md. 

29 hükmünde içeriğine iliĢkin genel bir düĢünce imkânı vermektedir
104

. Ön sözleĢme; 

bir kimsenin baĢka bir kimseyle konusu önceden belirli asıl sözleĢmenin yapılması 

borcu altına girdiği iki taraflı bir hukuki iĢlemdir105
.  Bir sözleĢmenin ön sözleĢme 

olarak hazırlanabilmesi için, öncelikle o sözleĢmenin niteliği itibariyle borçlandırıcı bir 

iĢlem olması gerekmektedir106
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise vaat borçlusu, 

taĢınmazın mülkiyetini devir borcu altındadır107
. Ön sözleĢmenin konusu bu sebeple bir 

tasarruf iĢlemi olmamaktadır, eğer böyle olmuĢ olsa idi en önemli mülkiyeti devir 

sözleĢmelerinden biri olan satıĢ sözleĢmelerini dahi, birer ön sözleĢme saymak 

gerekirdi
108

. Mesela; alacağın devri bir tasarruf iĢlemi olduğu için alacağın devri vaadi 

veya bağıĢlama vaadi Ģeklinde bir ön sözleĢme hazırlamak mümkün değildir, çünkü bu 

                                                           
100

 Yavuz, s.6; Eren, Fikret, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 23.Baskı,  etkin  ayıncılık, Ankara 
2018,  s.17 : “Sözleşme özgürlüğü kişilere sözleşmede kişisel ilişkilerini diledikleri şekilde sınırlı da olsa 

tayin etmek; aralarında geçerli bir hukuk düzeni yaratmak imkanını verir.” 
101

 Doğan ġenyüz, Borçlar Hukuku Genel ve Özel Hükümler, 9.Baskı, Ekin  ayınevi, Bursa 2018, 
s.28. 
102

 Doğan, s.6. 
103

 Eren, Borçlar Genel, s.329. 
104

 Hakan Albayrak, “TaĢınmaz SatıĢ Vaadi SözleĢmesi ve TaĢınmaz SatıĢ Vaadi SözleĢmesinde Görev 
ve  etkiye ĠliĢkin Sorunlar”, UyuĢmazlık Mahkemesi Dergisi, Cilt: 5, Sayı 10, 2017, s. 46, 

http://www.uyusmazlik.gov.tr/Resimler/Pdfler/Makaleler/26-12-20172.pdf, (EriĢim Tarihi: 30.06.2020). 
105

 Benzer yöndeki tanımlamalar için: Ahmet Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 17.Baskı, 
Turhan Kitabevi, Ankara 2013, s.266; Kemal Oğuzman ve Turgut Öz, Borçlar Hukuku Genel 
Hükümler, Cilt I, 17. Baskı, Vedat Kitapçılık,  Ġstanbul 2019, s.197; GümüĢ, s.131; Doğan, s.19;  Tan 
Tahsin Zapata, Borçlar Hukuku, 17.Baskı, SavaĢ  ayınevi, Ankara 2016, s.116; Abdülkerim  ıldırım, 

Türk Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 6.Baskı, Adalet  ayınevi, Ankara 2017, s.103; Ali Naim Ġnan 
ve Özge  ücel, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Türk Borçlar Kanunu’na Göre Güncellenip, 
GeniĢletilmiĢ 4.Baskı, Seçkin  ayıncılık, Ankara 2014, s.251. 
106

 Kenan Tunçomağ,  Borçlar Hukuku Cilt I, 2.Baskı, Fakülteler Matbaası, 1965, s.90. 
107

 Yarg. 14. HD.  E:2014/7834, K:2014/13279, K.T: 5.8.2003 www.kazanci.com (EriĢim Tarihi: 
20.10.2019) 
108

 Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoğlu, Atilla Altop, Tekinay Borçlar Hukuku, 

1993, s.142. 

http://www.uyusmazlik.gov.tr/Resimler/Pdfler/Makaleler/26-12-20172.pdf
http://www.kazanci.com/
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sözleĢmeler yapılarında tasarruf iĢlemi yapma vaadi içeren borç iliĢkileridir109
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde bahsi geçen borçlandırıcı iĢlem, ilerde 

hazırlanacak sözleĢmeyi ifa yükümlülüğüdür110
. Dolayısıyla taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmeleri bir tarafın veya her iki tarafın birden borç altına girdiği Ģekilde hazırlanmıĢ 

olmalıdır. Ancak bir ön sözleĢme taraflardan birinin tek taraflı yenilik doğuran bir irade 

beyanı ile kurulacak ise, o da bir ön sözleĢme sayılamaz. Örneğin, alım, geri alım 

haklarını doğuran sözleĢmelerinin ön sözleĢme niteliği bulunmamaktadır111
. 

 

1.4. Mevzuattaki Yeri 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi TBK md. 237 hükmü, TMK md. 1009 hükmü, 

Tapu Kanunu md. 26 hükmü ile Noterlik Kanunu md. 60/3 ve md. 89 hükümlerinde 

düzenlenmiĢtir. Bunun dıĢında özel kanunlarda da, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi ile 

ilgili çeĢitli hükümler yer almaktadır. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin bir ön 

sözleĢme olarak kabulü sebebiyle, sözleĢmenin asıl sözleĢmenin Ģekline tabi olduğuna 

iliĢkin TBK md. 12 ve 29 hükümlerinin de ayrıca göz önüne alınması gerekmektedir
112

. 

          Türk Borçlar Kanunu md. 237 hükmüne göre; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi 

resmi Ģekilde düzenlenmesi gereken sözleĢmelerdendir113
. Maddede resmi Ģeklin 

sözleĢmenin geçerlilik Ģekli olduğundan bahsedilmiĢ ancak bunun nasıl olması gerektiği 

açıkça belirtilmemiĢtir. Bu husus, Noterlik Kanunu md. 60 hükmüyle açıklığa 

kavuĢmuĢ; resmi Ģekli düzenlenmeye yetkili merciin noterler olduğu belirtmiĢtir114
. 

Aynı kanunun md. 89 hükmüyle ise, noterlerin bunu düzenleme Ģeklinde yapmaları 

gerektiği açıklanmıĢtır115
. Bu hususlar ileride Ģekil baĢlığı altında ayrıntılı olarak 

düzenlenecektir116
. 

                                                           
109

 Nomer, s.54.  
110Oğuzman ve Öz, s.195; Doğan, s.20; KocayusufpaĢaoğlu ve diğerleri, s.100. 
111

 Tekinay, Akman, Burcuoğlu, Altop, s.143 . 
112

 Aral ve Ayrancı, s.193. 
113

 TBK md 237: “Taşınmaz satışının geçerli olabilmesi için, sözleşmenin resmî şekilde düzenlenmesi 
şarttır. Taşınmaz satışı vaadi, geri alım ve alım sözleşmeleri, resmî şekilde düzenlenmedikçe geçerli 
olmaz. Önalım sözleşmesinin geçerliliği, yazılı şekilde yapılmış olmasına bağlıdır.’’ 
114

 Noterlik Kanunu md 60: “Noterlerin görevleri: 1. Yapılması kanunla başka bir makam, merci veya 

şahsa verilmemiş olan her nevi hukuki işlemleri düzenlemek, 2. Kanunlarda resmi olarak yapılmaları 
emredilen ve mercileri belirtilmemiş olan bütün hukuki işlemleri bu kanun hükümlerine göre yapmak, 3. 
Gayrimenkul satış va'di sözleşmesi yapmak,…” 
115

 Noterlik Kanunu md 89: “Niteliği bakımından tapuda işlem yapılmasını gerektiren sözleşme ve 
vekaletnamelerle, vasiyetname, mülkiyeti muhafaza kaydı ile satış, gayrimenkul satış va'di, vakıf senedi, 
evlenme mukavelesi, evlat edinme ve tanıma, mirasın taksimi sözleşmesi ve diğer kanunlarda öngörülen 
sair işlemler bu fasıl hükümlerine göre düzenlenir.” 
116

 Bknz. Ġkinci Bölüm s.80 vd. 
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         TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleriyle ilgili bir baĢka kanuni düzenleme ise TMK 

md. 1009 hükmüdür117. Buna göre, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden doğan haklar 

tapu kütüğüne Ģerh edilebilir. Tapu kütüğüne Ģerh ile birlikte, taraflar arasındaki kiĢisel 

hak alenileĢtirilmiĢ olup; üçüncü kiĢilere karĢı da ileri sürülebilir hale gelmiĢtir118
. Tapu 

Kanunu md. 26 hükmünde ise, eski 4166 sayılı Noterlik Kanunu md 44
119

 hükmüne 

yapılan atıfla, noterlerin düzenleyebileceği taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin, tapu 

siciline Ģerh edilebileceği ifade edilmektedir120. Aynı zamanda Ģerhin süresinin de 5 yıl 

olduğunu; bu süre içinde tescil yapılmazsa tapu sicil muhafızları veya görevlileri 

tarafından Ģerhin re’sen terkin edilebileceği açıklanmaktadır. 

         Bu kanunlar dıĢında bazı özel kanunlarda da taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine yer 

verilmiĢtir. Burada bu hususlar ayrıca inceleme konusu yapılmayacaktır121
.  

 

1.5. Benzer SözleĢmelerden Farkı 

1.5.1. SözleĢme GörüĢmeleri ve SözleĢme Taslaklarından Farkı  

Taraflar, bazen sözleĢme kurulmadan önce bir araya gelip, sözleĢmenin bazı 

hususlarında anlaĢabilir ve hatta bunu yazıya dökmek isteyebilirler122. Bu görüĢmelerin 

yazıya dökülüp birer anlaĢma Ģeklinde düzenlenmiĢ olması halinde bile bu husus 

tarafları bağlamamaktadır; çünkü tarafların sözleĢmeyi kurma iradeleri 

bulunmadığından böyle bir yükümlülükleri de bulunmamaktadır123. TaĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmelerini sözleĢme görüĢmelerinden ayıran nokta iĢte buradadır; taĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmeleri taraflara taĢınmaz satıĢ sözleĢmesini kurma borcu 

                                                           
117

 TMK md 1009: “Arsa payı karşılığı inşaat, taşınmaz satış vaadi, kira, alım, önalım, gerialım 
sözleşmelerinden doğan haklar ile şerhedilebileceği kanunlarda açıkça öngörülen diğer haklar tapu 
kütüğüne şerhedilebilir. Bunlar şerh verilmekle o taşınmaz üzerinde sonradan kazanılan hakların 
sahiplerine karşı ileri sürülebilir.” 
118

 Günay, s.39. 
119

 4166 sayılı Noterlik Kanunu’nu değiĢtiren kanun, Kabul Tarihi: 14/1/1942, md 44: “Noterler:  

…Ölüme bağlı tasarruflara, mülkiyeti muhafaza kaydile yapılan satışlara, gayrimenkul satış vaitlerine ait 
senet ve mukavelelerle evlenme mukavelelerini tanzim ve deftere tescil etmek ve hariçte yazılıp tevdi 
edilen vasiyetnameleri saklamak… vazifelerile mükelleftirler.” 
120

 Tapu Kanunu md 26 hükmü: “Noterlik Kanununun 44 üncü maddesinin (B) bendi mucibince noterler 
tarafından tanzim edilen gayrimenkul satış vadi sözleşmeleri ile arsa payı karşılığı inşaat sözleşmeleri de 
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline şerh verilir. Şerhten itibaren beş yıl içinde satış yapılmaz 
veya irtifak hakkı tesis ve tapuya tescil edilmezse işbu şerh tapu sicil müdürü veya tapu sicil görevlileri 
tarafından re'sen terkin olunur.” 
121

 20.07.1966 kabul tarihli ve 775 sayılı Gecekondu Kanunu md. 30:  ve md.34;24.4.1969 kabul tarihli 
ve1163 sayılı Kooperatifler Kanunu md.59/f.4; 3.5.1985 kabul tarihli ve 3194 sayılı Ġmar Kanunu md.18; 
22.11.1984 kabul tarihli ve 3083 sayılı Sulama Alanlarında Arazi Düzenlenmesine Dair Tarım Reformu 
Kanunu md.13; 19.9.2006 tarihli ve 5543 sayılı Ġskan Kanunu md.21/ f.1. 
122

 KocayusufpaĢaoğlu, s.88.  
123

 Gökhan Antalya, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Cilt 1, Legal  ayıncılık, Ġstanbul 2016, 

1.Baskı, s.170; KocayusufpaĢaoğlu ve diğerleri, s.111. 
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yüklemektedir; ancak sözleĢme görüĢmelerinde herhangi bir sözleĢme kurma 

yükümlülüğü bulunmamaktadır124. Ayrıca sözleĢme öncesi görüĢmeler, herhangi bir 

Ģekle tabi değildir; ancak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri resmi Ģekle tabidir125
.  

 

1.5.2. Öneri(Ġcap) tan Farkı 

Öneri; taraflardan birinin diğerine sunduğu ve diğer tarafın kabulü ile sözleĢmenin 

kurulmasını sağlayan tekliftir
126. Bir sözleĢmenin kurulması için karĢı tarafa varması 

gereken beyanlardan ilki öneridir127. Önerinin borçlar hukuku anlamında bir etki 

taĢıyabilmesi için, sözleĢmenin esaslı unsurlarını içermesi gerekmektedir128
.  Borç 

doğuran bir öneri, herhangi bir sözleĢmenin alacaklısı tarafından yapılabileceği gibi; 

borçlusu tarafından da yapılabilmektedir129
.  

Öneri, tek taraflı karĢı tarafa yöneltilmesi gereken bir hukuki iĢlemdir; taĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise iki taraf vardır ve bu iki taraftan biri sözleĢmenin vaat 

alacaklısı; diğeri ise vaat borçlusudur130. Dolayısıyla taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri 

içerisinde öneriyi de barındıran iki taraflı bir hukuki iĢlemdir. 

Öneren, önerisini geri almadığı ve karĢı taraf da kabul iradesini açıklamadığı süre 

boyunca, önerisiyle bağlıdır. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de, tıpkı öneride 

olduğu gibi gerek vaat alacaklısı gerekse vaat borçlusu, ileride kurulacak asıl satıĢ 

sözleĢmesinin taahhüdü ile bağlıdır. Bu yönüyle iki kurum birbirine benzemektedir, 

ancak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde taraflar sözleĢme yapma borcu altındadır, 

öneride ise; yalnızca öneren yaptığı öneri ile belirli bir süre ile bağlı olmaktadır131
.  

Bir diğer fark ise; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri kanunda resmi Ģekle tabi 

sözleĢmelerdendir; öneride ise herhangi bir Ģekil Ģartı yoktur132
. 

 

1.5.3. TaĢınmaz SatıĢ SözleĢmesinden Farkı 

TaĢınmaz satıĢ sözleĢmesi; alıcının ödemeyi borçlandığı bir bedel karĢılığında, 

satıcının ise TMK md. 704 hükmünde sayılan taĢınmazlardan birinin mülkiyetini ve 
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 Albayrak, s.67. 
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 KocayusufpaĢaoğlu, s.89.  
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 Tekinay, Akman, Burcuoğlu, Altop, s.82; KocayusufpaĢaoğlu ve diğerleri, s. 179; Oğuzman ve Öz, 

s.53. 
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 Oğuzman ve Öz, s.53; Tunçomağ, s.127; KocayusufpaĢaoğlu ve diğerleri, s. 179. 
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 KocayusufpaĢaoğlu ve diğerleri, s.180; Gökhan Antalya, s.239.  
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 Von Tuhr, s.176. 
130

 KocayusufpaĢaoğlu ve diğerleri, s.193. 
131

 Özenlı, s.12. 
132

 KocayusufpaĢaoğlu, s.90; Oğuzman ve Öz, s.57; Özenli, s.12. 
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zilyetliğini devretmeyi üstlendiği bir sözleĢme türüdür133
.  TaĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin 

kurulabilmesi için sözleĢmeye konu taĢınmaz bir mal, bu taĢınmaz malın karĢılığında 

ödenecek bir satıĢ bedeli ve taraflar arasında taĢınmaz mülkiyetinin devri konusunda bir 

anlaĢma bulunması gereklidir
134

. TaĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri ile ilgili kanunda taĢınır 

satıĢı sözleĢmeleri kadar ayrıntılı hükümlere rastlanmamaktadır. Bu sebeple niteliği 

uygun düĢtüğü ölçüde taĢınır satıĢına iliĢkin hükümler, kıyas yoluyla taĢınmaz 

satıĢlarına da uygulanmaktadır135
. 

TaĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri de tıpkı taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri gibi borç 

doğuran hukuki iĢlemlerdendir. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde, ileride kurulacak 

taĢınmaz satıĢ sözleĢmesine göre mülkiyetin devrine iliĢkin bir taahhüt düzenlenmekte 

iken; taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinde sözleĢmeye konu taĢınmazın mülkiyetinin devri ve 

tapu siciline tescili borçlanılmaktadır136
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri, niteliği 

gereği tek baĢına bir borçlandırıcı iĢlem iken; taĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri borçlandırıcı 

iĢlemin yanında tasarruf iĢlemini de barındırmaktadır137
. TaĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri bu 

sebeple esas sözleĢmedir; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ise doktrindeki hakim 

görüĢe göre bir ön sözleĢme olarak kabul edilmektedir
138

. Ön sözleĢme hukuki niteliği 

sebebiyle, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri tapuda tescilin hukuki sebebini 

oluĢturmaz
139

. Ayrıca taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinin düzenlenebilmesi için öncesinde 

mutlaka bir taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi düzenlenmesi gerekmemektedir. 

 TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinden ayıran bir 

baĢka husus; sözleĢmenin Ģeklidir. Buna göre; taĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri, TBK md. 

237 ve TMK md. 706 hükümleri uyarınca resmi Ģekle tabidir140
. Tapu Kanunu md. 

26/f.1 hükmü ile taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerini düzenleyen makam, tapu sicil memurları 

ve muhafızları olarak belirtilmiĢtir141
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri de aynı Ģekilde, 

TBK md 237/f.2 hükmü uyarınca resmi Ģekle tabidir; ancak Noterlik Kanunu md. 60/f.3 

hükmü uyarınca bunu düzenleme yetkisi noterlere aittir142
.  Noterlik Kanunu md. 89 
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 Eren, Borçlar Özel, s.175; Yavuz, s.123. 
134

 Aral ve Ayrancı, s.187; Aydoğdu ve Kahveci, s.52. 
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 Tandoğan, s.226;  avuz, s.123; Serozan, s.247; Aydoğdu ve Kahveci, s.259;  avuz, s.123. 
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 Çenberci, s.15;  Özenli,s.8. 
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 KocayusufpaĢaoğlu, s.70; Serozan, s.249. 
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 Sirmen, s.363. 
139

 Canbolat ve Canbolat, s.11. 
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 Aydoğdu ve Kahveci s.231;  avuz, s.125; GümüĢ, s.117; Aral ve Ayrancı, s.186; Tandoğan, s.226; 
Zevkliler ve Gökyayla, s.63; Serozan, s.250. 
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  avuz, s,125; GümüĢ, s.117; Aydoğdu ve Kahveci, s.234; Aral ve Ayrancı, s.186; Zevkliler ve 

Gökyayla, s.117. 
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 GümüĢ, s.121; Zevkliler ve Gökyayla, s.63; Serozan, s.254;  avuz, s.140. 
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hükmü uyarınca noterler, bu sözleĢmeleri düzenleme Ģeklinde hazırlamaktadırlar. 

Doktrinde birtakım yazarlar taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini aynı zamanda tapu sicil 

memurlarının da düzenleyebileceğini savunmaktadır143
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri geciktirici veya bozucu koĢula bağlı olarak 

düzenlenebilmekte; taĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri ise ancak geciktirici koĢula bağlı olarak 

yapılabilmektedir144
. TBK md. 243/1 hükmüne göre; bir taĢınmazın koĢula bağlı 

satıĢında koĢul gerçekleĢmedikçe taĢınmaz satıĢı yapılamaz145
. Maddenin ifade 

tarzından taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinin ancak geciktirici koĢula bağlı olarak 

düzenlenebileceği anlaĢılmaktadır146
. Bozucu Ģarta bağlı olarak kurulamayan taĢınmaz 

satıĢ sözleĢmeleri sebebiyle taraflar taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini tercih 

etmektedir
147

. 

TaĢınmaz satıĢ sözleĢmeleri için düzenlenecek resmi senette satıĢ bedelinin, 

belirlenebilir olması yeterli değildir; belirli olması gerekmektedir
148

. TaĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmelerinde ise satıĢ bedelinin belirlenebilir olması, sözleĢmenin kurulması 

için yeterlidir. Uygulamada tapu memurlarının, taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinin beyanları 

ve tescil talebini eĢ zamanlı olarak kağıda geçirmeleri ve tarafları da satıĢ bedelini kesin 

olarak belirlemeye mecburiyetleri sebebiyle taraflar, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini 

tercih etmektedir
149

. 

 

1.5.4. Diğer SatıĢ Türlerinden Farkı 

Örnek üzerine satıĢ; TBK md. 247 hükmüne göre, satılan malın, bir örneğe uygun 

olarak ifa edileceğine iliĢkin tarafların anlaĢmasıdır; taraflardan birine veya üçüncü bir 

kiĢiye bu örneğin bırakılması üzerine sözleĢme kurulmaktadır150. Örnek üzerine satıĢ 

sözleĢmesi; Ģarta bağlı satıĢ olarak kabul edilmemekte; bırakılan örneğin vasıflarına 
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 Feyzi Necmeddin Feyzioğlu, Borçlar Hukuku Hususi Kısım, Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt I, Ġsmail 
Akgün Matbaası, Ġstanbul 1961, s.50;  avuz, s.140; GümüĢ, s.131; Aydoğdu ve Kahveci, s.261; Ayrıntılı 
bilgi için bknz. aĢağıda s. 83 vd. 
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 Eren, Borçlar Özel, s.194, Burada satıĢın koĢula bağlanabileceği tescilin ise hiçbir Ģekilde koĢula tabi 
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 Aydoğdu ve Kahveci s.245:  azara göre, burada bahsedilen koĢul taĢınmazın satıĢının koĢula 
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 Tandoğan, s.273.  
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 Aral ve Ayrancı, s.193.  
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  avuz, s.135; Zevkliler ve Gökyayla, s.66; Aydoğdu ve Kahveci, s.238. 
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 Tandoğan, s.245. 
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 Tandoğan, s.292; Zevkliler ve Gökyayla, s.80; Aral ve Ayrancı, s.218; Eren, Borçlar Özel, s.226; 

 avuz, s.152; Aydoğdu ve Kahveci, s.287; GümüĢ, s.160. 
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uygun olarak satıĢ konusu mal vaat edilmektedir
151. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde de taĢınmaz malın satıĢı vaat edilmekte; ancak taĢınmaz bir malın 

örneğini bırakmak elbette mümkün olmamaktadır152
. 

  Beğenme koĢuluyla satıĢ; TBK md.249-250 hükümlerinde düzenlenmiĢ olup; 

alıcının satılanı deneyerek veya gözden geçirerek beğenmesi geciktirici koĢuluna 

dayanan; beğenip beğenmeme hususunda iradesinin serbest olduğu ve hiçbir sebep 

göstermesine gerek olmadan da malı geri iade edebileceği kararlaĢtırılan bir 

sözleĢmedir
153

.  SözleĢmenin kurulma anı, malın zilyetliği alıcıya geçmiĢ olsa dahi; 

alıcının deneyerek veya gözden geçirerek beğenmesi koĢuluna dayanmaktadır154
. Bu 

sebeple, malın mülkiyeti, alıcıya geçtiği andan beğenme anına kadar satıcıda kalarak 

sözleĢmenin kurulumu iradi geciktirici bir Ģarta bağlanmıĢtır155. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde ise; yukarıda açıklandığı gibi sözleĢme konusu mal tapuya kayıtlı 

taĢınmazlardır ve beğenme koĢuluyla satıĢlardaki gibi deneyip gözden geçirme 

eylemleri ile beğenme Ģartına bağlı olarak sözleĢme kurulamamaktadır. Ayrıca beğenme 

koĢuluyla satıĢlarda malın zilyetliği alıcıya önceden teslim edilmektedir, taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmelerinde ise, böyle bir durum aksi sözleĢmede kararlaĢtırılmadıkça 

mümkün değildir156
.  

Taksitle satıĢ; kısmi ödemeli bir satıĢ türü olup; TBK md. 253 hükmü ve ayrıca 

Tüketicinin Korunması Hakkında Kanun(TKHK)157
 md. 17 hükmünde düzenlenmiĢtir. 

TBK hükmüne göre taksitle satıĢ; satıcının, taĢınır malı alıcıya satıĢ bedeli ödenmeden 

teslim ettiği; alıcının da bunun karĢılığında satıĢ bedelini kısım kısım ödemeyi 

üstlendiği sözleĢmedir158. TKHK md.17 hükmüne göre ise, satıcı veya sağlayıcının 

malın teslimi veya hizmetin ifasını üstlendiği, tüketicinin de bunun karĢılığında bedeli 

kısım kısım ödemeyi kararlaĢtırdığı sözleĢmelerdir159
. Taksitle satıĢ sözleĢmesinin 
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 Eren, Borçlar Özel, s.230. 
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konusuna taĢınır mal yanında hizmet edimlerinin de dahil olacağı belirtilmiĢtir160
. 

Taksitli satıĢı diğer kısmi ödemeli satıĢ türü olan ön ödemeli taksitle satıĢtan ayıran 

unsur: sözleĢme konusu taĢınır malın önce teslim edilip, daha sonra satıĢ bedelinin 

birden çok taksitle ödenmesinin kararlaĢtırılmasıdır161
.  

Taksitle satıĢ sözleĢmeleri TBK uyarınca ancak taĢınır mallar için düzenlenebilir; 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin konusu ise tapuya kayıtlı taĢınmazlardır162
. Ancak 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin konusu TKHK’nın kapsamına giriyor ise, TBK’ 

daki genel hükümden ayrılarak taĢınır mallar yanında ayrıca konut ve tatil amaçlı 

taĢınmazlar için de taksitle satıĢ sözleĢmelerinin düzenlenebileceğini öngörülmüĢtür163
. 

Bunun haricinde tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlara da taĢınır hükümleri uygulanacağı 

için taksitle satıĢ sözleĢmeleri yapılmasında bir engel bulunmamaktadır164
.  

Taksitle satıĢ sözleĢmelerinde satıĢa konu taĢınır mal, önce alıcıya teslim edilir 

daha sonra malın satıĢ bedeli ödenir
165

. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise 

sözleĢmenin ne öncesinde ne de sözleĢmenin kurulması ile sözleĢme konusu taĢınmazın 

mülkiyetinin devri gerçekleĢmemektedir; ileride satıĢ sözleĢmesinin kurulması ile 

mülkiyet devir edilebilir. 

TBK md. 253 ve TKHK md.17/3 hükmüne göre, taksitle satıĢ sözleĢmeleri yazılı 

geçerlilik koĢuluna tabidir; buna karĢılık taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin geçerliliği 

resmi Ģekilde düzenlenmesine bağlıdır166
. 

Tüketici hukukunun uygulanabildiği taksitle satıĢ sözleĢmelerinde ayrıca 

tüketiciye 7 gün içerisinde hiçbir gerekçe göstermeksizin ve cezai Ģart ödemeksizin 

cayma hakkı tanınmıĢtır167. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise sözleĢme konusu 

taĢınmaz mal TKHK kapsamında değilse kural olarak cayma hakkı taraflarca ayrıca 

belirlenmemiĢ ise söz konusu olmamaktadır. 
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 Yavuz, s.161-162; Aksi görüĢteki yazarlar için bknz. :GümüĢ, s.135; Zevkliler ve Gökyayla, s.90; 
Eren, Borçlar Özel, s.239. 
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 Zevkliler ve Gökyayla, s.91; Eren, Borçlar Özel, s.240; Aydoğdu ve Kahveci, s.295; GümüĢ, s.135. 
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 Aydoğdu ve Kahveci, s.298;  avuz, s. 171; Eren, Borçlar Özel, s.243; Özel, s.178; Serozan, s.265; 
GümüĢ, s.139. 
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 Aydoğdu ve Kahveci, s. ;   avuz, s.172; Serozan, s. 266; GümüĢ, s.158. 



22 

Bir diğer kısmi ödemeli satıĢ türü olan ön ödemeli taksitle satıĢlar gerek TBK md. 

254 vd. maddelerinde, gerekse TKHK md.40 vd. maddelerinde düzenlenmiĢtir. TKHK 

md. 40 hükmü bir sonraki baĢlıkta incelenecektir.  

Ön ödemeli taksitle satıĢlar, TBK md. 254 hükmüne göre, alıcının satıĢ bedelini 

teslimden önce kısım kısım ödendiği; bedelin tamamı ödendikten sonra malın alıcıya 

teslim edildiği sözleĢme türüdür168. Bu sözleĢmede de taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinden farklı olarak; sözleĢmenin konusu yalnızca taĢınır bir mal olabilir
169

. 

Ancak tapusuz taĢınmazların devri taĢınır hükümlerine tabi olacağı için ön ödemeli 

taksitle satıĢ sözleĢmelerinin de konusunu oluĢturabilmektedir170
.  

Bir diğer fark ise sözleĢmenin Ģekli ile ilgilidir. Ön ödemeli taksitle satıĢ 

sözleĢmeleri yazılı Ģekle; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ise resmi Ģekle tabidir
171

. 

Mülkiyeti saklı tutma sözleĢmesi; sözleĢme konusu malın zilyetliğinin alıcıya 

teslim edilmiĢ olması ancak mülkiyetinin bir takım sebeplerle satıcıda kaldığı 

sözleĢmeler olarak adlandırılmaktadır172
. Bu sözleĢmelerde malın mülkiyetinin 

geçirilmesine iliĢkin bir Ģart mevcut olup; taraflar bunu sözleĢmede kararlaĢtırmıĢlardır; 

bu Ģartın gerçekleĢmesi özellikle de bedelin tamamının ödenmesi Ģart olarak 

belirlenmesi gibi hususlar gerçekleĢtiği takdirde mülkiyet alıcıya geçer173
.  

Mülkiyeti saklı tutma sözleĢmesi, tıpkı taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi gibi resmi 

Ģekle tabidir174
. Noterlik Kanunu md. 89’a göre bu sözleĢmelerde de yetkili makam 

noterlerdir. Bu açıdan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ile birbirlerine benzerdirler; 

çünkü her iki sözleĢme de noterde düzenleme Ģeklinde hazırlanmıĢ olmadıkça geçerli 

olmamaktadır175. Ancak mülkiyeti muhafaza kaydıyla satıĢ sözleĢmelerinin geçerliliği 

için, devralanın yerleĢim yeri noterliğindeki “mülkiyeti saklı tutma özel siciline kayıt 

gereklidir; bu kayıt kurucu niteliktedir176. Mülkiyeti saklı tutma sicili, taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmelerinde Ģerhin kayıt edildiği tapu sicilinden farklıdır; tapu sicilindeki 
                                                           

168
 Serozan, s.267; Aral ve Ayrancı, s.224; Zevkliler ve Gökyayla, s.100; GümüĢ, s.153;  avuz, s.174; 

Eren, Borçlar Özel, s.255; Aydoğdu ve Kahveci, s.312; Özel, s.189: TKHK md.21/f.1: “Tüketicinin 
taşınır bir malın satış bedelini önceden kısım kısım ödemeyi, satıcının da bedelin tamamen ödenmesinden 
sonra satılanı tüketiciye teslim etmeyi üstlendikleri ve ödeme süresi bir yıldan daha uzun veya belirsiz 
olan sözleşmeler hakkında Türk Borçlar Kanununun ön ödemeli taksitle satış hükümleri uygulanır.” 
169

 Eren, Borçlar Özel, s.255; Aydoğdu ve Kahveci s,312;  avuz, s.176; Zevkliler ve Gökyayla, s.154. 
170

 Yavuz, s.176. 
171

 Aydoğdu ve Kahveci, s.313,  avuz, s.175; Zevkliler ve Gökyayla, s.93. 
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Rona Serozan, “Mülkiyeti Saklı Tutma Anlaşması”, Ġstanbul Üniversitesi Mukayeseli Hukuk 
AraĢtırmaları Dergisi, Cilt:1, Sayı:2, 1968, s.177, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/14115, 

(EriĢim Tarihi:30.06.2020);  Eren, Borçlar Özel, s.260; Zevkliler ve Gökyayla, s.98. 
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 Eren, Borçlar Özel, s.262. 
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 Aydoğdu ve Kahveci, s.306; Tandoğan, s.317. 
175

 Aydoğdu ve Kahveci, s.306; Tandoğan, s.317; Zevkliler ve Gökyayla, s.99. 
176

 Eren, Borçlar Özel, s.263 . 
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aleniyet ilkesi gereğince üçüncü kiĢilerin sicile güvenerek yaptığı kayıtlar geçerli olur 

iken; mülkiyeti saklı tutma sicilinde üçüncü kiĢiler sicildeki kaydı bilmek zorunda 

değildirler177. Dolayısıyla üçüncü kiĢinin iyiniyetli kazanımı burada 

korunmamaktadır178
. 

Bir diğer satıĢ türü olan açık arttırma yoluyla satıĢ; TBK md. 274 hükmüne göre, 

yeri, zamanı ve Ģartları önceden belirlenerek hazır olanlar arasından en yüksek bedeli 

öneren ile yapılan sözleĢmedir179. Açık arttırma yoluyla satıĢlar esasen bir satıĢ türü 

olmamakta, daha çok satıĢın bir usulü olarak diğer satıĢ türlerinden ayrılmaktadır180
. 

Arttırma yoluyla satıĢlarda isteklilerin yaptıkları teklife pey sürme; en yüksek fiyatı 

verene satılmasına da ihale denmektedir181
. 

 Ġhtiyari açık arttırma yoluyla satıĢlarda, öneriye davette bulunan satıcının 

karĢısında, öneride bulunan kimseler arasından en yüksek bedeli ileri süren kiĢiler, daha 

yüksek bedel ileri süren çıkana kadar ve arttırma süresince bağlı olmaktadır182
. En 

yüksek bedeli ileri süren kimsenin önerisini kabul etme takdiri satıcıya aittir; satıcı bunu 

kabul edip etmemekte serbesttir
183

. 

Açık arttırma yoluyla satıĢlarda dolayısıyla üç kiĢi vardır bunlardan birisi malın 

satılmasını isteyen satıcı, arttırmayı yürüten yönetici ve arttırmaya katılan alıcıdır184
. 

Bunun karĢısında taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ise niteliği itibariyle vaat alacaklısı 

ve vaat borçlusu olmak üzere iki taraftan oluĢmaktadır. 

Açık arttırma yoluyla satıĢlar, gerek taĢınır gerek taĢınmazlar için düzenlenebilir 

iken; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ancak tapuya kayıtlı taĢınmazlar için 

düzenlenebilir. Ayrıca taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ileride satıĢı istenen 

taĢınmazın mülkiyeti, sözleĢmenin kurulması ile henüz vaat alacaklısına geçmemiĢtir; 

ancak açık arttırma yoluyla taĢınmaz satıĢlarında, sözleĢme alıcının önerisi ve yönetenin 

kabulü ile o anda kurulmuĢ olup; tapuya tescil ile alıcıya geçmektedir185
. 
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 Serozan, Mülkiyeti Saklı Tutma AnlaĢması, s.186. 
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 Eren, Borçlar Özel, s.265. 
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  Zevkliler ve Gökyayla, s.113; Tandoğan, s.320;  avuz, s.186; Aydoğdu ve Kahveci , s.317; Aral ve 
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s.320. 
183

  Eren, Borçlar Özel, s.231. 
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 Serozan, s.272. 
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  Yavuz, s.190; Eren, Borçlar Özel, s.234; Aydoğdu ve Kahveci, s.320. 
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1.5.5. TKHK’ da Düzenlenen Ön Ödemeli Konut SatıĢından Farkı 

Tüketicilerin teslimden önce ödemeye baĢlaması ve yüksek değerdeki meblağların 

söz konusu olması sebebiyle kanun koyucu tüketiciyi koruma amacıyla ön ödemeli 

konut satıĢ sözleĢmesini TKHK kapsamına almıĢtır186
. Ön ödemeli konut satıĢı; TKHK 

md. 40 hükmüne göre, konut edinme amacıyla bir taĢınmazın, tüketici tarafından satıĢ 

bedelinin önceden peĢin veya taksitle ödendiği; satıcının ise, bu bedel tamamen veya 

kısmen ödendikten sonra taĢınmazı tüketiciye devir veya teslim etmeyi üstlendiği 

sözleĢmedir187. TBK ’da düzenlenen ön ödemeli satıĢ sözleĢmelerinden farklı olarak, 

TKHK’da düzenlenen ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmelerinde, ödemelerin tamamının 

değil; bir kısmının ödenmesinin devir ve teslimden önce yapılmasının yeterli olduğu 

belirtilmiĢtir188
. Bir diğer farklılık ise, TBK’ nın taksitle satıĢ ve ön ödemeli taksitle 

satıĢ hükümleri yalnızca taĢınırlar için düzenlenmiĢ iken; ön ödemeli konut satıĢlarında 

bu durumun aksine sözleĢme konusunu taĢınmazlar oluĢturmaktadır189. Bu açıdan 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleriyle birbirlerine benzemektedir; çünkü her iki sözleĢme 

de konu olarak taĢınmazları ele almaktadır.  Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinden farklı olarak ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmelerinde her türlü 

taĢınmaz değil; “konut amaçlı taşınmazlar” sözleĢmenin konusunu oluĢturmaktadır190
. 

Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmelerinde, kanun koyucu bir ön Ģart olarak, yapı 

ruhsatı alınmadan sözleĢmenin kurulamayacağını düzenleyerek tüketicinin haklarını 

güvence altına almayı amaçlamıĢtır191. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise, 
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 Yavuz, s.180. 
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 Zevkliler ve Gökyayla, s.100;  avuz, s.180; Özel, s.219;  Aslan, s.211; Ahmet Karakocalı ve Ali 
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taraflar, sözleĢmede aksi kararlaĢtırılmadığı müddetçe böyle bir yükümlülük altında 

bulunmamaktadır. 

Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmelerinin Ģekli ile ilgili TBK’daki hükümden farklı 

olarak TKHK md. 41 hükmünde, ön ödemeli konut satıĢının resmi Ģekle tabi olduğu ve 

tapu siciline yapılacak tescil ile sözleĢmenin geçerlilik kazanacağı belirtilmiĢtir192
. Bu 

sözleĢmenin bir satıĢ vaadi sözleĢmesi olarak düzenlenmesi halinde,  noterde düzenleme 

Ģeklinde yapılmadan sözleĢmenin geçerli olamayacağı ifade edilmektedir193
. Bu 

maddede gerçekten anlam açısından muğlak bir ifade vardır; kanunun satıĢ vaadi 

sözleĢmesini konut satıĢı sözleĢmesinden önce düzenlenmesi gereken bir ön sözleĢme 

olarak mı ele aldığı, yoksa bu sözleĢmelerin birbirinden bağımsız iki ayrı sözleĢme 

olarak mı kurulabileceği maddeden anlaĢılmamaktadır. Kanımızca, kanun koyucu Ön 

Ödemeli Konut SatıĢı  önetmeliği md.6/ f.1 hükmünü de göz önüne alarak satıĢ ve vaat 

sözleĢmelerini ayrı olarak ele almıĢtır194
. Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmesi için kat 

irtifakı devrinin tescili ile birlikte yapılacak bir yazılı sözleĢme veya ön ödemeli konut 

satıĢ vaadi sözleĢmesine iliĢkin noterde düzenleme Ģeklinde iki ayrı sözleĢme 

düzenlenebilecektir
195. Ön ödemeli konut satıĢ vaadi olarak düzenlenecek olan 

sözleĢmede resmi Ģekil belirtilmeseydi de, Noterlik Kanunu md. 60 hükmü, TBK 

md.237 hükmü ve TMK md.706 hükmü gereğince, taĢınmaza iliĢkin satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinin geçerli olabilmesi için yine noterde düzenleme yapılması 

gerekecekti
196. Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmelerinde ayrıca kat irtifakı devrinin 

tüketici lehine devri kararlaĢtırılmıĢ olup, ortada henüz bir kat irtifakı kurulmamıĢ ise, 

taraflar ön ödemeli konut satıĢ vaadi sözleĢmesini düzenleme yolunu tercih edebilir. 

SözleĢmenin Ģekil Ģartlarına aykırılık durumunda, satıcının tüketici aleyhine sonradan 

sözleĢmenin geçersizliğini ileri süremez
197

. 

Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmelerinin tapu siciline tescili ifadesi doktrinde 

eleĢtirilere maruz kalmıĢ, tescil sözleĢmenin kurucu unsurlarından biri kabul edilmiĢtir; 

yani eğer sözleĢme tapu siciline Ģerh edilmemiĢ ise, bu sözleĢme yokluk ile sakat 
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olacaktır198. Ayrıca sözleĢmenin Ģekline iliĢkin madde hükmünde geçen noterde 

düzenleme ifadesi, her ne kadar satıĢ vaadi için kullanılmıĢ olsa da, tapuya tescilin 

yalnızca tapu memurları tarafından değil; noterler tarafından da yapılabileceğine dair 

net bir ifade barındırmamaktadır199
. 

Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmeleri ile ilgili bir diğer husus ise teminat 

hükmüdür. TKHK md. 42 hükmünde, inĢaat ruhsatı almıĢ olan satıcının ön ödemeli 

konut satıĢına baĢlamadan önce, Bakanlıkça projedeki konut adedi ya da projenin 

toplam bedeli kriterine göre belirlenecek büyüklüğün üzerindeki projeler için bina 

tamamlama sigortası yaptırmak zorunda olduğu düzenlemiĢtir200. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde ise, vaat borçlusu için böyle bir teminat zorunluluğu aksi sözleĢmede 

belirlenmediği müddetçe gerekli değildir. 

Bir diğer husus, ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmesindeki konut teslimi süresidir. 

TKHK md. 44 hükmüne göre, devir veya teslim süresi sözleĢmenin düzenlemesinden 

itibaren otuz altı ayı geçemez201. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden farklı olarak 

kanun koyucu uzun yıllar ödeme yapan tüketicinin hiçbir kazanç edinememe ihtimalini 

engellemek maksadıyla azami bir süre öngörmüĢtür. 

Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmelerini taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden 

ayıran bir diğer nokta cayma hakkıdır202. SözleĢmenin taraflarından birinin tüketici 

olması sebebiyle, TKHK md. 43 hükmü uyarınca, tüketiciye on dört gün içinde 

herhangi bir gerekçe göstermeksizin ve cezai Ģart ödemeksizin ön ödemeli konut satıĢ 

sözleĢmesinden cayma hakkı tanınmıĢtır203. Diğer tüketici sözleĢmelerinden farklı 

olarak tüketici, cayma hakkını kullandığına dair bildirimini noter kanalıyla yapmak 

zorundadır204
 TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde aksi kararlaĢtırılmadıkça cayma 

hakkı söz konusu değildir. 

                                                           
198

 GümüĢ, 6502 Sayılı Tüketicinin Korunması Hakkında Kanun ġerhi, s.255: “Kanun koyucu tescil talebi 

ve tescili ön ödemeli konut satış sözleşmesinin kurucu olgusu haline getirmiştir; dolayısıyla tescil 
edilmedikçe akdedilen sözleşme yokluk ile sakat olacaktır.” ; Özmen ve Hamamcıoğlu, s.31 ;  eĢim 
Atamer, Kredi ve Diğer Finansman SözleĢmelerinde Tüketicinin Korunması, 1.Baskı, Oniki Levha 
 ayıncılık, Ġstanbul  2016, s.217: “ Türk hukukunda bir sözleşme tescil edilmez; yalnızca ayni hakların 
tescili mümkündür ve tescil bu bağlamda tasarrufi ve borçlandırıcı işleme eklenen bir adımdır” 
199

 Makaracı, s.249. 
200

 Özel, s.222; Deryal ve Korkmaz, s.158.  
201

  avuz, s.184; Deryal ve Korkmaz, s.161; GümüĢ, 6502 Sayılı Tüketicinin Korunması Hakkında 
Kanun ġerhi, s.268. 
202

 Yavuz, s.183. 
203

 Atamer, s.239; Makaracı, s. 253;  avuz, s.183. 
204

 Makaracı, s.253; Atamer, s.239; Ön Ödemeli Konut SatıĢ  önetmeliği md.8/f.2: “Cayma hakkının 
kullanıldığına dair bildirimin bu süre içinde satıcıya noterlikler aracılığıyla yöneltilmesi yeterlidir. “ 



27 

Ön ödemeli konut satıĢ sözleĢmeleri ve bunu kapsayan satıĢ vaadi sözleĢmeleri 

için TKHK md.45 hükmünde, tüketiciye herhangi bir gerekçe göstermeksizin 

sözleĢmeden dönme hakkı tanınmıĢtır. Buna göre tüketici; sözleĢme tarihinden itibaren 

yirmi dört aya kadar herhangi bir gerekçe göstermeden sözleĢmeden dönebilir205. Ön 

Ödemeli Konut SatıĢ  önetmeliği md.9/f.1 hükmüne göre, dönme bildirimi noter 

kanalıyla yapılır. Tüketici, kat irtifakı tesis edilmiĢ olsa dahi mülkiyet kendisine devir 

olana kadar sözleĢmeden dönme hakkına sahiptir206
. TKHK md. 45/f.1 hükmünde, 

tüketiciye cayma hakkı ve dönme hakkı tanınmıĢ olması yanında, satıcıya da bir takım 

tazminat hakları tanınmıĢtır207. Satıcı, konutun satıĢı veya satıĢ vaadi sözleĢmesi 

nedeniyle oluĢan vergi, harç ve benzeri yasal yükümlülüklerden doğan masraflar ile 

sözleĢme tarihinden itibaren ilk üç ay için sözleĢme bedelinin yüzde ikisine, üç ila altı 

ay arası için yüzde dördüne, altı ila oniki ay arası için yüzde altısına ve oniki ila 

yirmidört ay arası için de yüzde sekizine kadar tazminatın ödenmesini talep edebilir. 

Ancak satıcı yükümlülüklerini hiç veya gereği gibi ifa etmemiĢ ise, tüketiciden herhangi 

bir bedel talep edemez
208

. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de tarafların 

sözleĢmenin her aĢamasında sözleĢmeden dönme hakları mevcuttur. 

 

1.5.6. Alım, Ön Alım ve Geri Alım SözleĢmelerinden Farkı 

Alım (iĢtira) hakkı hak sahibine, tek taraflı irade beyanıyla bir malın mülkiyetinin 

kendisine kararlaĢtırılan bedel üzerinden devrine imkân veren, yenilik doğurucu bir hak 

olarak tanımlanmakta; bu hakkın kullanımını tanıyan sözleĢmelere ise alım sözleĢmesi 

denmektedir
209

. Bu sözleĢmede alım hakkı sahibi, karĢı tarafın iradesine bağlı olmadan 

tek taraflı irade beyanıyla taĢınır veya taĢınmaz bir malın alıcısı olabilme imkânına 

sahiptir
210

. Özellikle taĢınmaz bir malın istenilmeyen bir kiĢinin eline geçmesinin 

önlemesi veya malikin bir borcunun yerine getirmesi sağlama amacıyla bu sözleĢmelere 

baĢvurulmaktadır211
. 

                                                           
205

 GümüĢ,  6502 Sayılı Tüketicinin Korunması Hakkında Kanun ġerhi, s.270; Atamer, s.243: 

TKHK’daki hükmün dönme yerine fesih olarak kullanılmasının daha doğru olacağını ifade etmiĢtir.  
206

 Atamer, s.244.  
207

 Aslan, s.215: “Cayma hakkı yalnızca sözleĢmenin baĢında kullanılabilir; dönme hakkı ise sözleĢme 
süresinin sonuna kadar kullanılabilir.” ; Atamer, s.243; Özel, s.226; Makaracı, s.257.   
208

 Özel, s.227.  
209

 Tandoğdan, s.274; Vedat Buz, Yenilik Doğuran Haklar,  etkin  ayınları, Ankara 2005, s.147; 

Tandoğan, s.27 ; Eren, Borçlar Özel, s.219; Zevkliler ve Gökyayla, s.72;  avuz, s.142; Aydoğdu ve 
Kahveci, s.267. 
210

 Serozan, s.255;  avuz, s.142; Tandoğan, s.272; Zevkliler ve Gökyayla, s.72; Aydoğdu ve Kahveci, 
s.268. 
211

 Yavuz, s.142. 
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Geri alım hakkı; daha önceden muhataba devredilmiĢ bir taĢınmazın mülkiyetinin, 

tek taraflı irade beyanıyla geri alabilme yetkisini veren, kurucu yenilik doğrucu bir hak 

olarak tanımlanmakta olup; bu hakkı tanıyan sözleĢmelere de geri alım sözleĢmeleri 

denir
212

. Tıpkı alım sözleĢmesi gibi, bu sözleĢmelere de bir borcun teminini sağlamak 

amacıyla baĢvurulmaktadır213
. Geri alım sözleĢmelerinin de konusu, taĢınır veya 

taĢınmaz bir mal olabilir.  

SözleĢmeden doğan ön alım hakkı ise, TBK md. 240 hükmüne göre, taĢınmaz 

malikinin üçüncü bir kiĢiyle satıĢ veya satıĢa eĢdeğer bir hukuki iĢlem yapması halinde, 

önalım hakkı sahibinin açacağı davanın kabulü ile taĢınmazın alıcısı olabilme yetkisi 

veren yenilik doğuran bir haktır214. Ön alım hakkı, kanundan ya da sözleĢmeden 

doğabilir ve mülkiyete gerek yasayla gerekse kiĢinin kendi iradesiyle getirdiği bir 

kısıtlamadır215
.  

Kanundan doğan önalım hakkı, TMK md. 732 hükmüne göre, paylı mülkiyete tabi 

bir taĢınmazın, paydaĢlarından her birinin payını üçüncü bir kiĢiye satması halinde, 

önalım hakkı sahibine bu payın öncelikli alıcısı olabilme hakkını verir
216

. Ön alım 

hakkı, taĢınır mallar üzerinde de kurulabilir; ancak bu halde kanunda taĢınır mallar için 

özel bir Ģekil Ģartı ifade edilmemiĢtir217
. Ön alım hakkının kullanılabilmesi için, TBK 

md. 241 hükmü uyarınca malın üçüncü kiĢiye satıldığının ön alım hakkı sahibine noter 

kanalıyla bildirimi Ģarttır218. Ön alım hakkı, TBK md. 242 hükmü ile TMK md. 733/ III 

hükmüne göre, bildirim tarihinden itibaren 3 ay ve herhalde satıĢın üzerinden 2 yıl 

geçmekle düĢer219
. 

Alım, geri alım sözleĢmeleri ve sözleĢmeden doğan önalım sözleĢmeleri, konu 

itibariyle taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden ayrılır; çünkü taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinin konusu ancak taĢınmaz mallar olabilirken, bu sözleĢmelerin konusu 

hem taĢınır hem de taĢınmaz mal olabilir220
.  

                                                           
212

 Buz, s.147; Eren, Borçlar Özel, s.222; Tandoğan, s.298-299;  Zevkliler ve Gökyayla, s.74 ; Aral ve 
Ayrancı, s.214;  avuz, s.145; Aydoğdu ve Kahveci, s.269. 
213

  avuz, s.145; Zevkliler ve Gökyayla, s.74; Aydoğdu ve Kahveci, s.269. 
214

  avuz, s.146; Zevkliler ve Gökyayla, s.75; Tandoğan, s.274; Aydoğdu ve Kahveci, s.271; Aral ve 
Ayrancı, s.204; Buz, s.146; Eren, Borçlar Özel, s.201: Eren’ e göre ön alım hakkı, alım ve geri alım 
sözleĢmelerinden farklı olarak yenilik doğuran bir hak olmayıp TMK md 734 hükmüne göre yenilik 
doğuran bir davadır; çünkü önalım hakkı ancak dava yoluyla kullanılabilmektedir. 
215

 Zevkliler ve Gökyayla, s.76; Aral ve Ayrancı, s.205; Aydoğdu ve Kahveci, s.272. 
216

 Aral ve Ayrancı, s.203. 
217

 Eren, Borçlar Özel, s.206. 
218

 Yavuz, s.151. 
219

 Yavuz, s.150-151; Zevkliler ve Gökyayla, s.77; Aydoğdu ve Kahveci, s.283. 
220

 Aral ve Ayrancı,, s.206;  avuz, s.142.  
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 Alım, geri alım sözleĢmelerindeki alım hakkı sahibi, tek taraflı varması gereken 

irade beyanında bulunduğun anda, alıcı ile satıcı arasında bir satıĢ sözleĢmesi kurulmuĢ 

olur
221

. SözleĢmeden doğan ön alım hakkının kullanılmasında ise; hak sahibinin açacağı 

bir ön alım davası ile bu hak kullanılır222
. 

 Alım, geri alım ve ön alım sözleĢmesinde, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden 

farklı olarak; taraflardan birine taĢınmazın satıĢı vaadinde bulunma değil; taĢınmazı 

satın alma hakkı tanımıĢtır223
. Dolayısıyla taĢınmaz satıĢ vaadinde mülkiyet doğrudan 

kurulma anıyla birlikte karĢı tarafa geçmez taraflar ileride satıĢ sözleĢmesini kurma 

borcu altındadır; ancak alım, geri alım sözleĢmelerinde borçlanılan husus hakkın 

kullanımı ile birlikte mülkiyetin karĢı tarafa devri borcudur
224

.  

Alım, geri alım ve ön alım sözleĢmeleri, birer ön sözleĢme olmayıp esas 

sözleĢmedir225
. Dolayısıyla taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden hukuki nitelik olarak 

farklıdır; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri hakim görüĢe göre bir ön sözleĢmedir226
.  

TaĢınmazlara iliĢkin alım ve geri alım sözleĢmeleri, taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmeleri gibi TBK md. 237 hükmünde düzenlenen resmi Ģekle tabi 

sözleĢmelerdendir227
. Ön alım sözleĢmelerinde ise, TBK md. 237/III hükmüne göre adi 

yazılı Ģekil, geçerlilik koĢuludur228
. Kanunun düzenleniĢ biçiminden, bu maddedeki 

resmi geçerlilik koĢulunun taĢınmazlar için düzenlendiği açıktır229
. Kanunda açıkça 

belirtilmemiĢ olmakla birlikte resmi Ģekli düzenleyen makam doktrinde tartıĢmalıdır. 

Tapu Kanunu md. 26 hükmüne göre alım, geri alım sözleĢmelerini düzenleyen makam, 

tapu sicil müdürlüğüdür, ancak  argıtay’a göre noterler de alım sözleĢmeleri 

düzenlemeye yetkilidirler230
.  

                                                           
221

 Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.389;  avuz, s.146. 
222

 Eren, Borçlar Özel, s.212; Yavuz, s.151. 
223

 Çenberci, s.21; Günay,s.48; Özenli, s.9.  
224

 Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.389.  
225

 Ruhi ve Ruhi, s.25; Özenli, s.9; Surlu,s.36; Dalamanlı, s.4. 
226

 SatıĢ vaadinde satıĢı isteme hususundaki hakkın yenilik doğuran bir hak niteliğinde olduğunu savunan 
görüĢ için bknz: Oğuzman, Seliçi ve Oktay-Özdemir, s.389: “Kanaatimizce satış vaadinde, satışı isteme 
hususunda tanınan hak da bir yenilik doğuran haktır. Satma veya satın alma borcu satış vaadi ile değil; 
bu ön sözleşmede tanınan hakkın kullanılması ile doğar.” ; ön sözleĢme görüĢü ile ilgili ayrıntılı bilgi için 
bknz. yukarıda syf.13. 
227

 Tandoğan, s.278;  avuz, s.142; Eren, Borçlar Özel, s.219. 
228

  avuz, s.147; Tandoğan, s.276. 
229

 Mahmut Kizir, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’na Göre Satış İlişkisi Doğuran Haklar ve Özellikle 
Önalım Hakkına İlişkin Hükümlerin Değerlendirilmesi”, Marmara Üniversitesi Hukuk Fakültesi 
Hukuk AraĢtırmaları Dergisi, Cilt:22, Sayı:3,  ıl:2016, s.1777, , 

https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/372534, (EriĢim Tarihi:30.06.2020). 
230

 Zevkliler ve Gökyayla, s.73, Eren, Borçlar Özel, s.219; Yavuz, s.211; Yarg. HGK. E:2017/13629, 

K:2017/436, K.T.:8.3.2017: “BK’nun 213. maddesindeki iştira sözleşmesi ile vefa sözleşmesinin resmi 

şekle tabi olduğu, Şuf'a ( önalım ) sözleşmesinin ise yazılı şekilde yapılmasının yeterli olduğu 
belirtilmiştir. Ancak Yargıtay'ın iştira ve vefa haklarına dair noterlerce düzenlenen resmi senetlerin 

https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/372534
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Alım, geri alım sözleĢmeleri tek taraflı irade beyanıyla hüküm doğururken, 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde, tek tarafın değil her iki tarafın birden satıĢ 

sözleĢmesinin kurulmasını talep etme hakkı vardır231
. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde, taraflar birbirlerini taĢınmaz satıĢ sözleĢmesini kurmaya 

zorlayabilirken; alım, geri alım sözleĢmelerinde buna gerek kalmaksızın alım ve geri 

alım hakkı sahibi tek taraflı irade beyanıyla satıĢ sözleĢmesini kurabilir
232

. 

Alım, geri alım ve ön alım sözleĢmelerini taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden 

ayıran bir diğer fark, Ģerhin süresidir. Alım, geri alım ve ön alım sözleĢmeleri TMK md.  

735 ve 736 hükümleri ile TBK md. 238 hükmü uyarınca, tapu siciline Ģerh edilebilir. 

ġerhin süresi ise, ilgili maddelerde belirtilen Ģekilde 10 yıldır233
. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde ise Ģerhin süresi Tapu Kanunu md.26 hükmü uyarınca 5 yıldır234
. 

 

1.5.7. Mal DeğiĢim SözleĢmelerinden Farkı    

Mal değiĢim (trampa) sözleĢmesi, TBK md. 282 hükmüne göre, taraflardan 

birinin diğerine bir malın mülkiyetini veya zilyetliğini devretmek, diğer tarafın da 

bunun karĢılığında bir malın veya hakkın zilyetliğini veya mülkiyetini devretmeyi 

amaçladığı sözleĢmedir235
. TBK md. 283 hükmüne göre satıĢ sözleĢmelerine 

uygulanacak hükümler, mal değiĢim sözleĢmelerine de uygulanır236
. 

SatıĢ sözleĢmelerinden farklı olarak, mal değiĢim sözleĢmelerinde, bir malın 

mülkiyetinin devrine karĢılık diğer malın mülkiyetinin veya zilyetliğinin devri 

kararlaĢtırılmıĢtır237
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise, taĢınmaz malın 

karĢılığında bir miktar satıĢ bedelinin ödenmesi söz konusudur238
. Mal değiĢim 

sözleĢmelerinde de değiĢim konusu mallar arasında edim farkı oluĢabilir, bu aradaki 

fark için taraflar kendi aralarında bir para bedelinin ödenmesini kararlaĢtırılabilir239
. 

                                                                                                                                                                          

geçerli olduğu kabul edilmiştir.”  www.kazanci.com , (EriĢim Tarihi:4.11.2019) ; yetkili makamın tapu 
sicil memurları yanında noterler de olduğunu reddeden yazarlar için bknz: KocayusufpaĢaoğlu, s.120; 
GümüĢ,s.132. 
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 Tandoğan, s.284; Selahattin Sulhi Tekinay, TaĢınmaz Mülkiyetinin Takyitleri, II/I, Filiz Kitabevi, 

Ġstanbul 1988, s.8  
232

 KocayusufpaĢaoğlu, s.101.  
233

 Tandoğan, s.283;  avuz, s.151; Zevkliler ve Gökyayla, s.80; Eren, Borçlar Özel, s.205 
234

 Yavuz, s.141. 
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 GümüĢ, s.168; Eren, Borçlar Özel, s.269;  avuz, s.343; Zevkliler ve Gökyayla, s.168; Eren, Borçlar 
Özel, s.269; Aydoğdu ve Kahveci, s.321. 
236

 GümüĢ, s.169; Tandoğan, s.337; Zevkliler ve Gökyayla, s.168. 
237

  avuz, s.213; Serozan, s.276; GümüĢ, s.168; Tandoğan, s.335-336; Zevkliler ve Gökyayla, s.168; 

Eren, Borçlar Özel, s.269; Aydoğdu ve Kahveci, s.321. 
238

 Zevkliler ve Gökyayla, s.168; Eren, Borçlar Özel, s.271.  
239

 GümüĢ, s.169;  avuz, s.212; Zevkliler ve Gökyayla, s.169; Eren, Borçlar Özel, s.271. 
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Buna denklik parası denir. Ancak ödenecek bu para bedeli, mal değiĢim sözleĢmesi için 

bir asli edim konusu olamaz; yan edim niteliğindedir240
. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde ise, taĢınmaz malın mülkiyetinin veya zilyetliğinin devrinin 

karĢılığında ödenecek bir para bedeli kararlaĢtırılır; bu açıdan mal değiĢim 

sözleĢmelerinden farklıdır. 

Bir diğer fark mal değiĢim sözleĢmelerinde, sözleĢme konusu mallardan her 

ikisinin de taĢınır olması durumunda sözleĢmenin herhangi bir Ģekle tabi olmadığı 

hususudur
241

. Ancak taraflardan en az birine ait tapuya kayıtlı taĢınmazının devri 

sözleĢmede kararlaĢtırılmıĢ ise, bunun resmi Ģekilde düzenlenmesi gerekmektedir242
. 

Resmi Ģekli düzenlemeye yetkili makam ise, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden 

farklı olarak noterler değil tapu sicil memurlarıdır243
. 

Mal değiĢim sözleĢmeleri ile taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri arasındaki bir diğer 

fark ise; mal değim sözleĢmeleri esas sözleĢmedir; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ise 

bir ön sözleĢmedir. Ayrıca taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin konusunu yalnızca 

taĢınmaz mallar oluĢturuyor iken, mal değiĢim sözleĢmelerinin konusu hem taĢınır hem 

de taĢınmaz mallar olabilmektedir244
. 

 

1.5.8. Vekâlet SözleĢmesinden Farkı 

Vekâlet sözleĢmesi, TBK md. 502 hükmüne göre vekilin vekalet verenin bir iĢini 

görmeyi veya iĢlemini yapmayı üstlendiği iki taraflı bir hukuki iĢlemdir245
.Vekalet 

sözleĢmesinde vekil; vekalet veren adına bir iĢi görmeyi, onun menfaatine hareket 

ederek bir iĢlemi yapmayı borçlanmakta iken; vekalet veren bunun karĢılığında, 

sözleĢmeye konu iĢin ifası sırasında yapmıĢ olduğu giderleri sözleĢmede belirlenmiĢ 

veya bunula ilgili bir teamül var ise ücret ödemeyi borçlanmaktadır246
. Ancak vekalet 

sözleĢmesinde ücret, zorunlu bir unsur değildir247
. TBK md. 502 hükmüne göre, 

sözleĢmede açıkça yazılmıĢ ise; yahut bu konuda vekile ücret ödeneceğine iliĢkin bir 

                                                           
240 avuz, s.212; Tandoğan, s.332:  azar, mal değiĢim sözleĢmelerinde eksik kalan kısım için 
kararlaĢtırılan denklik parası açısından sözleĢmenin mal değiĢim ve satıĢ sözleĢmelerinden oluĢan karma 
bir sözleĢme halini aldığını, Ģey açısından mal değiĢim hükümleri, denklik parası için satıĢ sözleĢmeleri 
hükümlerinin uygulanacağını savunur.; Benzer görüĢte Aydoğdu ve Kahveci, s.322. 
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 Yavuz, s.213; Eren, Borçlar Özel, s.273. 
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  avuz, s.213; Tandoğan, s.337; Eren, Borçlar Özel, s.273. 
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  Zevkliler ve Gökyayla, s.169; Çenberci, s.23. 
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 Özenli s.11; Günay s.47; Zevkliler ve Gökyayla, s.168. 
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  avuz, s.637; Zevkliler ve Gökyayla, s.625; Aydoğdu ve Kahveci, s.791; Eren, Borçlar Özel, s.705; 

GümüĢ, s.421; Aral ve Ayrancı, s.434.  
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 Eren, Borçlar Özel, s.706;  avuz, s.638; Zevkliler ve Gökyayla, s.633; Aral ve Ayrancı, s.435. 
247

  avuz, s.643; Zevkliler ve Gökyayla, s.633; Aydoğdu ve Kahveci, s.794.  
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sözleĢme veya teamül var ise; vekil ücrete hak kazanır248
. Vekilin ücret almaya hak 

kazanması halinde tam iki tarafa borç yükleyen sözleĢme; aksi halde eksik iki tarafa 

borç yükleyen sözleĢme söz konusudur249. Bu açıdan taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinden farklıdır; çünkü taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri tam iki tarafa borç 

yükler
250

. 

Vekalet sözleĢmesi de tıpkı diğer sözleĢmeler gibi taraf iradelerinin uyuĢtuğu anda 

kurulmuĢ olur251. Ancak vekalet sözleĢmeleri için, TBK’da düzenlenen genel 

hükümlerin dıĢında, ayrıca özel bir hüküm öngörülmüĢtür. TBK md. 503 hükmüne 

göre; kendisine bir iĢin görülmesi önerilen kiĢi, bu iĢi görme konusunda resmi sıfata 

sahipse veya iĢin yapılması mesleğinin gereği ise veya bu iĢleri kabul edeceğini 

önceden duyurmuĢ ise; bu öneri hemen reddedilmedikçe sözleĢme o anda kurulmuĢ 

sayılır252
. 

Vekalet sözleĢmesinde vekil, vekalet verenin talimatlarına uygun hareket etmek 

zorundadır253. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise vaat borçlusu vaat 

alacaklısından herhangi bir talimat almakla yükümlü değildir; edimini sözleĢmeye 

uygun olarak ifa etmesi yeterlidir. 

Vekalet sözleĢmesinde kiĢilik unsuru ve güven iliĢkisi ön plandadır; bu açıdan 

vekil, bir iĢ görme sözleĢmesi olan vekalet sözleĢmesinde, edimin sonucundan değil; 

edim fiilinden sorumludur
254

. TBK md. 506 hükmüne göre, vekil borcunu bizzat ifa 

etmek zorundadır ancak bu iĢin sonucu ile alakalı olmayıp borcun ifasıdır255
. TaĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmelerinden doğan borcun ifası ise aksi sözleĢmede belirtilmemiĢ ise 

üçüncü bir kiĢiye bırakılabilmektedir. TaĢınmaz satıĢ vaadi ise, taĢınmazın satıĢını konu 

alan bir ön sözleĢme olup; vaat borçlusu, borcu gereği gibi ifa etmediği takdirde, 

bundan Ģahsen sorumlu olmaktadır.  

Vekalet sözleĢmesi için kanunda kural olarak herhangi bir Ģekil Ģartı 

öngörülmemiĢtir256
, Fakat Noterlik Kanunu md. 89 ve Tapu Sicil Tüzüğü (TST) 

md.18/IV hükmüne göre taĢınmaz satımına iliĢkin düzenlenen vekalet sözleĢmesinin de 
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aynı Ģekilde resmi Ģekilde yapılması zorunludur257
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri 

ise, TBK md. 237 hükmüne göre resmi Ģekil yalnızca vekalet için değil, sözleĢmenin 

kurulması için bir geçerlilik Ģartıdır. 

Vekalet sözleĢmesinde vekalet veren ve vekil TBK md. 512 hükmüne göre her 

zaman sözleĢmeyi tek taraflı olarak sonlandırılabilir258. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde ise kural olarak borç tek taraflı sona erdirilemez. 

 

1.5.9. Üçüncü KiĢinin Fiilini Taahhütten Farkı 

Üçüncü kiĢinin fiilini taahhüt kavramı, TBK md. 128 hükmünde düzenlenmiĢtir. 

Buna göre, üçüncü bir kiĢinin fiilini üstlenen kiĢi, bu fiilin gerçekleĢmemesinden dolayı 

üstlenilene karĢı zararı gidermeyi taahhüt etmektedir
259. Üçüncü kiĢinin fiilini 

taahhüdünü konu edinen sözleĢmelerde, üçüncü kiĢi, taahhüt edilen fiili üstlenen ile 

fiilin taahhüt edildiği üstlenilen kiĢinin dıĢında kalmıĢtır ve sözleĢmenin tarafı 

değildir260
.  

Üçüncü kiĢinin fiilini taahhüt sözleĢmesi de tıpkı taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi 

gibi borçlandırıcı bir iĢlemdir261
. Fakat ondan farklı olarak üçüncü kiĢinin fiilini 

taahhütte borç taahhüt edilene borçlu tarafından değil; sözleĢmenin tarafı olmayan 

üçüncü bir kiĢi tarafından yerine getirilmektedir
262

. Dolayısıyla bu sözleĢmede fiili 

üstelenen, üstlenilen bir de fiili taahhüt eden üçüncü bir kiĢi bulunmaktadır. 

 Üçüncü kiĢinin fiilini taahhüdünü konu alan sözleĢmelerde, üçüncü kiĢi edimi ifa 

etmediği takdirde, fiili üstlenen, üstlenilenin uğradığı zararı karĢılamaktadır263
. Bu 

açıdan fiili üstlenenin asli borcu müspet zarardır264. Zararın ödenmesinin 

kararlaĢtırılması ile üçüncü kiĢinin fiilini taahhüt sözleĢmeleri garanti sözleĢmelerinin 

bir türü olarak karĢımıza çıkmaktadır265. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise; 

sözleĢmenin taraflarından vaat borçlusu edimin ifa edilmemesinden dolayı ancak kendi 

kusuru ile sorumlu olmaktadır. SözleĢmeden doğan borcun yerine getirilmemesi halinde 
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müspet zararın tazmini, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin de konusunu teĢkil eder; 

ancak bu üçüncü kiĢinin fiilini taahhüt sözleĢmelerindeki gibi asli bir borç niteliğinde 

değildir; satıĢ vaadi sözleĢmelerinde esas borç satıĢ sözleĢmelerinin kurulmasıdır. 

Üçüncü kiĢinin fiilini taahhüt sözleĢmelerinde TBK’ da herhangi bir Ģekil Ģartı 

öngörülmemiĢtir266; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ise TBK md 237 hükmüne göre 

resmi Ģekle tabidir.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde taraflar, üçüncü bir kiĢiye ait olan 

taĢınmazın devrini kararlaĢtırabilirler; sözleĢme konusu taĢınmaz devir edilmediği 

takdirde, vaat alacaklısı aynen ifa talebinde bulunarak tapu iptal ve tescil davası 

açabilir; üçüncü kiĢinin fiilini taahhütte ise, üstlenilen  , taĢınmazın devri için üstlenene 

karĢı aynen ifa talebinde bulunamaz; sadece zararın giderimini talep edebilir
267

. 

 

1.5.10. Miras Payının Temlikinden Farkı 

Miras paylarının temliki(devri) ile ilgili iki durum söz konusudur268
. Bunlardan 

ilki, mirasın açılmadan önceki devri olup gelecekteki müstakbel mirasçının payı devir 

edilmektedir
269

. Mirasçılar ise mirasçılar ve üçüncü kiĢiler arasındaki devirler farklı 

Ģekil kurallarına tabidir. TMK md. 677/I hükmüne göre, mirasçılar arasında yapılacak 

devirler adi yazılı Ģekle tabidir270. Miras payının tamamı veya bir bölümü üzerindeki 

payın devrinin geçerliliği yazılı Ģekle tabidir. Dolayısıyla madde özel bir Ģekil kuralı 

öngörmüĢ; söz konusu devir taĢınmazlarla ilgili olsa bile bunun devri adi yazılı Ģekle 

bağlanmıĢtır271
.  

Mirasçılar ile miras dıĢındaki üçüncü kiĢiler arasında yapılan devir 

sözleĢmelerinde ise, TMK md. 677/II hükmüne göre sözleĢmelerin geçerliliği noterde 

düzenleme Ģeklinde yapılmalarına bağlıdır272. Burada temlik olunan üçüncü kiĢi, 
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sözleĢmeden doğan bir borç iliĢkisindeki alacak hakkını kazanır273. Aksi halde üçüncü 

kiĢiye yapılan devir ile ne pay sahibi olunabilir ne de mirasçılık sıfatı kazanılabilir
274

. 

Ġkinci durum, mirasın açıldıktan sonra diğer mirasçılara veya üçüncü kiĢiye 

devridir. TMK md. 678 hükmüne göre, miras açılmadan önceki müstakbel 

mirasbırakanın onayı alınmadan miras payı devredilemez275
. Mirasbırakan hayatta iken 

muhtemel miras payı gelecekte bir baĢka mirasçıya veya üçüncü kiĢiye 

bırakılabilmektedir276. Mirasın açılmasından önceki pay devrinde herhangi bir Ģekil 

kuralı öngörülmemiĢtir ancak TMK md. 677 hükmünün kıyasla md. 678’ de 

uygulanacağı kabul edilmektedir277
. Burada dikkat edilmesi gereken husus, mirasçılar 

arasında yapılacak devir sözleĢmesinin geçerliliği alelade yazılı Ģekil ile geçerli iken; 

mirasçılardan üçüncü bir kiĢiye yapılan devir resmi Ģekle tabi tutulmuĢ ve noterde 

düzenleme Ģeklinde yapılması gerekmektedir278
. 

Mirasçılar arasında yapılan miras payının devri sözleĢmeleri ile taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmeleri Ģekil noktasında ayrılmaktadır. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde 

sözleĢmenin geçerliliği tarafların kim olduğuna bakılmaksızın resmi Ģekle tabi iken; 

miras payının devri sözleĢmelerinde devrin konusu taĢınmaz bile olsa, mirasçılar 

arasında adi yazılı Ģekil ile sözleĢme geçerli olacaktır279
.  

Bir diğer fark ise miras payının temliki sözleĢmelerinin konusu hem taĢınırlar hem 

de taĢınmazlar için söz konusu iken; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin konusunu 

yalnızca tapuya kayıtlı taĢınmazlar oluĢturmaktadır280
 

 

1.6. Tarafları 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de diğer sözleĢmelerde olduğu gibi iki taraf 

vardır; bunlardan biri vaat alacaklısı, diğeri vaat borçlusudur281
. TBK md. 1/f.1 

hükmüne göre, tarafların karĢılıklı ve birbirine uygun irade beyanlarının uyuĢtuğu anda, 

sözleĢme kurulmuĢ olur282
. Bir sözleĢmenin geçerli olarak kurulabilmesi için, öncelikle 
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tarafların sözleĢme ehliyetlerinin olması gerekmektedir283
. Ayrıca TBK md.27 hükmü 

uyarınca, konusu kanunun emredici hükümlerine, kamu düzenine, kiĢilik haklarına, 

ahlaka aykırı ve konusu imkansız olmayan sözleĢmedeki iradelerin herhangi bir Ģekilde 

sakatlanmamıĢ olması gerekmektedir
284

. 

 

1.6.1. Vaat Alacaklısı 

Vaat alacaklısı; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde kararlaĢtırılan satıĢ bedelini 

vaat borçlusuna ödemek ve bunun karĢılığında taĢınmaz mülkiyetinin devrini talep 

edebilme yetkisine sahip gerçek veya tüzel kiĢidir
285. Gerçek kiĢilerde sözleĢme 

yapabilmek için fiil ehliyeti aranır286
. Ergin, ayırt etme gücüne sahip ve kısıtlı olmayan 

her gerçek kiĢi taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesini tek baĢlarına yapabilir. Ergin olmayan, 

ayırt etme gücüne sahip sınırlı ehliyetsizler ise; fiilleriyle kendilerini borç altına 

sokamazlar
287

. Sınırlı ehliyetsizlerin sözleĢme yapabilmesi için, yasal temsilcisinin 

sözleĢmeye izni veya icazeti gereklidir. Tüzel kiĢilerde ise, sözleĢme yetkili temsilci 

aracılığıyla kurulur
288

. 

Vaat alacaklısı, tıpkı vaat borçlusu gibi taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin yapılmasını 

isteme hakkına sahip olan kiĢidir289. TaĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasıyla 

taĢınmaz mülkiyeti, aksi kararlaĢtırılmadıkça vaat alacaklısına geçmektedir. Vaat 

borçlusu taĢınmaz mülkiyetini iradi olarak devretmediği takdirde, kendisine TMK md. 

716 hükmü uyarınca tapu iptal ve tescil davası açılarak mülkiyetin devrine karar 

verilir
290

. Ancak bu davanın açılabilmesi için vaat alacaklısının da kendi borcu olan 

satıĢ bedelini ödemiĢ olması gerekir291
. 
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Vaat alacaklısı iradesini sözleĢme kurulurken doğrudan açıklayabileceği gibi 

temsilci veya vekil vasıtasıyla da açıklayabilir292
. TaĢınmaz mülkiyetinin devrini 

amaçlayan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde, TMK md 504/3 hükmü uyarınca, 

vekile genel yetki dıĢında ayrıca özel yetki de verilmesi gerekmektedir
293

. Vekil, 

yalnızca kendisine verilen özel yetki çerçevesinde taĢınmazın satıĢı için vaatte 

bulunabilir
294

. Noterlik Kanunu md. 89 hükmü uyarınca, taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde vekalet noterde düzenleme Ģeklinde hazırlanmalıdır295
. Ayrıca vekilin 

de tam ehliyetli olması gerekmektedir296
. 

 

1.6.2. Vaat Borçlusu 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde vaat borçlusu ileride yapılacak taĢınmazın 

mülkiyetinin vaat alacaklısına devrini taahhüt eden gerçek veya tüzel kiĢidir
297

. Vaat 

borçlusunun da tıpkı vaat alacaklısı gibi fiil ehliyetinin bulunması zorunludur298
. Vaat 

borçlusu iradesini doğrudan kendisi açıklayabileceği gibi temsilci veya vekil aracılığıyla 

da açıklayabilir299
.  ukarıda vaat alacaklısını açıklarken ehliyet ve temsilci ile ilgili 

bahsettiğimiz hususlar burada da aynen geçerlidir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri borçlandırıcı bir iĢlemdir; bu sebeple 

sözleĢmenin kurulması için vaat borçlusunun sözleĢmeye konu taĢınmazın maliki 

olması gerekmez300
. Ancak vaat borçlusunun en geç sözleĢmenin ifa zamanında veya 

cebri tescil davalarında davanın açıldığı tarihte, taĢınmazın maliki olması 

gerekmektedir
301

.  
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Tüzel kiĢiler adına, tüzel kiĢinin yetkili temsilci aracılığıyla taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesi yapılabilir302
.  Vaat borçlusu bir kiĢi olabileceği gibi, birden fazla kiĢi de 

olabilir. Vaat borçlusu paylı mülkiyet kurulan bir taĢınmaz üzerindeki paylı maliklerden 

biri olup da satıĢ vaadinde bulunabilir303. Elbirliği mülkiyetine tabi bir taĢınmaza 

ortaklığın henüz giderilmediği durumda dahi satıĢ vaadi yapılabilir; ancak ifa zamanı 

geldiğinde elbirliği ortaklığının çözülmüĢ olması gerekmektedir304
. 

 

1.6.3. Yüklenici 

 üklenici esasen taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin bir tarafı değildir. Ancak 

uygulamada sıklıkla karĢılaĢılan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ve eser 

sözleĢmelerinin bir karma sözleĢmesi olan kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinin bir 

tarafını teĢkil etmektedir305. Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmeleri, arsa sahibinin arsanın 

belirli paylarının mülkiyetini devir etmeyi; yüklenicinin ise bunun karĢılığında o arsa 

üzerinde kurulacak bir yapının bağımsız bölümlerinin teslimini üstlendiği 

sözleĢmedir306
.  

 üklenicinin esasında iki borcu vardır; bunlardan biri arsa payı üzerine bina inĢa 

etmek diğeri ise o binanın bağımsız bölümlerini arsa sahibine teslim etmektir307
. 

 üklenici kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinde, arsa sahibine bir bağımsız bölüm 

yapmayı taahhüt etmektedir
308

. Konu geniĢliği sebebiyle burada ayrıntılı inceleme alanı 

bulunmadığından yalnızca yüklenici tanımı ile yetinilmiĢtir. 

 

1.7. Unsurları 

1.7.1. Tam Ġki Tarafa Borç Yükleme 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi, vaat alacaklısının ileride kurulacak taĢınmaz 

satıĢ sözleĢmesine konu taĢınmazın bedelini ödemeyi; vaat borçlusunun ise söz konusu 
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taĢınmazın mülkiyetini devir etmeyi taahhüt ettiği bir sözleĢmedir309
. Bu sebeple 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi, karĢılıklı olarak iki tarafa borç yükleyen bir 

sözleĢmedir310
.  

Doktrinde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin karĢılıklı olarak iki tarafın borç 

altına girdiği sözleĢmeler dıĢında, tek tarafa borç yükleyen sözleĢmeler olarak da 

düzenlenebileceği konusunda görüĢler mevcuttur311
. Bu Ģekilde kurulan sözleĢmelerde 

de iki taraf mevcuttur; ancak taraflardan yalnızca biri borç altına girmektedir
312

. Ancak 

taraflardan yalnızca birinin borç altına girdiği tek taraflı taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmeleri, tek taraflı hukuki iĢlemler ile karıĢtırılmamalıdır313. Zira bu iĢlemlerin 

hukuk dünyasında bir sonuç ihtiva edebilmesi için tek tarafın irade açıklaması 

yeterlidir
314

. Tek taraflı satıĢ vaadi ile anlatılmak istenen; vaat borçlusunun belirli bir 

bedel karĢılığında vaat alacaklısına taĢınmazı satmayı vaat ettiği; alıcının ise satın alma 

yükümlülüğünün bulunmaması; isterse satın alma rızasını açıklaması Ģeklinde 

kurulur
315

. 

 argıtay ve bizim de katıldığımız görüĢe göre, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri 

yalnızca iki tarafa borç yükleyen sözleĢmeler olarak düzenlenebilmektedir
316

. 

Uygulamada da genellikle iki taraflı olarak düzenlenmektedir. 

 

1.7.2. SözleĢme Konusunun Belirli ya da Belirlenebilir Olması 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin konusu ileride taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin 

kurulmasını sağlamaktır. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri bir ön sözleĢme olduğu için 
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 Eren, Borçlar Özel, s.193; Ayla Kömürcü, Gayrimenkul SatıĢ Vaadi SözleĢmeleri, YayınlanmamıĢ 
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ileride kurulacak asıl satıĢ sözleĢmesinin esaslı unsurlarını içermelidir317. TaĢınmaz satıĢ 

sözleĢmelerinin esaslı unsurları; sözleĢmeye konu taĢınmaz bir mal, satıĢ bedeli ve 

tarafların anlaĢmasıdır318
. Ayrıca tapuya kayıtlı taĢınmazlarda mülkiyetin 

kazanılabilmesi için TMK md. 705 hükmüne göre, tapu kütüğüne tescil gerekir319
. 

Tescilin mülkiyet hakkının devri için geçerli bir hukuki sebebin bulunması 

gerekmektedir
320

. Bu hukuki sebep çoğunlukla mülkiyet hakkının kazanılmasını 

sağlayan bir hukuki iĢlemdir. Bu hukuki iĢlemler satıĢ, bağıĢlama, trampa gibi özel 

hukuk karakterli olabileceği gibi; mahkeme hükmü, cebri arttırmada ihale tutanağı gibi 

kamu hukuku karakterli de olabilir
321

.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ise daha önce açıklandığı gibi bir ön 

sözleĢmedir ve öz sözleĢmeler tapuda tescilin hukuki sebebini oluĢturamaz. Bu nedenle 

asıl satıĢ sözleĢmesi imzalanmadan satıĢ vaadi esas alınarak yapılan tesciller 

yolsuzdur
322

.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde sözleĢmenin kurulması için, taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmelerinde olduğu gibi sözleĢme konusu taĢınmazın belirli olması 

gerekmemektedir; belirlenebilir olması yeterlidir
323

. Ayrıca tapuya kayıtlı bir taĢınmaza 

malik olmayan bir kimse de satıĢ vaadinde bulunabilir; ancak vaat borçlusu en geç 

sözleĢmenin ifa anında taĢınmaza malik olmak zorundadır324
. Malik olmama taĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmesinin ifa olanağını etkiler; sözleĢmeyi geçersiz kılmaz325
. 

 

1.7.2.1. Kat Ġrtifakı veya Kat Mülkiyeti KurulmuĢ TaĢınmazların SatıĢ Vaadi 

Kat mülkiyeti, tamamlanmıĢ bir yapının paylı maliklerinin ayrı ayrı ve bağımsız 

olarak kullanabildikleri bölümlerin kendine özgü yapıya sahip bir mülkiyet hakkı 

çeĢididir326
. Kat mülkiyeti hakkına sahip olan kiĢilere kat maliki denmektedir; kat 
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malikleri bağımsız bölümler üzerinde tek baĢlarına mülkiyet hakkına sahip olup; ortak 

alanlarda diğer paydaĢlarla birlikte paylı malik olmaktadırlar327
.  

Kat mülkiyetiyle ilgili hükümler Kat Mülkiyeti Kanunu(KMK)’nda328
 

düzenlenmiĢtir. Bu kanunun md. 1/f.1 hükmüne göre kat mülkiyeti, tamamlanmıĢ bir 

yapının kat, daire, iĢ bürosu, dükkan, mağaza, mahzen, depo gibi bölümlerinden ayrı 

ayrı ve baĢlı baĢına kullanılmaya elveriĢli olanları üzerinde kurulan mülkiyet hakkı 

olarak tanımlanmıĢtır329
. Bağımsız bölümün dıĢında olup o bölüme tahsis edilmiĢ olan 

kömürlük, su deposu, garaj, elektrik, havagazı gibi yerler de o bağımsız bölümün 

bütünleyici parçası sayılır ve asıl malik bu eklentilerin de malikidir330
 (KMK md.6 ). 

KMK md. 1/ f.2 hükmünde bağımsız bölümler üzerinde irtifak hakkının kurulabileceği 

belirtilmiĢ ve ikinci maddenin c bendinde kat irtifakı tanımı yapılmıĢtır. Bir arsa 

üzerinde ileride kat mülkiyetine konu olmak üzere yapılmakta veya yapılacak olan bir 

yapının, arsa maliki veya arsanın ortak malikleri tarafından kurulmasına kat irtifakı 

denir
331

.  apı henüz tamamlanmamıĢ ise o yapı üzerinde veya yalnızca birkaç bağımsız 

bölüme özgülenecek Ģekilde kat mülkiyeti kurulamaz
332

. 

Her bir kat maliki KMK md. 15 hükmüne göre kendine ait bağımsız bölümler 

üzerinde bütün hak ve yetkilere sahiptir; dolayısıyla kat maliki kendisine ait taĢınmaz 

üzerinde dilediği Ģekilde tasarruf iĢlemi yapabilir333. Kat malikini sınırlayan tek engel, 

diğer kat maliklerinin haklarıyla ve kat mülkiyetiyle bağdaĢmayacak irtifakları 

kurmama yükümlülüğüdür334. Kat malikinin kendi bağımsız bölümüne iliĢkin tasarruf 

iĢlemleri yapmaya yetkili olduğu ve her bir bağımsız bölüm taĢınmaz niteliğine sahip 

olduğundan bu bölümler üzerinde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi de elbette 

kurulabilmektedir
335

. 
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1.7.2.2. Kat Ġrtifakı KurulmamıĢ TaĢınmazdan Bağımsız Bölüm SatıĢ Vaadi 

Kat mülkiyeti veya kat irtifakı kurulmamıĢ yerlerde taĢınmaz niteliği kazanmayan 

bağımsız bölümler açısından taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin kurulmasının mümkün 

olup olmayacağı akla gelmektedir. Bu yerler arsa niteliğinde olmayıp üzerlerinde bir 

bina vardır ancak bu binanın bağımsız bölümlerinde henüz kat irtifakı ve kat 

mülkiyetinin kurulmamıĢtır336
. Bu konu ile ilgili 1978 tarihli  argıtay Ġçtihadı 

BirleĢtirme Genel Kurulu kararında337
 ana taĢınmazda henüz kat mülkiyeti ya da irtifakı 

kurulmadan önce, bağımsız bölüme iliĢkin noterlerce düzenlenen kat mülkiyeti ya da 

kat irtifakı satıĢ vaadi sözleĢmesi  yapılmıĢ ise bunun geçerli olduğu belirtilmiĢtir338
. 

Kararın temel dayanak noktasını taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin borçlandırıcı 

iĢlem niteliğine sahip olması oluĢturmaktadır. Buna göre satıĢ vaadi sözleĢmeleri, TBK 

md. 27 hükmü uyarınca kanunun emredici hükümlerine, ahlaka, kamu düzenine, kiĢilik 

haklarına aykırı veya konusu imkânsız olan sözleĢmeler olmadığı müddetçe geçerlidir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi yapıldıktan sonra önemli olan taĢınmazın ifa 

zamanında var olması ve malikin bu hususta yetkili olmasıdır. Ayrıca yüklenicinin 

sonradan kat mülkiyeti kurup tapuda bağımsız bölümü satma olanağı bulunduğundan bu 

sözleĢmenin kurulması açısından objektif imkansızlık bulunmamaktadır339
. 

 

1.7.2.3. Paylı Mülkiyete Tabi TaĢınmazın SatıĢ Vaadi  

Mülkiyet hakkı, hak sahiplerinin durumuna göre tek kiĢi mülkiyeti ya da birlikte 

mülkiyet olarak ayrılmaktadır340
. Birlikte mülkiyet ise, kendi içerisinde paylı mülkiyet 
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  ĠBGK  E:1978/3, K:1978/4 K.T: 24.4.1978: “Ana taşınmazda henüz kat mülkiyetinin ya da kat 
irtifakının meydana gelmediği bir evrede, bağımsız bölümün devri için satış vaadi sözleşmesi yapılmasına 
eşya hukuku ve Borçlar Kanunu yönünden engel bir hüküm bulunmamaktadır. Kuşkusuz kat mülkiyeti 
veya kat irtifakı tapu kütüğüne tescil edilmediğinden ayni hak olarak tapuda satım ve başkası adına 
tescili mümkün değildir. Fakat asıl satım sözleşmesinin yapılmasına yönelik olarak taraflar arasında 
borçlandırıcı ( iltizami ) bir kişilik kuran bağımsız bölüm satış vaadi sözleşmesi bu halde de yapılabilir. 
Sözleşme yapma ve vaadi, bir sözleşme olarak genellikle sözleşmeler hakkındaki hükümlere bağlıdır. 
Borçlandırıcı sözleşmelerin konusuna ilişkin genel sınırlar, Borçlar Kanunu`nun 19 ve 20 nci 

maddelerinde gösterilmiştir. Bunlara göre konusu ahlaka, kamu düzenine kişilik haklarına aykırı ve 
konusu imkansız olan sözleşmeler yapılamaz. Konumuzdaki bağımsız bölüm satış vaadi, yasalara aykırı 
olmadığı gibi objektif anlamda imkansız da değildir. Satış konusunun ifa zamanında var olması veya 
satıcının tasarrufunda bulunması yeterlidir.” 
338

 Canbolat ve Canbolat, s.51; Özenli, s.101; Dalamanlı, s.172; KarataĢ, s.45. 
339

 Özenli, s.101. 
340

 Eren, Mülkiyet, s.84; Kemal, Oğuzman, Özer Seliçi ve Saibe Oktay- Özdemir, EĢya Hukuku 
KısaltılmıĢ Ders Kitabı, 2.Baskı, Filiz Kitabevi, Ġstanbul 2019, s.172 



43 

ve el birliği mülkiyeti olarak tanımlanmaktadır341. Her iki mülkiyet hakkında da hakka 

konu eĢya bölünmüĢ değil tek bir parçadır342
. 

 Paylı mülkiyet TMK md. 688 hükmüne göre, birden çok kimsenin bölünmüĢ 

olmayan bir Ģeyin tamamına payları oranında malik olması olarak tanımlanmıĢtır343
. 

PaydaĢların pay oranı hak ve yetkilerinin kullanımına göre belirlenir; paydaĢlardan her 

biri kendi payı bakımından malik hak ve yükümlülüklerine sahip olur344
.  

Paylı mülkiyete tabi taĢınmazda pay sahibi dilediği Ģekilde payını satabileceği gibi 

doğal olarak satıĢ vaadinde de bulunabilir345. Vaat borçlusu dilerse paylı mal olan 

taĢınmazın tamamını da vaatte bulunabilir, ancak ifa zamanı geldiğinde eğer taĢınmaz 

mülkiyetinin tamamını kazanamazsa, kendisinden aynen ifa talebinde 

bulunulamayacağından yalnızca TBK md. 112 hükmü uyarınca zararın giderilmesi talep 

edilebilir
346

. Burada sübjektif bir ifa imkansızlığı söz konusu olduğu için vaat borçlusu, 

vaat alacaklısına karĢı sözleĢmenin yerine getirilmemesinden doğan zarardan sorumlu 

olacaktır347
. 

Bir diğer husus,  paylı mülkiyete tabi bir taĢınmazın paydaĢlarından her birinin 

payını üçüncü bir kiĢiye satması halinde, diğer paydaĢlar ona karĢı ön alım hakkını 

kullanabilirler
348. Ön alım hakkının doğabilmesi için ortada paylı mülkiyet iliĢkisi ve 

payın üçüncü bir kimseye satılmıĢ olması gerekir; dolayısıyla yalnızca taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmesinde dayanılarak o pay sahibine önalım hakkı ileri sürülemez349
.  

 

1.7.2.4. El Birliği Mülkiyetine Tabi TaĢınmazın SatıĢ Vaadi 

TMK md. 701 hükmü uyarınca elbirliği mülkiyeti, kanun veya kanunda öngörülen 

sözleĢmelerden doğan topluluk dolayısıyla mallara birlikte malik olanların mülkiyeti 

olarak tanımlanmaktadır350. Elbirliği mülkiyetinde paylı mülkiyetten farklı olarak, 

mülkiyet hakkının kazanılmasından önce kanun veya kanunun saydığı bir sözleĢmeden 

doğan özel bir ortaklık iliĢkisi gerekmektedir351. Bu ortaklık iliĢkisine örnek olarak 
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miras ortaklığı, adi ortaklık, aile malları ortaklığı, karı koca arasındaki mal ortaklığı gibi 

verilebilir
352

. 

Elbirliği mülkiyetinde TMK md. 701 hükmünde belirtildiği üzere ortakların 

belirlenmiĢ payları bulunmamaktadır; her bir ortağın payı ortaklık konusu malın 

tamamına yaygındır353
. Bu sebeple ortaklık malvarlığı içinde yer alan mallar için 

ortaklardan her birinin tek baĢına tasarruf etmesi mümkün değildir354
. Fakat elbirliği 

mülkiyetine tabi bir ortaklıkta ortaklardan her biri taĢınmazın tamamını da satıĢ 

vaadinde bulunabilmektedir; çünkü satıĢ vaadi borçlandırıcı bir hukuki iĢlem olduğu 

için bunu engelleyen bir Ģey yoktur355. Ayrıca vaat edildikten sonra elbirliği mülkiyetine 

tabi taĢınmazın paylı mülkiyete çevrilmesi ihtimali de bulunmakta ve böylece ifa 

olanağı da mevcut olmaktadır356
. Burada önemli olan ifa zamanı geldiğinde, vaat 

borçlusu söz konusu taĢınmaza malik olup olamayacağıdır. Eğer vaat borçlusu borcunu 

ifa edemez ise; bu durumda oluĢan imkansızlık TBK md. 27 anlamında objektif bir 

imkansızlık değil, sübjektif bir imkansızlıktır ve zarardan sorumludur
357

. Vaat alacaklısı 

bu durumda, sözleĢmenin ifa imkânsızlığından doğan alacaklarını TBK md. 112 

hükmüne göre isteyebilecektir358
. 

 

1.7.3. TaĢınmaz SatıĢ Bedelinin BelirlenmiĢ Olması ve Ödenmesi 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin bir ön sözleĢmesi 

niteliğindedir359. TaĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin esaslı unsurlarından biri ise taĢınmazın 
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satıĢ bedelidir360. Bu sebeple taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde vaat alacaklısının 

esas borcu vaat edilen taĢınmazın karĢılığını oluĢturan satıĢ bedelidir361. Ancak satıĢ 

bedelinin belirlenmiĢ olması zorunlu değildir; belirlenebilir olması da sözleĢmenin 

kurulması için yeterlidir362
.  

SatıĢ bedelinin nasıl ödeneceği taraflarca sözleĢmede belirlenmiĢ olmadır. Konusu 

para olan bu sözleĢmelerde aksi sözleĢmeden anlaĢılmadıkça bedel peĢin olarak 

ödenir363. Taraflar dilerse taksitle ödeme Ģeklini de kararlaĢtırabilirler; ancak bu husus 

sözleĢmede açıkça belirtilmiĢ olmalıdır364
.  

Taraflar satıĢ bedelinin ülke parasıyla ödenmesini kararlaĢtırabileceği gibi yabancı 

para birimiyle de ödenmesi kararlaĢtırabilirdi. Ancak 13 Ekim 2018 tarihli Resmi 

Gazete’de yayımlanan CumhurbaĢkanlığı kararı ile Türk Parası Kıymetini Koruma 

Hakkında 32 Sayılı Karar’da  apılan DeğiĢiklik  apılmasına Dair Karar 1. Md 

hükmünde365, Türkiye’de yerleĢik kiĢilerin kendi aralarında yapacakları gayrimenkul 

satıĢlarındaki sözleĢme bedeli döviz veya dövize endeksli olarak kararlaĢtırılması 

yasaklanmıĢtır366. TaĢınmaz satıĢ sözleĢmelerine getirilen döviz yasağının, taĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmelerini de kapsayıp kapsamayacağı hakkında gerek kanunda herhangi 

açık bir ifade; gerekse öğretide bir tartıĢma bulunmamaktadır. Bir ön sözleĢme olan 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin konusunun taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını 

amaçlamak ve buna bağlı olarak taĢınmaz mülkiyetini devir etmek olması hususu, bu 

yasağın satıĢ vaadi sözleĢmesini de kapsayacağını konusunu akla getirebilmektedir. 

Kanımızca, Borçlar Hukuku’nun en temel prensiplerinden biri olan sözleĢme 

serbestisinin, kanunda açıkça belirlenmemiĢ bir yasağa üstün gelmelidir. Ayrıca 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin borçlandırıcı bir iĢlem olması sebebiyle malik 

olmayan bir kimsenin dahi vaatte bulunabilmesi ve sözleĢmenin satıĢ bedelinin dahi 

belirli değil belirlenebilir olduğu da göz önüne alınarak sözleĢmenin satıĢ bedelinin 

döviz olarak da belirlenmesinde bir engel bulunmadığını düĢünmekteyiz. Çünkü asıl 

olan tarafların diledikleri Ģekilde ve biçimde sözleĢmelerini belirleyebilmeleri olmalıdır.  
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TaĢınmaz satıĢ bedeli ile ilgili bir diğer husus, vaat borçlusunun edimini yerine 

getirmemesi durumda, vaat alacaklısının tescili talep edebilmesi için söz konusu 

belirlenmiĢ bedelin tamamını ödenmesinin gerekmesidir367. Bu durum, taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmelerinin tam iki tarafa borç doğuran sözleĢmelerden biri olması ve 

kendisine karĢı dava açıldığında vaat borçlusunun ödemezlik def’ini ileri 

sürebilmesinden kaynaklanmaktadır. 

 

1.7.4. TaĢınmazın Tapuya Kayıtlı Olma Zorunluluğu 

Türk EĢya Hukuku’na hakim olan prensiplerden biri taĢınmazlar üzerinde ayni 

hak kazanılması için tescilin zorunlu olmasıdır368
. Tapuya kayıtlı taĢınmazlar üzerinde 

mülkiyet hakkı tescille kazanılmaktadır369
 (TMK md.705). Bu açıdan tescil ayni hakkın 

kazanımı için kurucu nitelik taĢımaktadır370. Ancak bazı istisnai hallerde tescilden önce 

mülkiyetin kazanılabilmektedir, bunlar; miras, iĢgal, mahkeme kararı, cebri icra, 

kamulaĢtırma gibi sınırlı sayıdaki hallerdir
371. Ancak malikin taĢınmaza iliĢkin tasarruf 

iĢlemlerinde bulunabilmesi için tapuda tescil iĢleminin yapılmıĢ olması 

gerekmektedir
372

. Tescilden önce kazanılan bu gibi hallerde, taĢınmazın mülkiyeti devir 

edilemese dahi satıĢ vaadinde bulunabilir; çünkü satıĢ vaadi borç doğuran bir 

iĢlemdir373
. 

TaĢınmazın tapuya tescil edilebilmesi için iki Ģartın sağlanması gerekmektedir; 

bunlardan ilki geçerli bir hukuki sebebin bulunması, diğeri ise yetkili kiĢinin tescil 

talebi ile birlikte tapu memurunun tescil iĢlemini yapmasıdır374. Geçerli hukuki sebep 

ise çoğunlukla hukuki bir iĢlem olarak karĢımıza çıkmaktadır. Mülkiyeti devir borcu 

yükleyen satıĢ, mal değiĢimi, trampa, bağıĢlama sözleĢmesi gibi çok taraflı hukuki 

iĢlemler örnek verilebilmektedir375
. Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi taĢınmaz 

satıĢ sözleĢmesinin bir ön sözleĢmesi olarak tek baĢına tapuda tescilin hukuki sebebini 
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oluĢturamaz376
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi ile ancak taraflar taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmesinin yapılmasını isteyebilmektedirler377
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin konusunu ancak tapuya kayıtlı taĢınmazlar 

oluĢturmaktadır378
. Bir sonraki baĢlıkta tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlara iliĢkin 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ayrıntılı olarak incelenecektir. 

 

1.7.4.1. Tapusuz TaĢınmazlarda SatıĢ Vaadi 

TaĢınmazlar üzerinde satıĢ vaadi sözleĢmesinin kurulabilmesi ancak tapuya kayıtlı 

olmalarına bağlıdır379. Çünkü taĢınmazlar üzerindeki mülkiyetin devri tescille olur
380

. 

Tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlar üzerindeki hak yalnızca zilyetliğin devri vaadi ile 

mümkün olabilir
381

.  Tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlar üzerinde taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesi kurulup kurulamayacağına dair 1946 tarihli  argıtay Ġçtihadı BirleĢtirme 

kararını incelemek gereklidir382
.  Bu karara göre tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlar 

taĢınır hükmünde olup, bu tür taĢınmazlar üzerindeki hak devri ancak zilyetliğin devri 

taahhüdünden ibarettir
383

.  Bu sözleĢmelerin devri hiçbir Ģekle bağlı değildir384
.  Tapuya 

kayıtlı olmayan taĢınmazlarda da dolayısıyla zilyetliğin devri taahhüdü herhangi bir 

Ģekle tabi değildir385
. Herhangi bir Ģekle tabi olmasa da ispat kolaylığı açısından noterde 

düzenleme Ģeklinde yapılmasında yarar olup bu konuya iliĢkin herhangi bir engel 

bulunmamaktadır386
. Ayrıca tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlarda zilyetliğin devrinde 

maliklik sıfatının da incelenmesi gereklidir
387
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Bazı yazarlar tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlarda satıĢ vaadi sözleĢmesinin 

geçerli olmayacağını savunmaktadır388
.  

ÇENBERCĠ, tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlarda satıĢ vaadi sözleĢmelerinin 

kurulmasının mümkün olmadığını, ancak kurulmuĢ ise de bunun büsbütün geçersiz 

olmaması gerektiğini savunmaktadır389
. Yazar, resmi Ģekle tabi bir sözleĢme olarak 

noter huzurunda yapılmayan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine konu taĢınmazın tapuya 

kayıtlı olmaması durumunda sözleĢmenin geçersiz olduğunu; bu durumda sözleĢmenin 

zilyetliğin devri vaadi olarak kabul edileceğinden sözleĢmenin geçerli olduğunu 

savunmaktadır390
.  

KARATAġ, taĢınmaz mülkiyetinin kazanılmasının ancak tescille mümkün 

olacağını ve tapusuz taĢınmazların satıĢ vaadinde bulunulmasının TBK md.237 hükmü 

uyarınca geçersiz olduğunu savunmaktadır391.  apılan bu devir ancak zilyetliğin devri 

vaadi Ģeklinde kabul edilebilir, zilyetliğin devri ise herhangi bir Ģekle değildir; devralan 

devredenin zilyetlik süresini de eklemek koĢuluyla TMK md.713 hükmü uyarınca tescil 

davası açabilir392
.  

KOCA USUFPAġAOĞLU’na göre tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlar üzerinde 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi yapmak mümkündür ancak sözleĢmenin geçerliliği 

Ģüphelidir393
. Ayrıca yazar, tapusuz taĢınmazlar üzerinde mülkiyet hakkının doğmuĢ 

olup olmayacağına iliĢkin bir ayrım yaparak doğmamıĢ ise zilyetliğin söz konusu 

olabileceğini savunmuĢtur394
. 

 argıtay, tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazların ifa olanağının bulunmadığından ve 

TBK md.237 hükmü uyarınca geçerlilik koĢulunu sağlamadığından taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesi yapılamayacağını ileri sürmüĢtür395
. Kanımızca tapuya kayıtlı olmayan bir 

taĢınmaz için satıĢ sözleĢmesi zilyetliğin devri vaadi kabul ediliyor ise benzer Ģekilde 

satıĢ vaadi sözleĢmesi de yapılabilir. 
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390
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 KarataĢ,s.63  
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 KocayusufpaĢaoğlu, s.82; Mustafa ReĢit Karahasan, EĢya Hukuku, Ġkinci cilt, Beta  ayıncılık,  
Ġstanbul 2002, s.484. 
395

 Yarg. 14 HD  E:2017/5812, K:2018/1889, K.T:13.03.2018: "Dava konusu satış vaadi sözleşmesi 
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HD . E:2016/14042, K:2019/5570, K.T:19.9.2019 
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1.7.5. Ġrade Açıklamasının Noter Huzurunda YapılmıĢ Olması 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi karĢılıklı ve birbirine uygun irade açıklaması ile 

kurulur
396. Bu sözleĢme, TBK md.237 hükmü, TMK md. 706 hükmü ve Noterlik 

Kanunu md.60/ f.3 hükmü uyarınca resmi geçerlilik koĢuluna bağlıdır397. Buna göre 

satıĢ vaadi sözleĢmelerini düzenleyecek makam noterlerdir398
. Doktrinde taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmesini tapu sicil memurlarının da düzenleyebileceğine iliĢkin görüĢler 

bulunmaktadır, Ģekil kısmında bu konu ayrıntılı olarak incelenecektir.  

Noterde yapılacak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri düzenleme Ģeklinde yapılmıĢ 

olmalıdır; onaylama Ģeklinde hazırlanmıĢ olan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri geçerli 

değildir399
. Noterde düzenleme ile, resmi bir memurun tarafların istekleri doğrultusunda 

hazırlayacağı tutanağın, taraflar huzurunda okunup imzalarının alınarak noterde görevli 

resmi memurun onaylaması anlaĢılmalıdır400
 . 
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 Albayrak, s.54; Surlu, s.38.  
397
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ĠKĠNCĠ BÖLÜM 

TAġINMAZ SATIġ VAADĠ SÖZLEġMELERĠNDE TARAFLARIN HAK VE 
YÜKÜMLÜLÜKLERĠ 

 

2.1. Genel Olarak 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri karĢılıklı ve tam iki tarafa borç yükler401
.  Buna 

göre taraflar, her zaman sözleĢmeye konu taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını 

talep edebilir
402

. Vaat alacaklısının esas borcu, sözleĢmede belirlenen taĢınmazın satıĢ 

bedelini ödemek; vaat borçlusu ise bunun karĢılığında belirlenen taĢınmazın vaat 

alacaklısına mülkiyetini devir etmekle yükümlüdür403. Vaat borçlusu, ifa zamanında 

taĢınmaz satıĢ sözleĢmesini yapmaz ve dolayısıyla taĢınmaz mülkiyetini devir etmez ise; 

vaat alacaklısı TMK md. 716 hükmüne dayanarak tapu iptal ve tescil davası açabilir404
.  

 

2.2. Tarafların Hak ve Yükümlülükleri 

2.2.1. Genel Olarak Ġfa Kavramı  

Bir borç iliĢkisinin en önemli amacı borçlanılan edimin ifasıdır405. Kanunda açık 

bir tanımı bulunmayan ifa kavramı, “borçlanılmıĢ edimin yerine getirilmesi” olarak 

açıklanabilmektedir406
. Ayrıca borcun konusunun hukuki bir iĢlem olması durumunda 

borçlunun borcunu ifa maksadıyla hareket etmiĢ olması ve o borcun yerine getirilmesi 

için ehliyetli olma Ģartı da gerekmektedir
407

. Mülkiyeti nakil borcu doğuran tasarruf 

iĢlemlerinde ise, borçlunun borcunu yerine getirebilmesi için ehliyetli olmasının 

yanında tasarruf yetkisine de sahip olması aranır408
.  
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.271; Eren, Borçlar Genel, s.939; Reisoğlu, Borçlar, s.292. 
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Kural olarak borç bizzat ifa eden tarafından yerine getirilmek zorunda değildir409
. 

Bu husus doktrinde “ifanın gayri şahsiliği ilkesi” olarak tanımlanmaktadır410
. Borcun 

yerine getirilmesinde borçlunun kimliği önem taĢımıyorsa; borcun ifası üçüncü bir 

kiĢiye de bırakılabilmektedir411
. Hatta alacaklının borcun ifasının üçüncü kiĢiye 

bırakıldığından haberi olmasa dahi, borç üçüncü kiĢi tarafından ifa edilirse bu 

geçerlidir412
. Üçüncü kiĢinin ifasıyla borç kural olarak sona erer413

. 

Taraflar, ifa yeri ve ifa zamanını TBK md.26-27 ve TMK md.2 deki hükümlere 

aykırı olmayacak Ģekilde sözleĢmede diledikleri Ģekilde kararlaĢtırabilirler414
.  

Borçlanılan edimin taraflarca belirlenen yerde ifa edilmesine ifa yeri denir
415

. Borç 

belirlenen yerde ifa edilmez ise borçlu temerrüde; alacaklı borcun teklifini kabul etmez 

ise; alacaklı temerrüde düĢer
416

. Alacaklı ifa yerinden baĢka bir yerde borcun ifasını 

kabule mecbur değildir417. Ancak eğer baĢka yerde borcun ifasını kabul etmiĢse, bu 

durumda ifa ile borç sona ermektedir418
.  

Ġfa yeri sözleĢmede veya özel bir kanun hükmünde belirlenmemiĢ ise, TBK md. 

89 hükmündeki yedek hukuk kuralına göre ifa olunur419. Buna göre, para borçlarında 

alacaklının ödeme zamanındaki yerleĢim yerinde; parça borçlarında sözleĢmenin 

kurulduğu sırada Ģeyin bulunduğu yerde; bunun dıĢındaki bütün borçlarda doğumları 

sırasında borçlunun yerleĢim yerinde ödenir420
.  

Taraflar sözleĢmede borcun ne zaman ödeneceğine dair bir tarih belirleyebilirler. 

Ġfa zamanı ile anlatılmak istenen bu zaman dilimi borcun ifasını talep yetkisinin 

baĢlangıç anını oluĢturmaktadır421. Ġfa zamanının gelmesi ile birlikte borç muaccel 
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olmaktadır422
. Borcun ne zaman ödeneceği belirli bir tarihe bağlanmıĢ ise buna vade 

denir
423. Taraflar arasında belirlenmiĢ bir vade tarihi yok ise, TBK md. 90 hükmüne 

göre kural olarak her borç doğumu anında muaccel olur424
. Borcun vadesinin belirli 

olması özellikle borçlunun vade tarihinde borcunu ifa etmediği takdirde açılacak tapu 

iptal ve tescil davasının ve temerrüt hükümlerinin de baĢlangıç anının belirlenmesi 

açısından önem arz etmektedir
425

 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde ise ifa, tarafların tapu memuru önünde 

taĢınmazın satıĢ sözleĢmesini imzalanmalarından ibarettir
426

. Böylece satıĢ 

sözleĢmesinin kurulmasıyla vaat alacaklısı belirlenen satıĢ bedelinin ödemiĢ, vaat 

borçlusu da borç konusu taĢınmaz mülkiyetini devir etmiĢ olacaktır. Taraflar 

sözleĢmeye konu borçlarını belirlenen sürede ifa etmezlerse, ifa etmeyen taraf 

temerrüde düĢürülüp sözleĢmeden doğan borcun ifa edilmemesi sebebiyle uğranılan 

müspet zarar tazmini talep edilebileceği gibi, aynen ifa talebinde bulunup tapu iptal ve 

tescil davası da açılabilir427. Bu konuyu ilerleyen bölümlerde inceleyeceğiz. 

 

2.2.2. Vaat Alacaklısının Hak ve Borçları 

2.2.2.1. Vaat Alacaklısının Ġfayı Talep Yetkisi  

Vaat alacaklısı, ileride kurulması istenen taĢınmaz satıĢ sözleĢmesine konu 

taĢınmaz mülkiyetinin devrini talep edecek gerçek veya tüzel kiĢidir428
.TaĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmesinin temel amacı taraflarına satıĢ sözleĢmesi yapma zorunluluğu 

yüklemesidir429
. Bu bir hak olduğu gibi aynı zamanda bir yükümlülüktür. Vadesi gelmiĢ 

bir borç zamanında yerine getirilmez ise vaat alacaklısı, bir takım yöntemlere 

baĢvurarak taĢınmaz mülkiyetinin tescilini talep ederek; vaat borçlusunu ifaya 

zorlayabilir
430

. Bu yollardan biri olan uygulamada sıklıkla karĢılaĢılan tapu iptal ve 

tescil davasıdır431
.  
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TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin imzalanması ile birlikte taraflar, taĢınmaz 

mülkiyetinin devri konusunda anlaĢmıĢ ancak mülkiyet henüz devredilmemiĢtir432
. 

Mülkiyetin devri taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulması ile mümkün olacaktır. ĠĢte bu 

andan itibaren vaat borçlusu tapuda taĢınmaz mülkiyetini devretmez ve vaat alacaklısı 

ona tapu iptal ve tescil davası açar ise;  mahkemenin davacı lehine vereceği karar ile 

birlikte, vaat borçlusuna ait mülkiyet tapuda terkin edilecektir. Terkinden sonra ise vaat 

borçlusu taĢınmazı hala fiilen kullanmaya devam eder ise; taĢınmaz mülkiyetinin haksız 

iĢgali ile karĢı karĢıya kalınmıĢ olup el atmanın önlenmesi davası açılır.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan hakkın hukuki niteliği ayni bir hak 

değil; kiĢisel bir haktır433
. Ayni haklar, eĢya üzerinde doğrudan doğruya hakimiyet 

sağlayan ve herkese karĢı ileri sürülebilmesi mümkün olan haklardır434
. Ancak ayni 

hakkın doğumu için kural olarak tescil gerekmektedir; taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi 

ise tescilin hukuki bir sebebini oluĢturmamaktadır435
. Dolayısıyla bu sözleĢmede, 

mülkiyetin devrini talep yönünden kiĢisel bir hak ileri sürülebilmektedir436
. Bu hak, 

yalnızca sözleĢmenin tarafları arasında ileri sürülebilecek olup üçüncü kiĢilere karĢı ileri 

sürülememekte ve üçüncü kiĢilere dava açılamamaktadır437
. Bu sebeple vaat alacaklısı 

taĢınmaz mülkiyetinin üçüncü kiĢilere devrini önlemek için ileride açıklayacağımız 

üzere Ģerh imkanına baĢvurabilmektedir438
.  

ġerh kiĢisel hakkı ayni bir hakkın taraflara sağladığı etki gibi, taĢınmazı sonradan 

kazanan maliklere karĢı da ileri sürülebilir hale getirmektedir
439

. Buna doktrinde 

“kuvvetlendirilmiş kişisel hak” denilmektedir
440. Tapuda Ģerh ile birlikte 

kuvvetlendirilen bu kiĢisel haklardan doğan borçlar ise eĢyaya bağlı borçlar olarak 

nitelendirilmektedir
441. EĢyaya bağlı borçlarda eĢya mülkiyeti veya zilyetliği kime 

geçerse borç da o kiĢiye geçer442
. Dolayısıyla tapu kütüğünde Ģerh yoksa üçüncü kiĢilere 
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karĢı dava açılamaz
443

. Ancak eğer tapu kütüğüne Ģerh yapılmıĢ ise, üçüncü kiĢilere 

karĢı da taĢınmaz sözleĢmesinden doğan hakka dayalı olarak aynen ifa davası ileri 

sürülebilecektir444
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde taraflardan birinin ölümü halinde kiĢisel hak 

mirasçılara karĢı da ileri sürülebilir445. Ayrıca kiĢisel hak, aksi belirtilmediyse üçüncü 

kiĢilere temlik de edilebilmektedir
446

. Vaat alacaklısı temlik hakkını kullanırken vaat 

borçlusunun rızasına ihtiyaç duymamaktadır447
. Kural bu olmakla birlikte, satıĢ vaadi 

sözleĢmesinde alacağın üçüncü kiĢiye temliki ile ilgili bir yasak konmuĢ ise, üçüncü 

kiĢiye yapılan temlik hükümsüzdür448. Alacağın temliki sözleĢmesi yazılı Ģekilde 

düzenlenmedikçe geçerli olmamaktadır449
. 

 

2.2.2.1.1. Tapu Ġptal ve Tescil Talebi 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin tam iki tarafa borç yükleyen sözleĢmelerden 

biri olduğunu; vaat borçlusunun taĢınmazın mülkiyetini devir; vaat alacaklısının ise 

satıĢ bedeli ödemekle yükümlü olduğunu bir önceki bölümde açıklamıĢtık450
. Ancak 

bazen, taraflar kendi rızaları ile borcu yerine getirmemektedirler. Bu durumda vaat 

alacaklısı, kendi rızasıyla borcunu ifa etmeyen vaat borçlusuna karĢı, TMK md. 716 

hükmüne dayanarak, borcun hükmen yerine getirilmesi için dava açabilmektedir; buna 

uygulamada “tapu iptal tescil davası” , “aynen ifa davası” veya “ferağa icbar davası” 

da denilmektedir
451

. Tapu iptal ve tescil davasının konusunu, taĢınmaz mülkiyetinin 

tapuda vaat borçlusuna adının terkini ve vaat alacaklısı adına tescilini 

oluĢturmaktadır452
. 

Vaat alacaklısı, aynen ifa talebinden vazgeçip doğrudan doğruya borcun yerine 

getirilmemesinden doğan zararın giderilmesi için tazminat talebine baĢvuramaz; böyle 

bir davanın kabulü için,  borcun yerine getirilmesinde aynen ifa olanağının 
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bulunmaması gerekmektedir453
. Ancak vaat alacaklısı, aynen ifa mümkün olmazsa 

müspet zararın tahsili talepli terditli dava açabilmesinde bir mahsur 

bulunmamaktadır454
. Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi karĢılıklı borç yükleyen 

sözleĢmelerden olduğu için, vaat borçlusunun temerrüdü halinde vaat alacaklısı ifadan 

vazgeçtiğini belirterek tazminat isteme hakkına sahiptir455
 

Tapu iptal ve tescil davasının davacısı çoğunlukla taĢınmazın mülkiyetinin devrini 

talep eden vaat alacaklısıdır456. Davayı açmaya yetkili diğer kiĢiler, vaat alacaklısının 

ölümü halinde onun mirasçıları ve vaat alacaklısı tarafından alacak hakkı temlik edilmiĢ 

ise; temlik olunan kimselerdir
457

.  Ölüm halinde mirasçılara bir bütün halinde geçen 

alacak hakkı için elbette mirasçıların birlikte davayı açması gerekmektedir458
.  

Tapu iptal ve tescil davasının davalısı ise çoğunlukla temerrüde düĢen taĢınmazın 

maliki; yani vaat borçlusu veya ölümü halinde onun mirasçılarıdır459
.  Tapuda malik 

olmayan vaat borçlusuna karĢı ise tapu iptal ve tescil davası açılamaz; açılmıĢ ise 

mahkeme husumet yokluğundan davayı reddeder460
. 

Tapu iptal ve tescil davası ile taĢınmazın mülkiyetinin karĢı taraf adına tescilinin 

kabulü için her Ģeyden önce ortada geçerli bir taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin varlığı 

aranmaktadır461
. Ayrıca tapu iptal ve tescil davasının açılabilmesi için vaat borçlusunun 

taĢınmazın maliki olması gerekmekte ve ileride inceleneceği üzere temerrüde 

düĢürülmüĢ olması gerekmektedir462
.  

Tapu iptal ve tescil davası ile verilen hüküm yenilik doğuran bir hükümdür ve bu 

hükme dayanılarak vaat alacaklısı her zaman tapu kaydının kendi adına düzeltilmesini 

talep edebilir
463

. 

Mahkeme, tapu iptal ve tescil talepli davayı incelerken ifa olanağının bulunup 

bulunmadığına göre değerlendirmede bulunarak davayı kabul veya reddetmektedir
464

. 

Davanın konusu ile ilgili bir ifa engeli mevcut ise örneğin ifa imkansızlığı, ifa 
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zamanının henüz gelmemiĢ olması, vaat borçlusunun cayma hakkına sahip olması, cezai 

koĢul ödenmesi yoluyla sözleĢmeden dönme hakkı, el birliği ortaklığına tabi taĢınmaz 

payının üçüncü kiĢiye satıĢ vaadinde bulunulması ancak ifa zamanında henüz el birliği 

mülkiyetinin çözülmemiĢ bulunması gibi hususlar
465

 var ise mahkeme, davanın reddine 

karar verecektir
466

. Vaat borçlusu borcunu yerine getirmediğinde vaat alacaklısı 

tarafından açılacak tapu iptal ve tescil davasında ayrıca bu kısım için Ġmar Kanunu 

md.18
467

 hükmüne giren yerlerden biri olup olmadığı araĢtırılmaktadır468
. Kanun 

koyucu bu madde hükmü ile imar planı olmayan yerlerde çarpık yapılaĢmayı önlemek 

için arsa ve parsellerin hisselere ayrılarak (ifraz edilerek) satıĢ vaadini yasaklamıĢtır. 

Ancak imar planı dıĢında olsa dahi; tarım arazisi olarak kullanılıyor ve yapılaĢma amacı 

yok ise bu yerlere iliĢkin taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi yapılabilmektedir469
. TaĢınmaz 

satıĢ vaadi ile ilgili dolayısıyla Ġmar Kanunu md.18’de belirtilen bir yer mevcut ise 

açıkça dava reddedilecektir470
.   

Vaat alacaklısının tapu iptal ve tescil talebinin mahkemece kabulü için kendisine 

ait edimini, yani satıĢ bedelini ödemiĢ olması veya en azından ödemeyi teklif etmiĢ 

olması gerekmektedir471
. Aksi halde, karĢılıklı borç yükleyen bir sözleĢme olan 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde vaat borçlusu davada ödemezlik defi ileri 

sürebilir
472

. Uygulamada çoğunlukla satıĢ bedelini yatırmayan vaat alacaklısı için 

mahkeme depoya yatırılmak üzere bir süre vermektedir. 

Taraflar sözleĢmeye belirli bir vade tarihi koymuĢ iseler; bu tarihten itibaren vaat 

borçlusu temerrüde düĢeceğinden dava açılabilmektedir473
. Ancak herhangi bir vade 

tarihi konulmamıĢ ise, vaat borçlusunun borcunu yerine getirebilmesi için vaat 
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alacaklısı tarafından belirli bir süre verilmeli; verilen bu süre sonunda borç hala ifa 

edilmemiĢ ise, temerrüde düĢen vaat borçlusuna karĢı dava açılabilmektedir474
. 

Dava sonucunda mahkeme, ya davanın reddi ya da davanın kabulüne karar 

verecektir. Davanın kabulü halinde, taĢınmaz tapu kütüğünde vaat borçlusu adına terkin 

edilecek, vaat alacaklısı adına ise tescil edilecektir
475

. 

Tapu iptal ve tescil davasının kabulü ile birlikte doktrinde karar hükmünün 

niteliği ile ilgili üç farklı görüĢ ileri sürülmektedir. Birinci görüĢe göre; vaat borçlusu 

borcunu ifa etmediği takdirde, vaat alacaklısı açacağı bir dava ile birlikte mahkemeden 

vaat borçlusunun satıĢ sözleĢmesinin kurulması iradesi yerine geçen bir karar elde 

etmektedir
476. Bu karar ancak satıĢ sözleĢmesinin kurulması hususunda iĢe 

yaramaktadır; mülkiyetin devri için ise vaat borçlusunun ayrıca tapuda tescil talebi 

gerekmektedir
477. Vaat borçlusu karara rağmen borcu yerine getirmez ise, vaat alacaklısı 

TMK md. 716 hükmüne dayanarak tapu iptal ve tescil davası açıp; taĢınmaz 

mülkiyetinin hükmen yerine getirilmesini talep edebilecektir
478

. 

Ġkinci görüĢe göre479
, vaat borçlusu borcunu ifa etmediği takdirde açılacak davada 

mahkemenin vereceği karar taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasına yöneliktir480
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin konusu tapuda taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin 

kurulmasını sağlamaktır; bu sebeple hakimin vereceği karar vaat borçlusunun iradesi 

yerine geçerek satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını sağlamak olmalıdır481
.  Her ne kadar 

satıĢ sözleĢmesi kurulmuĢ olsa da tıpkı bir önceki paragrafta olduğu gibi vaat 

borçlusunun yine tescil talebi gerekmektedir. Bunun üzerine vaat borçlusu borcunu 

yerine getirmez ise vaat alacaklısı TMK md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davası 

açılır ve mahkemenin kararı tescil talebi yerine geçer482
. 

Son ve uygulamada en çok kabul gören ve  argıtay’ın da uygulamada taraftar 

olduğu görüĢe göre; mahkemenin vereceği karar doğrudan doğruya taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmesinin kurulması ve mülkiyetin vaat alacaklısı adına tescili talebini içeren bir 
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hükümdür483
. Vaat alacaklısı bu hükme dayanarak doğrudan doğruya tapuda kendi 

adına tescilini isteyebilir484. Burada ayrı ayrı tek baĢına açılması mümkün olan 

davaların adeta birleĢtirilerek tek bir kararın verilmesi söz konusudur
485

. Mahkemenin 

vereceği karar hükmü aynı zamanda yenilik doğuran bir hükümdür486
. Uygulamada bu 

görüĢe yer verilmesinin temel sebebi de, iki ayrı davada sonuç almak yerine davaların 

birleĢtirilmesinin usul ekonomisine uygunluğudur
487

. 

Kanımızca taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesini bir ön sözleĢme kabul eden ve satıĢ 

sözleĢmesi ile vaat sözleĢmesini keskin bir sınırla ayıran  argıtay’ın, borcun ifa 

edilmemesi halinde TMK md.716 hükmüne dayanarak açılan tapu iptal ve tescil davası 

sonunda mülkiyetin alacaklı adına tescili kararını doğru bulmamaktayız. Anca yine de, 

tek bir dava açılarak sonuçlanması ile usul ekonomisine uygunluğu ve halihazırda kendi 

rızasıyla borcunu ifa etmeyen vaat borçlusunun, tescil kararını tekrardan yine kendi 

insafına bırakılmasının da pratik açıdan uygun olmadığı kanaatindeyiz. Bu nedenle, 

taraftar olduğumuz ikinci görüĢün yerini, uygulama ve teorik anlamda sonuç alabilme 

açısından son görüĢe bırakmanın daha uygun olduğunu kabul etmekten baĢka 

seçeneğimiz bulunmamaktadır. 

Tapu iptal ve tescil davaları ile ilgili gerek TBK gerekse diğer özel kanunlarda 

ayrıca bir zamanaĢımı süresi belirlenmemiĢtir488. Bu sebeple sözleĢmelerdeki genel 

zamanaĢımı süresi olan 10 yıllık süre geçerlidir489
. ZamanaĢımı süresi; vade eğer kesin 

bir tarih ise bu tarihten itibaren; vade tarihi yoksa verilen ek süre sonundan itibaren 

baĢlar
490

.  

Tapu iptal ve tescil davalarında yetkili mahkeme 6100 sayılı Hukuk 

Muhakemeleri Kanunu (HMK)
491

 md. 2/1 hükmüne göre taĢınmazın değerine 

bakılmaksızın Asliye Hukuk Mahkemesi’dir
492. HMK md. 12 hükmünde taĢınmaz 

üzerindeki ayni hakka iliĢkin veya ayni hak sahipliğinde değiĢikliğe yol açabilecek 
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davalarda taĢınmazın bulunduğu yer mahkemesi kesin yetkili olduğu belirtilmiĢtir493
. 

Kanunun öngördüğü bu emredici hüküm sebebiyle taraflar, kendi aralarında taĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmesi için ayrı bir yetki sözleĢmesi hazırlayamazlar494
. 

 

2.2.2.1.2. Malike KarĢı El Atmanın Önlenmesi Davası 

Mülkiyet hakkının kiĢiye en geniĢ yetkiler veren mutlak bir hak olduğunu 

yukarıda incelemiĢtik. TMK md. 683/f.2 hükmüne göre malik, mülkiyet hakkının 

kullanımını engelleyen üçüncü kiĢilere karĢı koruyucu davalar açabilir. Bu davalardan 

biri olan el atmanın önlenmesi davası, malikin zilyetliğine ve mülkiyet hakkına yönelik 

hali hazırda devam eden bir tecavüzün varlığı halinde açılır495. El atmanın önlenmesi 

davasının davacısı taĢınmazın maliki olmalıdır496
. Çünkü bu dava mülkiyet hakkının 

korunmasına yöneliktir. Davalı ise kusuru olup olmadığına bakılmaksızın haksız yere 

mülkiyet hakkına müdahale eden kiĢidir497
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde, vaat alacaklısı borcunu henüz yerine 

getirmeyen vaat borçlusuna karĢı bu davayı kural olarak açamaz
498

. Çünkü taĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmesi ile birlikte henüz mülkiyet vaat alacaklısına geçmemiĢtir. 

Mülkiyetin vaat alacaklısına geçmesi ancak tapuda tescil ile mümkün olabilmektedir. 

Fakat borç vaat borçlusu tarafından ifa edilmediği takdirde, vaat alacaklısı TMK 

md.716 hükmü uyarınca tapu iptal ve tescil davası açmıĢ olabilir. Mahkeme davayı 

kabul etmiĢ ve tapuda vaat alacaklısı lehine tescile hükmetmiĢ ise; bu andan itibaren 

malik sıfatını kazanan vaat alacaklısı, vaat borçlusuna hala söz konusu taĢınmazı fiilen 

iĢgal etmekte ise ona karĢı el atmanın önlenmesi davasını açabilmektedir499
. Ayrıca 

zilyetliği sürdüren ve kiĢisel hak sahibi vaat alacaklısı da el atmanın önlenmesi davasını 

vaat borçlusuna karĢı ileri sürebilmektedir500
. Yani bu davanın vaat borçlusuna karĢı 
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ileri sürülebilmesi için, onun verilen hükümden sonra da taĢınmazda zilyetliğini 

sürdürüyor olması gerekmektedir501
. 

 

2.2.2.1.3. Üçüncü KiĢiye KarĢı El Atmanın Önlenmesi Davası 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin kurulması ile birlikte mülkiyet hemen vaat 

alacaklısı lehine geçmez; bunun için ayrıca bir tescil iĢlemini gerekmektedir. Ancak 

sözleĢme kurulduktan sonra bazen vaat alacaklısı her ne kadar taĢınmaz mülkiyeti henüz 

lehine tescil edilmemiĢ olsa dahi; taĢınmazda fiilen zilyet ise, üçüncü kiĢilerin haksız el 

atmalarına, karĢı sözleĢmeden doğan kiĢisel hakkına dayanarak el atmanın önlenmesi 

davası açılabilir502
.  

 

2.2.2.1.4. TaĢınmazın Üçüncü KiĢiye KarĢı Satılması Halinde 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesiyle ilgili uygulamada sıkça karĢılaĢılan 

sorunlardan bir diğeri ise, sözleĢmenin kurulmasından sonra fakat taĢınmazın vaat 

alacaklısı adına tescil edilmesinden önce üçüncü bir kiĢiye satılması halidir. Zira henüz 

sözleĢmenin kurulmasıyla mülkiyet vaat alacaklısına geçmemiĢtir; bu sebeple vaat 

borçlusunun tapuda üçüncü bir kiĢiye devir yapmasında herhangi bir engel 

bulunmamaktadır503
. Bu durumda vaat alacaklısının taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinden doğan kiĢisel hakkı ile üçüncü kiĢinin mülkiyet hakkına dayanan ayni 

hakkı karĢı karĢıya gelmektedir. KiĢisel bir hak karĢısında ise elbette ayni hakka 

üstünlük tanınmaktadır504
. Bu durumda taĢınmaz satıĢ vaadinden doğan hak üçüncü 

kiĢiye karĢı ileri sürülemez ve vaat borçlusunun kendi kusurundan doğan sübjektif bir 

imkansızlık hali mevcuttur505. Bu kusurlu imkansızlık neticesinde vaat alacaklısı vaat 

borçlusundan müspet zararını tazmini talebinde bulunabilir506. Bunun dıĢında taĢınmaz 

eğer vaat alacaklısı tarafından Ģerh edilmiĢ ise; üçüncü kiĢinin sahip olduğu mülkiyet 

hakkı ile vaat alacaklısının Ģerh ile kuvvetlendirilmiĢ ayni bir hakkı karĢı karĢıya 

gelmektedir. Bu durumda kime üstünlük tanınacağını daha iyi anlayabilmek adına 

öncelikle Ģerh talebi incelememiz gerekmektedir. Daha sonra taĢınmaz satıĢ vaadi 
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sözleĢmesinden doğan kiĢisel hak karĢısında Ģerh olmasa dahi vaat alacaklısının 

baĢvuracağı diğer bir yol olan üçüncü kiĢinin kötü niyetli olması iddiası incelenecektir. 

 

2.2.2.1.4.1. Vaat Alacaklısının ġerh Talebi 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi ile ilgili kanunda açıkça düzenlenmiĢ konulardan 

biri de Ģerhtir507
. ġerh esasen kiĢisel haklar için söz konusu olmaktadır; çünkü ayni 

haklar zaten hali hazırda tapu siciline ayni hak olarak yazıldıkları için teminat veya 

kuvvetlendirilmeye ihtiyaç duyulmamaktadır508
. ġerh ile amaçlanan husus, hukuki 

durumun üçüncü kiĢilere karĢı da ileri sürülebilmesini sağlamak; ona aleniyet 

kazandırarak tarafı korumaktır509
. TMK md.1009 ve Tapu Kanunu md. 26 hükümleri 

uyarınca, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde taraflar kiĢisel haklarını tapu kütüğüne 

Ģerh edebilir
510

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan hak kiĢisel bir haktır ve kural olarak 

sözleĢmenin tarafı olmayan üçüncü kiĢilere karĢı bu hak ileri sürülememektedir
511

. 

Ancak kiĢisel haklar tapu kütüğüne Ģerh edilmekle birlikte kuvvetlendirilmiĢtir; böylece 

bu haklar ayni bir etki kazanmakta olup üçüncü kiĢilere karĢı da ileri sürülebilir hale 

gelmektedir
512. Ancak Ģerh ile birlikte kiĢisel haklar ayni hak haline dönüĢmemektedir; 

çünkü ayni haklar kanunda sınırlı sayıda belirtilmiĢlerdir ve kanunda açıkça yazılmayan 

hiçbir ayni hak, bir hukuki iĢlem ile sonradan yaratılamamaktadır513
. 

TaĢınmazın satıĢ vaadi sözleĢmesi kurulduktan sonra üçüncü kiĢilere satılması 

halinde eğer tapuda Ģerh var ise; sözleĢmeden doğan kiĢisel hak üçüncü kiĢilere karĢı da 

ileri sürülebilecek dolayısıyla aynen ifa davası açılabilecektir514
. Üçüncü kiĢi normalde 

tapuda iyi niyetle ayni hak kazanımı korunur iken, tapu kütüğündeki Ģerhi bilmediğini 

iddia edemez ve onun iyiniyet iddiası Ģerh karĢısında korunmaz
515

.  
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ġerhin koĢullarına bakıldığında öncelikle geçerli bir taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinin varlığı, taraflardan birinin Ģerh talebinde bulunması ve Ģerh talebinin Ģerh 

edilecek taĢınmazla ilgisinin olması gerekmektedir
516. Ayrıca ilgililerinin Ģerh talebinde 

bulunabilmeleri için kanunun açıkça Ģerh edilebilecek hakları belirtmesi ya da 

kanunlarca kabul edilen ve taraflarca yapılmıĢ bir sözleĢmenin varlığı aranmaktadır517
. 

Kanunda açıkça gösterilmemiĢ hiçbir kiĢisel hak, ilgilileri tarafından tapuya Ģerh 

edilemez
518

.Görüldüğü üzere kanunun açık hükmüne dayanarak doktrinde bir takım 

yazarların ayrı bir Ģerh anlaĢması yapılması görüĢlerinin519
 aksine, Ģerh anlaĢmasına 

gerek olmadan da taraflardan birinin yazılı talebi ile Ģerh yapılabilmektedir520
.  

ġerh talebinde bulunan taraf ise çoğunlukla hakkının hukuken korunmaya muhtaç 

olduğu vaat alacaklısıdır521
. ġerh talebinde bulunma zamanının baĢlangıcı ile ilgili 

kanunda açıkça bir süre öngörülmemiĢtir522
. Taraflar, dilerlerse Ģerh talebinde bulunma 

zamanı ile ilgili sözleĢmede bağlayıcı hükümler kararlaĢtırabilirler
523

.   

Tapu kanunu md. 26 hükmüne göre Ģerhin yasal süresi 5 yıldır524
. 5 yıl dolduktan 

sonra, taĢınmaz satıĢ sözleĢmesi henüz yapılmamıĢ ise tapu memuru ve muhafızları 

tarafından resen terkin edilir525
. Ancak TST md.69/f.3

526
 hükmünde, kanunun aksine, 

resen değil süresi dolan kiĢisel hakların Ģerhi için ancak taĢınmaz mal malikinin 

talebiyle terkin yapılabileceği düzenlenmiĢtir527
. Bu konu ile ilgili  argıtay geçmiĢ 

yıllarda her iki Ģekle iliĢkin kararlar da vermiĢtir528
. Tarafların 5 yıl geçtikten sonra ise 

tekrardan Ģerh talebinde bulunmalarında yasal bir engel yoktur529
.   
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Terkin ile birlikte kuvvetlendirilmiĢ kiĢisel hak en baĢtaki haline geri döner, 

dolayısıyla yalnızca taraflar arasında ileri sürülebilir hale gelmektedir
530

. ġerh ayrıca 

süresinin dolması dıĢında; taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulması veya tarafların 

talebiyle sicilden terkini ile de sona erebilir
531

. 

 

2.2.2.1.4.2. Üçüncü KiĢinin Kötüniyetli Olması Hali 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine konu taĢınmazın üzerindeki Ģerhin onu üçüncü 

kiĢilere satılmasına engel teĢkil etmediğini;  üçüncü kiĢilerin Ģerhe rağmen taĢınmazı 

satın almıĢsa bunun sonuçlarına katlanacağını bir önceki baĢlıkta incelemiĢtik532
. Ancak 

eğer tapuda Ģerh yok ve taĢınmaz üçüncü kiĢilere devir edilmiĢse; bu durumda kiĢisel 

bir hakkın karĢısında ayni hak yer alacağından ayni hakka üstünlük tanınacaktır533
.  Bu 

durumda vaat alacaklısı, TBK md. 112 hükmü uyarınca borcun yerine 

getirilmemesinden doğan zararının tazminini vaat borçlusundan talep edebilir. Ancak 

eğer taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde vaat alacaklısı tarafından Ģerh konulmuĢ ise, 

eĢyaya bağlı bir borç iliĢkisi meydana gelecek ve dava üçüncü bir kiĢiye karĢı da ileri 

sürülebilecektir534
.  

 TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kurulduktan sonra fakat henüz Ģerh konulmadan 

önce taĢınmaz üçüncü kiĢiye satılır ise, vaat alacaklısının baĢvuracağı yol üçüncü 

kiĢinin kötü niyetli olması iddiasıdır535
. Kötü niyet iddiasının ileri sürülmesinde 

taĢınmazın Ģerh edilmiĢ olup olmaması bir önem taĢımamaktadır536
. TaĢınmazın baĢka 

bir kimseye vaat edildiğini bilen üçüncü kiĢinin, taĢınmazı satın alması TMK md. 2 

hükmü uyarınca dürüstlük kuralına aykırıdır537
. Normalde TMK md. 1023 hükmüne 

göre, tapu kütüğündeki sicile iyi niyetle dayanarak mülkiyet veya baĢka bir ayni hak 

kazanan üçüncü kiĢinin, vaat kazanımının korunacağı belirtilmiĢtir538
. Buna doktrinde 
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tapu siciline güven ilkesi denilmektedir. Ancak eğer vaat alacaklısı tarafından hak tapu 

siciline Ģerh edilmiĢ ise; burada artık üçüncü kiĢinin iyi niyet iddiasından söz 

edilemez
539

. Ayrıca Ģerh olmasa dahi üçüncü kiĢi vaat alacaklısı adına tapuda satıĢ vaadi 

yapıldığını biliyor ve buna rağmen taĢınmazı satın alıyor ise, artık iyiniyetli 

olmayacağından ona karĢı da kiĢisel haklar ileri sürülebilmektedir540
. Çünkü tapu sicili 

alenidir ve hiç kimse tapu sicilindeki ilgili kısmı bilmediğini iddia edemez. Böylece 

Ģerh yapıldıktan sonra tapuda devir ile ayni hak kazananlar karine olarak kötü niyetli 

kabul edilmektedir
541

.  ukarıdaki bölümde de açıklandığı üzere, Ģerhten amaç sonradan 

maliklere karĢı aleniyet kazandırmaktır, üçüncü kiĢiler Ģerh ile kazanılan 

kuvvetlendirilmiĢ hak karĢısında iyi niyet iddiasında bulunamazlar542
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan borcun yerine getirilmemesi 

sebebiyle vaat alacaklısı tapu iptal ve tescil davası açmıĢ ve dava devam ederken, vaat 

borçlusunun taĢınmazı üçüncü bir kiĢiye satıp devretmesi durumunda taĢınmaz üzerinde 

Ģerh veya tedbir olup olmaması ile üçüncü kiĢinin iyiniyetli olup olmamasına göre bir 

değerlendirme yapmak gerekecektir. Öncelikle dava devam ederken tapuda üçüncü kiĢi 

adına devir yapılmıĢ ise, vaat alacaklısı HMK md. 125’teki seçimlik haklardan birini 

kullanabilir
543. Buna göre isterse; vaat borçlusu ile olan davasından vazgeçip dava 

konusunu devralmıĢ olan üçüncü kiĢiye karĢı davasını devam ettirebilir; isterse de 

davasını, devreden taraf olan vaat borçlusundan tazminat davasına dönüĢtürebilir544
.  

Eğer tapu kütüğünde Ģerh veya vaat alacaklısının açtığı dava sırasında alınmıĢ bir 

tedbir kararı var ise; doğal olarak vaat alacaklısı güçlendirilmiĢ kiĢisel hakkını da 

üçüncü kiĢiye karĢı ileri sürebilir; böylelikle seçimlik haklarından biri olan tapu iptal ve 

tescil davasını üçüncü kiĢiye karĢı sürmesi vaat alacaklısı lehine olacaktır545
.  Ancak 

Ģerh yok ise, burada üçüncü kiĢinin iyi niyetli olup olmamasına göre durum değiĢir. 

Üçüncü kiĢi eğer iyiniyetli ise TMK md. 1023 hükmü uyarınca ayni hakkı kazanımı 

korunur. Böylelikle dava üçüncü kiĢiye karĢı devam ettirilemez; vaat alacaklısı dilerse 

davasını tazminat davasına dönüĢtürüp vaat borçlusuna karĢı ileri sürebilir.  Ancak eğer 

üçüncü kiĢi kötü niyetli ise; yani vaat alacaklısının vaat borçlusuna karĢı açtığı tapu 
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iptal ve tescil davasının varlığını biliyor ise bu durumda onun iyi niyetle ayni hak 

kazanımı korunmayacak dava ona karĢı da açılabilecektir546
.  

Vaat borçlusu borcunu yerine getirmediği takdirde vaat alacaklısı TMK md. 716 

hükmüne göre tapu iptal ve tescil davası açabilmektedir547. Vaat alacaklısı mahkemeden 

kendisi lehine tescil kararı almıĢ; fakat henüz tapuda kendi adına tescil talep etmemiĢ ve 

bu süreçte taĢınmaz üçüncü bir kiĢiye devir edilmiĢ olabilir548. Burada, tescilden önce 

bir kazanım söz konusu olduğu için mahkeme kararının kesinleĢtiği anda mülkiyet vaat 

alacaklısına geçmiĢtir549
. Bu durumda vaat alacaklısının hakkı ile tapuda üçüncü kiĢinin 

kazandığı ayni hak birbiriyle çatıĢmaktadır550
. Böyle bir durumda ise, problem üçüncü 

kiĢinin iyiniyetli olup olmamasına göre çözümlenecektir551. Eğer üçüncü kiĢi iyiniyetli 

ise, hakkı TMK md.1023 hükmüne göre korunacak; dolayısıyla vaat alacaklısı üçüncü 

kiĢiye karĢı tapu iptal ve tescili davası açamayacak yalnızca sözleĢmeden doğan zararını 

vaat borçlusundan tazmin edebilecektir
552. Üçüncü kiĢi eğer kötü niyetli ise; bu 

durumda tapuda yapılan tescil yolsuz olacaktır553. TMK md. 1024 hükmüne göre, 

bağlayıcı olmayan hukuki bir iĢleme dayanan ve hukuki sebepten yoksun olan tesciller 

yolsuz tescildir; böylece vaat alacaklısı kiĢisel hakkını üçüncü kiĢiye karĢı ileri 

sürebilecek ve bu durumda, ona karĢı tapu kaydının düzeltilmesi davası açabilecektir554
. 

KiĢisel hakkın sahibi vaat alacaklısı, üçüncü kiĢiye karĢı kötü niyet iddiasını her türlü 

delille ispat edebilir
555

. 

Burada ayrıca üzerinde durulması gereken önemli bir diğer husus da tapuda 

üçüncü kiĢiye karĢı yapılan muvazaalı devirlerdir. Muvazaa; kiĢilerin dıĢarıya karĢı asıl 

iĢlemi istememelerine rağmen gizli niyetlerini gerçekleĢtirmek arzusuyla yerine 

getirmeleri olarak tanımlanabilmektedir556
. Örneğin, üçüncü kiĢi taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinin varlığını bilmesine rağmen, vaat alacaklısının kiĢisel hakkını 
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 Karahasan, EĢya Hukuku, s. 439-440: Yazar burada üçüncü kiĢinin kötü niyetli olarak değerlendirilen 
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551

 Surlu, s.195. 
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kullanmasını engellemek maksadıyla sözleĢmeye konu taĢınmazı vaat borçlusundan 

devir almaktadır.  ĠĢte burada normalde korunması gereken ayni hakkın kiĢisel hakka 

üstünlüğü geçerli olmayacak ve sözleĢmeden doğan kiĢisel hak üçüncü kiĢiye karĢı da 

ileri sürebilecektir
557

.  

Üçüncü kiĢinin muvazaalı olarak tapuda yaptığı tescil yolsuzdur; çünkü dayandığı 

sözleĢme geçersiz ise, ona bağlı yapılan tescil de geçersiz olup iptali gerekmektedir558
. 

Muvazaalı iĢlem, mutlak butlan ile batıldır; davanın her aĢamasında ve herhangi 

bir zamanaĢımı veya hak düĢürücü süreye bağlı olmadan her zaman ileri sürülebilir; her 

türlü tanıkla ispat edilebilir ve hâkim tarafından resen gözetilir559
. Vaat alacaklısı 

üçüncü kiĢiye karĢı muvazaanın tespiti ve aynı zamanda TMK md. 716 hükmüne 

dayanarak mülkiyetin kendi adına tescil edilmesini davası edebilir560
. 

 

2.2.2.1.5. Tazminat Ġstemi 

Vaat alacaklısı, sözleĢmenin ifa zamanı geldiğinde edimini yerine getirmeyen vaat 

borçlusundan aynen ifa talebi ile borcun yerine getirilmesini talep edebilir; ancak 

bundan vazgeçip doğrudan doğruya TBK md. 112 hükmüne dayanarak zararının 

tazminini talep edip edemeyeceğine iliĢkin doktrinde tartıĢmalar vardır561
. Bazı 

yazarlara göre; borç süresinde yerine getirilmediği için temerrüde düĢen vaat borçlusuna 

karĢı vaat alacaklısı, borcun aynen ifa imkânı var ise; doğrudan tazminat talebinde 

bulunamaz
562

. Borcun ifası mümkün olduğu takdirde kusurlu imkânsızlığın sonuçlarını 

düzenleyen TBK md.112 uygulamak uygun değildir563
. Fakat vaat alacaklısının aynen 

ifa, eğer bu mümkün değilse zararın giderilmesini tazmin talepli kademeli dava 

açmasında bir engel yoktur564
 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi karĢılıklı borç yükleyen sözleĢmelerdendir; bu 

sebeple ileride ayrıntılı olarak inceleyeceğimiz üzere TBK md 123- 125 hükümleri 

uygulama alanı bulur565. Vaat alacaklısı sözleĢmenin yerine getirilmemesi sebebiyle 

temerrüde düĢen vaat borçlusuna karĢı doğrudan doğruya tazminat davası açmak ister 
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ise öncelikle borcun aynen yerine getirilmesi için uygun bir süre vermesi 

gerekmektedir
566. Bu süre sonunda vaat borçlusu hala borcunu yerine getirmezse vaat 

alacaklısı; TBK md. 125’teki seçimlik haklardan biri olan aynen ifa talebinden vazgeçip 

müspet zararın tazmininin talep ettiğini vaat borçlusuna derhal bildirimde bulunarak 

tazminat davası açabilir567
. Eğer TBK md. 124 hükmündeki hallerden biri mevcut ise, 

ek süre verilmesine gerek olmadan doğrudan doğruya tazminat davası 

açılabilmektedir
568

.  

Vaat alacaklısının tazminat isteminde bulunabilmesinin bir baĢka koĢulu ise, vaat 

borçlusunun sözleĢmeden doğan borcu yerine getirmemesindeki kusurlu davranıĢı ve bu 

davranıĢa bağlı olarak vaat alacaklısının mal varlığında oluĢan müspet zarardır569
. 

Müspet zarar, sözleĢmenin hiç veya gereği gibi yerine getirilmemiĢ olması dolayısıyla 

oluĢan zarardır570
. Vaat borçlusu kendisinden tazminat talep edilebilmesi için kusuru 

gerekmektedir; eğer vaat borçlusu kendisine hiçbir kusur isnat edinilemeyeceğini ispat 

ederse borcu ödemekten kurtulur571
. Vaat alacaklısı dilerse verilen ek süre sonunda 

sözleĢmeyi feshedip menfi zararı isteme hakkına da sahiptir
572

. Menfi zarar; sözleĢme 

hiç yapılmasaydı uğranılmayacak olan zarardır573
. Bu durumda vaat borçlusunun kusuru 

aranmaz
574

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi borç doğuran bir hukuki iĢlemdir; bu sebeple 

taĢınmaza malik olmayan bir kimse veya baĢta malik olup sonradan maliklik sıfatını 

kaybeden bir kimse de vaatte bulunabilir
575

. Ancak sözleĢmenin ifa zamanı geldiğinde 

vaat borçlusu hala taĢınmazın maliki değil ise edimini ifa etmesi mümkün değildir; 

burada sübjektif bir imkânsızlık söz konusudur576
. Ġmkânsızlığın sebebi; vaat 

borçlusunun söz konusu taĢınmaza malik olmaması ve borcun yerine getirilme 

imkânının bulunmamasıdır, bu nedenle vaat alacaklısı tapu iptal ve tescil davasını malik 
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olmayan vaat borçlusuna karĢı yöneltemez
577

. Vaat alacaklısının baĢvurabileceği yol, 

zararın giderilmesi için vaat borçlusuna karĢı TBK md.112 hükmü uyarınca tazminat 

davası açmak olacaktır578. Çünkü borçlunun kendi kusuru sebebiyle sözleĢme 

konusunun yerine getirilmesi olanaksızlaĢmıĢtır579. Ancak sözleĢme kurulduktan sonra 

vaat borçlusunun kendi kusuru dıĢında ortaya çıkan objektif imkânsızlık, borcu sona 

erdirmektedir
580

. Ġmkansızlık ile ilgili hükümler ilerleyen kısımlarda incelenecektir. 

 

2.2.3. Vaat Borçlusunun Hakları ve Borçları 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin kurulmasındaki amaç ileride taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmesinin kurulması ve buna bağlı olarak taĢınmaz mülkiyetinin ifa zamanında 

devrini sağlamaktır. Dolayısıyla vaat borçlusu sözleĢmenin konusu olan taĢınmazın 

mülkiyetini ileride vaat alacaklısı adına devir etmeyi taahhüt etmekte; vaat alacaklısı ise 

bunun karĢılığında bir satıĢ bedeli ödemekle yükümlüdür581
. 

 

2.2.3.1. Mülkiyeti Devir Borcu 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde taraflardan her biri ifa zamanı geldiğinde 

taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını talep edebilir. Bu sebeple yukarıda açıklandığı 

gibi vaat borçlusunun en temel borcu ve bu sözleĢmeye karakteristiğini veren borç ifa 

zamanında taĢınmaz mülkiyetini vaat alacaklısına devir etmeyi taahhüt etmektir
582

. 

Kendi rızasıyla borcunu yerine getirmeyen vaat borçlusuna karĢı vaat alacaklısı 

yukarıdaki bölümde açıkladığımız üzere, TMK md. 716 hükmüne dayanarak tapu iptal 

ve tescil davası açabilir. Davanın kabulü için ortada geçerli bir satıĢ vaadi sözleĢmesi ve 

sözleĢmenin ifa olanağının bulunması gerekmektedir. Eğer taĢınmaz, bir baĢkasına ait 

veya devir edilmeye uygun değil ise; bu durumda tapu iptal ve tescil davası ile istenilen 

sonuca ulaĢılamayacaktır.  
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2.2.3.1.1. Mülkiyetin Devir Edilememesi 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde herhangi bir ifa engeli mevcut ise, taĢınmazın 

mülkiyeti vaat alacaklısı lehine tescil edilemez
583. Örneğin; taĢınmazın baĢkası adına 

kayıtlı olması, elbirliğine tabi bir taĢınmazda ortakların tamamımın imzasının 

bulunmaması gibi hallerde taĢınmaz mülkiyeti vaat alacaklısına devredilememektedir. 

AĢağıda mülkiyetin devir edilememe halleri ayrıntılı olarak incelenmiĢ olup el birliği ve 

paylı mülkiyete tabi bir taĢınmaza ait satıĢ vaadi önceki bölümlerde incelenmiĢ olup bu 

kısımda tekrardan incelenmeyecektir584
. 

 

2.2.3.1.1.1. Vaat Borçlusunun Tasarruf Yetkisinden Yoksun Olması 

Vaat borçlusunun ifa zamanı geldiğinde satıĢ sözleĢmesinin kurulması ve 

taĢınmaz mülkiyetinin devri için söz konusu taĢınmaz üzerinde tasarruf yetkisinin 

bulunması gerekmektedir; çünkü mülkiyeti nakil borcu doğuran sözleĢmelerde borçlu 

açısından fiil ehliyeti yanında tasarruf yetkisi de aranmaktadır585. Bir hakkın tasarruf 

iĢlemine konu olmasında hakkın varlığı yeterli olmamakta, aynı zamanda söz konusu 

hukuki iĢlemde bulunan kimsenin tasarruf yetkisine sahip olması da gerekmektedir
586

. 

Tasarruf yetkisi; mal varlığında yer alan bir hakkı doğrudan etkileyerek devredebilme, 

sona erdirebilme ve değiĢtirebilme yetkisi veren bir ehliyet ve iktidar olarak 

tanımlanabilmektedir587
. Tasarruf ehliyeti ile tasarruf yetkisi aynı Ģey değildir; tasarruf 

yetkisine sahip olmak için tasarruf ehliyetine sahip olmak gereklidir; ancak her tasarruf 

ehliyetine sahip olan tasarruf yetkisine sahip olamamaktadır588
. Ehliyet konusu ilerleyen 

kısımlarda ayrıntılı olarak incelenecektir
589

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri borç doğuran sözleĢmelerden olduğu için malik 

olmayan bir kimse de satıĢ vaadinde bulunabilir. Ancak ifa zamanında mülkiyet hala 

kazanılamamıĢ ise, yani vaat borçlusunun tasarruf yetkisi bulunmuyor ise; vaat 

alacaklısı TMK md. 716 hükmüne dayanarak tapu iptal ve tescil davasını ona karĢı ileri 

sürememektedir; yalnızca TBK md.112 hükmüne dayanarak zararın tazminini talep 
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edebilir
590

. Örneğin, elbirliği mülkiyetine tabi bir taĢınmazda ortaklardan her birinin 

hakkı payın tamamına yaygın olduğu için satıĢ vaadinde bulunan vaat borçlusunun 

taĢınmazın tamamına ait eĢya üzerinde tasarruf yetkisi bulunmamaktadır; bu sebeple 

kendisine karĢı da aynen ifa davası yöneltilememektedir591
. 

 

2.2.3.1.1.2. Malik Olunmayan TaĢınmazın SatıĢ Vaadi 

TaĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin geçerli olabilmesi için taĢınmazı devredecek 

satıcının tapuda yetkili bir kimse olması yani malik olması gerekmektedir; ancak bu Ģart 

gerçekleĢtiği takdirde tapuda devir yapılabilir592
. Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde vaat borçlusunun malik olması gerekmez
593. Bunun baĢlıca sebebi 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin bir ön sözleĢme ve borçlandırıcı iĢlem olmasından 

kaynaklanmaktadır594. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde önemli olan kısım bir önceki 

bölümde açıklandığı gibi ifa zamanı geldiğinde vaat borçlusunun tasarruf yetkisine 

sahip olabilmesidir
595

. Ġfa zamanında eğer vaat borçlusu henüz malik olamamıĢ ise ifa 

olanağı bulunmayacağından ve sübjektif bir imkansızlık söz konusu olmaktadır; bu 

sebeple aynen ifa talebiyle vaat alacaklısı mülkiyetin kendi lehine tescilini isteyemez
596

. 

TBK md.112 hükmü uyarınca zararını talep edebilmektedir597
. 

 

2.2.3.1.1.3. Ġfa Zamanının Henüz GelmemiĢ Olması 

Taraflar, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin kurulabilmesi için bir ifa zamanı 

belirleyebilir
598

. Henüz bir ifa zamanı belirlememiĢler ise, TBK md. 90 hükmü uyarınca 

kural olarak her borç doğumu anında muaccel hale gelmektedir
599

. Borcun yerine 

getirilebilmesi için sözleĢmedeki edim, aynı zamanda geciktirici veya bozucu bir Ģarta 

bağlanmıĢ olabilir. Hangi halde olursa olsun ifa zamanı gelmeden ve borç eğer Ģarta 

bağlanmıĢ ise Ģart henüz gerçekleĢmeden borcun ifası istenemez600
. Taraflarca 

belirlenmiĢ bir vade, vaat borçlusunun temerrüde düĢeceği ve özellikle tapu iptal ve 
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tescil davasının açılabileceği zamanı da gösterdiğinden önem arz etmektedir601
. Kural 

bu olmakla birlikte ileride açıklayacağımız üzere bazı hallerde süre beklenmeden de 

vaat alacaklısı ifayı talep edebilmektedir
602

. 

 

2.2.3.1.1.4. Ġmkânsızlık 

Ġfa imkânsızlığı; borçlunun sorumlu tutulamayacağı sebeplerle borcun yerine 

getirilememesi halidir
603. Ġfa imkânsızlığı, vaat borçlusunun kusurlu olup olmamasına 

ve edimin objektif veya sübjektif olarak imkânsızlaĢmasına göre; yahut edimin 

sözleĢme kurulurken ya da kurulduktan sonra meydana geldiği ya da tam ve kısmi 

imkansızlık hallerine göre kategorize edilebilmektedir. 

SözleĢme kurulduktan sonra meydana gelen ifa imkânsızlığı ile sözleĢmenin 

doğumu esnasındaki ifa imkânsızlığı arasında fark vardır604
. Borç eğer kurulurken veya 

kurulmadan önce ifa imkânsız ve buna rağmen sözleĢme kurulmuĢ ise, TBK md. 27 

hükmü uyarınca bunun yaptırımı sözleĢmenin kesin hükümsüzlüğüdür605
. Ancak 

sözleĢme kurulduktan sonra ifa objektif olarak imkânsızlaĢmıĢ ise, TBK md.136 

hükmüne göre borcu sona erdirir
606

.  

SözleĢme konusu borç, borçlunun kusuru olmaksızın sonradan imkânsız hale 

gelmiĢ, yani herkes için objektif imkânsızlaĢmıĢ ise baskın görüĢe göre, borç TBK 

md.136 hükmü uyarınca sona erer; ancak eğer vaat borçlusunun edimin 

imkânsızlaĢmasında kusuru var ise, yani ortada sübjektif bir imkânsızlık var ise, bu 

durumda borç sona ermez, fakat borcun içeriği değiĢir; bu durumda imkansızlaĢan 

borcun yerini TBK md. 112 hükmü uyarınca tazminat borcu alır607
.  

Subjektif ve objektif imkansızlık hallerinin tespitinde en önemli nokta; borcun 

yerine getirilmesinin yalnızca borçlu tarafından mı yoksa hiç kimse tarafından mı yerine 

getirilmesinin mümkün olmamasıdır608.  ani söz konusu edim borçlu tarafından değil 
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 Özenli, s.168; Bal, SatıĢ Vaadi II,  s.21; Akgün, s.452. 
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 Surlu, s.286. 
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 Mehmet Altunkaya, Edimin BaĢlangıçtaki Ġmkansızlığı,  etkin  ayınları, Ankara 2005, s.89 
KarataĢ, s.287; Nomer, s.341. 
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 Altunkaya, s.102. 
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 Kılıçoğlu, s.668; Altunkaya, s.103; Eren, Borçlar Genel, s.1064; KarataĢ, s.288. 
606

 Altunkaya, s.106; Eren, Borçlar Genel, s.1329; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.586; KarataĢ, s.289. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.475; Eren, Borçlar Genel, s.1330; KarataĢ, s.288; Altunkaya, s.118; Günay, 
SatıĢ Vaadi, s.80; Kılıçoğlu, s.670; Nomer, s.345; Reisoğlu, Borçlar, s.347. 
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 Kılıçoğlu, s.667; Altunkaya, s.113. 
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ama baĢka kimseler tarafından yerine getirilebiliyorsa ortada sübjektif bir imkansızlık 

söz konusudur609
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde sübjektif imkansızlık halleri genelde; malik 

olmadığı halde baĢkasına ait bir taĢınmazın vaat edilmesi halinde; elbirliği mülkiyetine 

tabi bir taĢınmazı ortaklardan birinin vaat etmesi ve ifa zamanı geldiğinde elbirliği 

ortaklığının henüz çözülmemiĢ olması halinde; paylı mülkiyette paydaĢlardan birinin 

kendi payı dıĢında taĢınmazın tamamının satıĢını vaat edilmesi halinde veya taĢınmaz 

satıĢ vaadi sözleĢmesi kurulduktan sonra tapuda herhangi bir Ģerh olmadan taĢınmazın 

üçüncü bir kiĢiye devri halleri örnek verilebilmektedir610
.  Bu durumda vaat borçlusu 

aleyhine aynen ifa davası açılması mümkün olmayacağından müspet zararın tazmini 

istenebilir ve eğer kararlaĢtırılmıĢ ise cezai Ģartın ödenmesi talep edilebilir611
. Vaat 

borçlusunun TBK md. 112 hükmündeki tazminat sorumluluğundan kurtulabilmesinin 

yolu ise kusurun kendisine yüklenemeyeceğini ispat etmesine bağlıdır612
.  

Tam iki tarafa borç yükleyen sözleĢmelerde taraflardan biri için edim sona ermiĢ 

ise diğer taraf için de karĢılıklılık ilkesi sebebiyle borç sona erer613
. Ancak taraflardan 

biri borç imkânsızlaĢmadan edimini ifa etmiĢ ise, bu durumda artık herhangi bir hukuki 

sebep ortada kalmayacağından sebepsiz zenginleĢme hükümleri uyarınca verilenler geri 

iade edilir
614

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde objektif imkânsızlık halleri ise, mücbir 

sebep veya umulmayan hal Ģeklinde olabileceği gibi; taĢınmazın kamulaĢtırılması, 

mahkeme kararı ile taĢınmaz mülkiyetinin kaybedilmesi veya 3194 sayılı Ġmar Kanunu 

md.18 hükmü yönünden ifrazın imkânsız olması gibi Ģeklinde ortaya çıkabilmektedir615
. 

Ġmkânsızlık eğer geçici nitelikte ise kural olarak bu durum borcu sona erdirmez, 

yalnızca edim ifasında gecikmeye sebebiyet verir
616. Ancak ifa zamanı, vaat 

alacaklısının menfaati için önem arz ediyor veya edimin yalnızca o dönem için ifa 

edilmesi gerekiyor ise bu takdirde borcu sona erdireceği kabul edilebilmektedir617
. 

Vaat konusu borç vaat borçlusunun sorumlu tutulamayacağı sebeplerle kısmen 

imkânsızlaĢmıĢ ise TBK md. 137 hükmü uyarınca, borçlu yalnızca imkânsızlaĢan kısım 
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 Altunkaya, s.115; Günay, SatıĢ Vaadi, s.79; Reisoğlu, Borçlar, s.347. 
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 Çenberci, s.119; Günay, SatıĢ Vaadi, s.136; Surlu, s.305; KarataĢ, s.287. 
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 Günay, SatıĢ Vaadi, s.137; Çenberci, s.120; Surlu, s.305; Altunkaya, s.119. 
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 Eren, Borçlar Genel, s.1333; KarataĢ, s.289. 
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 Eren, Borçlar Genel; s.1067; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.482; Altunkaya, s.120; Reisoğlu, Borçlar, 

s.349. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.482; Eren, Borçlar Genel, s.1067. 



73 

için ifadan kurtulur618. Ancak, bu kısmi ifa imkânsızlığı önceden öngörülseydi taraflarca 

böyle bir sözleĢmenin yapılmayacağı açıkça anlaĢılırsa, borcun tamamı sona erer. 

Ancak karĢılıklı borç yükleyen sözleĢmelerde borcun kısmen ifa edilebilmesi için 

alacaklının ifayı kabule hazır olması ve aynı zamanda borcun da bölünebilen bir edim 

olması gereklidir; eğer bu Ģartlar sağlanmıyor ise tam imkansızlık hükümler 

uygulanır619. Böylece karĢılıklı borç yükleyen sözleĢmelerden biri olan taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmelerinde de, borcun kısmen ifasının kabulü halinde vaat alacaklısı da 

borcunu kısmen ifa edecek ve borç imkânsızlaĢan kısım dıĢında geçerli olarak ifa 

edilecektir
620

. Örneğin; vaat borçlusu birden fazla taĢınmazı satıĢ vaadinde bulunmuĢ 

ancak aralarından birkaçının ifası Ġmar Kanunu hükmü uyarınca olanaklı değil ise 

borcun kalan taĢınmazlar için geçerli olarak devam edecektir
621

.  

Burada ayrıca imkânsızlık ile çokça karıĢtırılan bir kurum olan aĢırı ifa güçlüğüne 

de değinmek gereklidir. AĢırı ifa güçlüğünden bahsedebilmek için; TBK md. 138 

hükmüne göre, sözleĢmenin yapıldığı sırada taraflarca öngörülemeyen ve öngörülmesi 

de beklenmeyen olağanüstü bir durumun borçludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya 

çıkması ve sözleĢmenin yapıldığı sırada mevcut olguları kendisinden ifasının 

istenemeyecek Ģekilde borçlu aleyhine değiĢtirmesi gereklidir622. Ayrıca borçlu da 

borcunu henüz ifa etmemiĢ veya ifanın aĢırı ölçüde güçleĢmesinden doğan haklarını 

saklı tutarak ifa etmiĢ olmalıdır623
. AĢırı ifa güçlüğü ile imkansızlığı ayıran nokta ise 

edim aĢırı ifa güçlüğünde borçlu açısından çok büyük bir külfetle de olsa yerine 

getirilebilir iken; objektif imkansızlık halinde borç hiç kimse tarafından yerine 

getirilememektedir
624

 Bütün bu hallerin mevcut olması durumunda vaat borçlusu, 

hâkimden sözleĢmenin yeni koĢullara uyarlanmasını isteme hakkına sahiptir; ancak borç 

uyarlamaya uygun değil veya uyarlama karĢı taraf açısından katlanılması beklenemez 

bir durum yaratıyor ise vaat borçlusu sözleĢmeden dönme hakkına sahiptir625
. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.595; Eren, Borçlar Genel, s.1068; Ruhi ve Ruhi, s.66; Nomer, s.357-358. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.595; Altunkaya, s.129. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.596. 
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 KarataĢ, s.293. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.597; Eren, Borçlar Genel, s.1066; Altunkaya, s.146; Nomer, s.359. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.601. 
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 Altunkaya, s.148. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.601; Eren, Borçlar Genel ,s.1330; Eren, Borçlar Genel, s.1066; Nomer, 

s.360. 
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2.2.3.1.1.5. Vaat Alacaklısının Temerrüdü 

Alacaklı temerrüdü TBK md. 106 hükmünde tanımlandığı Ģekilde haklı bir sebep 

olmaksızın alacaklının kabulden ya da borçlunun borcunu ifa edebilmesi için kendisi 

tarafından yapılması gereken hazırlık hareketlerini yapmaktan kaçınması Ģeklinde 

ortaya çıkmaktadır626. Alacaklının ifayı kabulü çoğu zaman ifanın tamamlanması için 

gerekli veya seçimlik bir hakkın kullanılmasının alacaklıya bırakılması gibi hazırlık 

hallerinde ortaya çıkmaktadır627
. Ancak alacak imkânsız hale gelmiĢ ise temerrütten söz 

edilemez
628

.  

Alacaklının temerrüdünden söz edebilmek için; vaat borçlusunun edimini gereği 

gibi ifaya hazır olduğunu teklif etmiĢ olmalıdır629
.  Alacaklının ise bu ifayı kabulden 

kaçınması gerekmektedir630
. Alacaklı temerrüdünde alacaklının kusurlu olup olmaması 

önem taĢımaz; önemli olan kaçınmanın haklı bir sebebe dayanmıyor olmasıdır631
. 

Ancak alacaklının kusuru, temerrüt halinde borçlunun sözleĢmeden dönme hakkını 

kullandığı zaman kendisinden menfi zararın tazminini talep noktasında önemlidir632
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde vaat alacaklısının temerrüdü; vaat 

alacaklısının satıĢ bedelini ödememesi veya vaat borçlusunun taĢınmaz mülkiyetinin 

tapuda kendi adına devir almaması Ģeklinde gerçekleĢebilmektedir633
. 

Alacaklı temerrüdü tek baĢına borcu sona erdirmez634
. Vaat borçlusu,  alacaklının 

temerrüdü halinde TBK md. 107 hükmüne göre hasar ve giderleri alacaklıya ait olacak 

Ģekilde teslim edilecek Ģeyi hâkimin belirlediği tevdi yerine tevdi ederek borçtan 

kurtulabilir
635

. Ancak bu maddi edim gerektiren bir yerden baĢka bir yere taĢınabilmesi 

mümkün olan maddi ve taĢınır Ģeyler içi mümkündür,  taĢınmazlarda ise tevdi imkanı 

yoktur
636. Tevdi ile birlikte borç sona erer637

. 
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 Eren, Borçlar Genel, s.1039. 
633

 Özenli, s.221. 
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Ancak söz konusu borç tevdiye elveriĢli değil ise TBK md. 108 hükmü uyarınca 

borçlu alacaklıya ihtarda bulunarak hakimin izni ile malın açık arttırma ile satılarak 

satıĢ bedelini tevdi ile borcundan kurtulabilmektedir
638

. TaĢınmaz malın tevdii mümkün 

olamadığından satıĢ yoluna baĢvurulması gerekmektedir639
. Borçlu satıĢ iradesini 

önceden borçluya ihtar ettikten sonra, hakim satıĢ için Ģartların oluĢtuğuna karar verir 

ise, borçlu malın satıĢ bedelini tevdi ederek borçtan kurtulmaktadır640
. 

 TBK md. 110 hükmüne göre eğer borçlanılan edim kural olarak bir Ģeye iliĢkin 

değil ve satıĢı da mümkün değil ise, genellikle yapma borçlarında alacaklının temerrüde 

düĢmesi halinde borçlu alacaklıya bir süre vererek ya da TBK md. 124’teki 

durumlardan biri var ise süre vermeden sözleĢmeden dönme hakkına sahiptir641
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de yapma borcu söz konusu olduğu için vaat 

borçlusu vaat alacaklısının temerrüdü durumunda sözleĢmeden dönebilmektedir642
.  

Vaat alacaklısının temerrüdü halinde vaat borçlusu sözleĢmenin temerrüdü 

nedeniyle feshini isteyebilir
643. Bu durumda vaat alacaklısına uygun bir süre vererek 

borç hala vaat alacaklısı tarafından kabul edilmemiĢ ise aynen ifadan vazgeçip müspet 

zararın tazmini talebinde bulunabilir644
.  

 

2.2.3.1.1.6. KamulaĢtırma 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine konu olan taĢınmaz sözleĢme kurulduktan 

fakat taraflar sözleĢmeden doğan borçlarını ifa etmeden önce kamulaĢtırılmıĢ olabilir645
. 

Bu durumda sözleĢme artık konusuz kaldığından ve vaat borçlusu tasarruf yetkisini 

yitirdiğinden TBK md. 136 hükmü uyarınca borç sona ermektedir; vaat borçlusuna 

herhangi bir ödeme yapılmıĢ ise sebepsiz zenginleĢme hükümleri uyarınca verilenler 

geri istenebilir
646

. KamulaĢtırma taĢınmaz üzerindeki mülkiyet hakkını nispi olarak sona 

erdiren bir sebeptir
647
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TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin konusuz kalması sebebiyle sona ermesi 

gerekirken vaat borçlusu bir kamulaĢtırma bedeli almıĢ ise, sözleĢme bu bedel 

üzerinden devam ederek geçerlidir. Örneğin; A, taĢınmaz malını satıĢ vaadi sözleĢmesi 

ile B’ye satmayı taahhüt etmiĢ ancak daha sonra taĢınmaz idarece kamulaĢtırılmıĢ ve 

A’ya kamulaĢtırma bedeli ödenmiĢ ise ödenen bu bedel “ikame değer” olarak 

adlandırılmaktadır648. Vaat alacaklısı talep ettiği takdirde, imkansızlaĢan edim yerine 

geçen ikame değer alacağı, borcun içeriğinin değiĢmesine neden olmaktadır649
.   

 

2.2.3.1.1.7. Ortaklığın Giderilmesi Yoluyla Üçüncü KiĢiye SatıĢ Hali 

Paylı mülkiyet ve elbirliği mülkiyetine tabi taĢınmazlarda taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinin kurulmasının geçerli olduğunu daha önceki bölümlerde incelemiĢtik.  

Burada incelenmesi gereken ve devrin bir ifa engeli olarak karĢımıza çıktığı durum, 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kurulduktan fakat ifa edilmeden önce, taĢınmazın 

özellikle el birliği ortaklığının giderilmesi yoluyla üçüncü bir kiĢiye satılması kararının 

kesinleĢme durumudur
650

. Böyle bir durumda vaat alacaklısı, üçüncü kiĢiye karĢı satılan 

taĢınmazın tamamı ile ilgili vaat konusu sözleĢmenin kurulmasına olanak 

kalmamıĢtır651. Bu durumda vaat borçlusunun tasarruf yetkisi bulunamayacağından tıpkı 

kamulaĢtırma bedelinde olduğu gibi kendisine ödenen bedel sözleĢmede kendi borcu 

yerine geçer, böylece vaat alacaklısına bu ikame değer ödenir652.  Ancak ortaklığın 

giderilmesi yoluyla üçüncü kiĢiye satılan taĢınmazın ifa olanağının bulunduğu kabul 

edilerek satıĢ üçüncü bir kimseye yapılmıĢ ancak tescil yapılmamıĢ ise; vaat 

alacaklısının açacağı tapu iptal ve tescil davasının kabulü gerekmektedir653
.  
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2.2.3.1.1.8. Vaat Borçlusunun Ġflası 

Ġflas, iflasa tabi bir borçlunun bütün malvarlığı üzerinde iflas organları tarafından 

alacaklılarının alacağını tahsili amacıyla yapılan bir cebri tasfiye usulüdür654
. Vaat 

borçlusunun iflas etmesiyle taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kendiliğinden sona 

ermez
655

. ĠĠK md. 191 hükmüne göre, vaat borçlusunun iflas açıldıktan sonra masaya ait 

mallar üzerinde tasarruf yetkisi bulunmadığından alacaklılara karĢı yaptığı hukuki 

iĢlemler hükümsüz olacaktır656
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi borçlandırıcı bir hukuki iĢlem olduğu için 

tasarruf yetkisi bulunmayan müflisin yaptığı sözleĢme geçerlidir; ancak ifa zamanı 

geldiğinde taĢınmazın mülkiyeti tasarruf yetkisi iflas idaresine ait olduğu için devir 

edilemez
657

. Malik olan vaat borçlusunun iflası halinde, malikin temsili iflas idaresine 

geçeceğinden açılacak dava da ona yöneltilmelidir658
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde vaat alacaklısı taĢınmazın satıĢ bedelini 

ödemiĢ ve tapuda Ģerh verilmiĢ ise, vaat borçlusunun iflasa uğraması durumunda vaat 

alacaklısı iflas idaresine karĢı tapu iptal ve tescil davası açarak mülkiyetin kendi adına 

tescilini talep edebilir
659.  Ġflastan önce eğer taĢınmaz üzerinde herhangi bir Ģerh yok ise, 

iflas idaresi vaadin aynen ifasını üstlenmediği müddetçe kendisinden aynen ifa talep 

edilemez
660

. Böyle bir durumda vaat alacaklısı taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden 

doğan borcunu, iflas anındaki taĢınmazın parasal değeri hesaplanarak iflas masasından 

talep edebilir
661

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kurulduktan fakat ifa gerçekleĢmeden önce vaat 

borçlusu iflas etmiĢ ve vaat alacaklısı henüz satıĢ bedelini ödememiĢ ise, TBK md. 98 

hükmü uyarınca, iflas masasına süre vererek teminatın gösterilmesini isteyebilir bu 

sürede teminat gösterilmez ise sözleĢmeyi feshedebilir662
. 

                                                           
654

 Hakan Pekcanıtez, Oğuz Atalay Sungurtekin Özkan ve Muhammet Özekes, Ġcra Ġflas Hukuku Ders 
Kitabı,  etkin  ayınları, Ankara 2014, s.393. 
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 KarataĢ, s.296; Yarg. 14 HD E:2006/12554, K:2006/16442, K.T: 28.12.2006, www.lexpera.com  
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 Canbolat ve Canbolat, s.232; KarataĢ, s.296. 
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 Eren, Borçlar Genel, s.939; Canbolat ve Canbolat, s.232. 
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 Surlu, s. 582. 
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 Surlu, s.582; KarataĢ, s.297. 
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 Surlu, s.582; KarataĢ, s.297. 
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 KarataĢ, s.296;  arg.14 HD E:2007/9734, K:2007/10978, K.T: 28.09.2007, www.lexpera.com,  

(EriĢim Tarihi: 13.05.2020). 
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 KarataĢ, s.296; Yarg. 14 HD E:2006/12554, K:2006/16442, K.T: 28.12.2006, www.lexpera.com 

(EriĢim Tarihi: 13.05.2020).  
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2.2.3.1.1.9. Alacağın Teminatı ġeklinde SatıĢ Vaadi 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin amacı ileride taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinin 

kurulmasını sağlamaktır; bu sebeple taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine konu taĢınmazın 

herhangi bir alacağın teminatı Ģeklinde düzenlenmesi, satıĢ vaadi sözleĢmesinin ruhuna 

ve düzenleniĢ amacına aykırıdır663
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi ileride taĢınmaz 

satıĢ sözleĢmesinin kurulmasına yönelik değil de verilen bir paranın teminatı olarak 

düzenlenmiĢ ise gerçek bir satıĢ vaadi sözleĢmesinin kurulmasından bahsedilemez664
. 

Ayrıca TMK md. 873/f.2 hükmünde açıkça belirtildiği üzere, borcun ödenmemesi 

halinde rehinli taĢınmazın mülkiyetinin alacaklıya geçeceğine dair sözleĢmeler 

geçersizdir665. Buna lex comissoria yasağı denir666
. Bu sözleĢmeye dayanarak bu 

sebeple taĢınmazın tescili talep edilemez667
. 

 

2.2.3.2. Cayma Parası ve Cezai ġart 

Cayma parası TBK md.178 hükmünde düzenlenmiĢtir; buna göre cayma parası bir 

sözleĢmede kararlaĢtırıldığında taraflardan her biri sözleĢmeden dönme hakkına 

sahiptir; cayma parasını veren taraf sözleĢmeden dönmüĢ ise verdiğini geri isteyemeyez; 

fakat karĢı taraf dönme hakkını kullanmıĢ ise verilen paranın iki katını iade etmek 

zorundadır668
. Cayma parasını kararlaĢtırıldığı bir sözleĢmede asıl borç ifaya 

baĢlandıktan sonra buna dayanarak sözleĢmeden dönülmemelidir669
. Cayma parasının 

sözleĢmeden dönme imkanı tanıdığı makul süre sona erdiğinde, TBK md.177/f.2 

hükmünün kıyasen uygulanarak alacağa mahsup edilir670
. SözleĢmeden dönme ile ilgili 

taraflardan her biri için bir hak doğarsa bu durumda cayma parasına iliĢkin dönme hakkı 

kullanılamaz671
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde cayma parası kararlaĢtırılmıĢ ise 

ve vaat borçlusu eğer cayma hakkını kullanır ise; artık vaat borçlusundan sözleĢmenin 

ifası talep edilemez. 
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 KarataĢ, s.285; Ruhi ve Ruhi, s.30. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.30; KarataĢ, s.285. 
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 KarataĢ, s.285. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.30; Fatma Kurt “Lex Commissoria Yasağı”, Ġstanbul Barosu Dergisi, Cilt 82, Sayı:1, 

2008, s.142, https://021283pfd-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/17181, 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.561; Dalamanlı, s.50. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.560. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.561. 
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Cayma parası ile cezai Ģart birbirine karıĢtırılmaktadır. Cezai Ģart, sözleĢmede 

tarafların kararlaĢtırılması Ģartıyla, borcun hiç veya gereği gibi yerine getirilmemesi 

halinde borçlunun alacaklıya ödemeyi kabul ettiği cezadır672
. Cezai Ģart sözleĢmenin 

ihlalinden doğan zararın tazmini amacına yönelik değil; aksine borçlunun ifasını 

sağlama amacını gütmektedir673
.  

Cezai Ģart ile çoğunlukla alacaklıya bir miktar para verilmesi kararlaĢtırılmaktadır 

ancak bununla ilgili bir zorunluluk bulunmamaktadır; taraflar dilerse paradan farklı bir 

edim de kararlaĢtırabilir674
. Cayma parasında ise bu hakkı kullanan taraflardan birine 

tazminat ödemeden sözleĢmeden dönme hakkı tanınmaktadır; ayrıca cezai Ģarttan farklı 

olarak cayma parası borç ihlal edildiğinde değil sözleĢmenin baĢında ödenmektedir
675

. 

Cezai Ģart asıl borca bağlı fer’i nitelik taĢır; buna göre asıl borç geçersiz veya 

imkansızlaĢmıĢ ise buna bağlı olan cezai Ģart da istenemez676
. Asıl borç herhangi bir 

geçerlilik Ģekline tabi ise buna bağlı cezai Ģart da aynı Ģekle uyulmadan yapılmadıkça 

geçerli olmaz
677

. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri resmi Ģekle tabi olup noterde 

düzenleme Ģeklinde yapılmaları zorunludur; bu sebeple sözleĢmenin baĢında veya 

kurulduktan daha sonra eklenecek cezai Ģartın da Ģekil Ģartına uyularak yapılması 

gerekmektedir
678

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde taraflar, Ģartları doğduğu vakit sözleĢmeden 

dönme hakkını kullanır iseler; dönme baĢtan itibaren sözleĢmeyi geçersiz hale 

getireceği için cezai Ģartın da bu sebeple istenmesi mümkün olmayacaktır; ancak 

sözleĢmenin feshi yoluyla sözleĢmenin sona ermesini tercih etmekte iseler, fesih ileriye 

                                                           
672

 Köksal Kocaağa, Türk Özel Hukukunda Cezai ġart,  etkin  ayınları, Ankara 2003, s.39-40; Eren, 

Borçlar Genel, s.1209;  Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.535; Günay, SatıĢ Vaadi, s.30; Dalamanlı, s.49; 
Kılıçoğlu, s.777; Nomer, s.477; Reisoğlu, Borçlar, s.455. 
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 Kocaağa, s.41:  argıtay’a göre cezai Ģartın iki amacı vardır; bunlardan biri borçluyu ifaya zorlamak 
diğeri ise tazminatın tespit etmektir; Cevdet Ġlhan Günay, Cezai ġart,  etkin  ayınları, Ankara 2002, 
s.74; Eren, Borçlar Genel, s.1209; Ruhi ve Ruhi, s.35; Surlu, s.296; KarataĢ, s.281. 
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 Cevdet Ġlhan Günay, s.21; Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.541; Eren, Borçlar Genel, s.1210; Reisoğlu, 
Borçlar, s.455. 
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 Kocaağa, ss.47-48: Cezai Ģartın bir diğeri iĢlevi de sözleĢmeden dönmeyi kolaylaĢtırmasıdır. Ġfayı 
engelleyen bu cezai Ģart türü, doktrinde dönme cezası olarak adlandırılmaktadır. Cayma parasından farklı 
olarak yalnızca borçlu sözleĢmeden dönebilir; Günay, SatıĢ Vaadi, s.30; KarataĢ, s.281; Surlu, s.292; 
Dalamanlı, s.56. 
676

 Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.542; Çenberci, s.192; Eren, Borçlar Genel, s.1210-1211; Kılıçoğlu, s.778; 
Nomer, s.480; Reisoğlu, Borçlar, s.455; Kocaağa, s.135; Cevdet Ġlhan Günay, s.28. 
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 Kenan Tunçomağ, Türk Hukukunda Cezai ġart, Baha Matbaası, Ġstanbul 1963, s.61; Eren, Borçlar 
Genel, s.1212; Kocaağa, s.128. 
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 Tunçomağ, Cezai ġart, s.61:  azar, cezai Ģarta resmiyet veren makamın noterler yanında tapu 
memuru olduğunu da savunmaktadır; Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.543; Eren, Borçlar Genel, s.1212; 

Dalamanlı, s.49. 
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etkili olarak sözleĢmeyi sona erdireceği için bu halde cezai Ģartın ödenmesi 

mümkündür679
. 

Taraflar sözleĢmede cezai Ģart kararlaĢtırmıĢ iseler TBK md.179/f.1 hükmü 

uyarınca eğer seçimlik ceza Ģart belirlenmiĢ ise; borç hiç veya gereği gibi ifa edilmemiĢ 

ise; alacaklı ya asıl borcun ya da cezanın ödenmesini seçmek durumundadır; her ikisini 

birden seçemez680
. Aynı maddenin ikinci fıkrasına göre ifaya eklenen cezai Ģart 

belirlenmiĢ ise, sözleĢmede ifanın belirli bir zaman ve yerde yapılacağı kararlaĢtırılmıĢ 

ise, vaat alacaklısı açıkça hakkından vazgeçmedikçe ifayla birlikte cezanın ödenmesini 

talep edebilir
681

. Taraflar sözleĢmede bu madde dıĢında farklı hükümler de 

belirleyebilirler. Taraflar, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan tescil davalarında 

tescile karar verilmiĢ ise ayrıca cezai Ģartı tahsili talep edilemez682
. 

Asıl borç ihlal edildiği andan itibaren cezai Ģart talep edilebilir
683

. Cezai Ģartın 

talep edilebilmesi için borçlunun kusurlu olması veya alacaklının zarara uğramıĢ olması 

gerekmemektedir; ancak kusuru olmaksızın sözleĢme imkânsızlaĢır veya temerrüde 

düĢer ise cezai Ģart talep edilemez684
. Ancak cezai Ģartı aĢan miktarda zarara uğrayan 

alacaklı hem aĢkın zararı hem de borçlunun kusurunu ispat etmekle bunu talep 

edebilir
685

. 

Hakim TBK md. 182/f.3 hükmü uyarınca taraflarca kararlaĢtırılan cezai Ģartın 

aĢırı olması sebebiyle ceza Ģart henüz ifa edilmemiĢ ve muaccel ise kendiliğinden 

indirilmesine karar verebilir
686

. Cayma parası sözleĢmenin baĢında verilmiĢ ise daha 

sonradan taraflar bu miktarın aĢırılığı sebebiyle hakimden indirilmesini talep edemez687
. 

Bir sözleĢmede cezai Ģart mı cayma parası mı olduğu anlaĢılamamakta ise; hakim 

cezai Ģart kabul etmektedir688
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 Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.544. 
680
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 Eren, Borçlar Genel, s.1218; Oğuzman ve Öz, Cilt II, s.554; Nomer, s.483; Reisoğlu, Borçlar, s.459. 
687

 Eren, Borçlar Genel, s.1221. 
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2.2.3.3. Vaat Alacaklısının Zilyetliğinde Bulunan TaĢınmaza KarĢı El Atmanın 
Önlenmesi 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde vaat alacaklısının en temel hakkı 

mülkiyetinin kendisine devri talebidir. Kural olarak vaat borçlusu vaat alacaklısına karĢı 

el atmanın önlenmesi davası açamaz; çünkü mülkiyet kendisine aittir. Ancak bazen, 

taraflarca belirlenen vadeden önce malikin izni olmadan vaat alacaklısı tarafından 

taĢınmaz fiilen iĢgal etmiĢ olabilir veya vaat borçlusunun rızasıyla taĢınmazın zilyetliği 

vaat alacaklısına bırakılmıĢ olabilir. Bu durumlarda taĢınmazın maliki olan vaat 

borçlusu, vaat alacaklısına karĢı el atmanın önlenmesi davası açabilmektedir689
. 

Vaat alacaklısına karĢı el atmanın önlenmesi davası açılmasına sebep olan 

durumlar farklı Ģekillerde ortaya çıkabilmektedir. Örneğin, vaat borçlusu tarafından 

taĢınmazın zilyetliği vaat alacaklısına teslim edilmiĢ ancak daha sonra vaat borçlusu 

ölmüĢ ve mirasçılar bu teslime fiilen karĢı çıkıyor olabilirler
690. Bir baĢka sebep ise, 

taĢınmazın zilyetliği vaat alacaklısına devredilmiĢ; ancak daha sonradan satıĢ vaadi 

sözleĢmesi fesih veya buna benzer bir sebeple ortadan kaldırılmıĢ olabilir691. Bunların 

dıĢında taĢınmaza vaat alacaklısı tarafından zorla el atılmıĢ da olabilir692. Bütün bu 

hallerde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan vaat alacaklısının kiĢisel hak ile 

vaat borçlusunun ayni hakkı çatıĢmaktadır; fakat bu çatıĢmada elbette ki ayni hakka 

üstünlük tanınacaktır693
. 

El atmanın önlenmesi davasında, hakimin karar verirken vaat alacaklısının da en 

nihayetinde sözleĢmeden doğan hakkını kullandığını göz önünde bulundurarak söz 

konusu taĢınmazın mülkiyetinin devri talebini engellemeyecek Ģekilde hüküm tesis 

etmesi gerekmektedir
694

. Örneğin, vaat alacaklısına ileride taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinden doğan alacak hakkını saklı tutularak hakimin karar vermesi yerinde 

olacaktır695
. 
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693
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2.3. ġekil ġartları ve ġekle Uymamanın Sonuçları 

2.3.1. Genel Olarak 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri ile ilgili kanunda açıkça düzenlenmiĢ 

konulardan biri Ģerh; diğeri ise Ģekil konusudur. Taraflar taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinde objektif ve sübjektif esaslı noktalarda uyuĢtuktan sonra kanunda 

belirtilen Ģekle uygun olarak sözleĢmeyi geçerli hale getirmektedir
696

. TBK md.237, 

Noterlik Kanunu md.60 ve md.89 hükümleri uyarınca taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinin resmi Ģekilde düzenlenmesi gerekmektedir697
. Nitekim kanunda açıkça 

düzenlenmemiĢ olsaydı dahi, bir ön sözleĢme olan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi TBK 

md.29/II hükmü uyarınca, asıl sözleĢmenin Ģekline tabi olacaktı698
. Böylece taĢınmaz 

satıĢ sözleĢmelerinde olduğu gibi kanun koyucu, tarafları tekrardan düĢünmeye sevk 

ederek onları koruma gayesiyle taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini de resmi Ģekle tabi 

tutmuĢtur699
 . 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde taraflar, Ģekil koĢuluna aykırı olarak adi 

yazılı Ģekilde sözleĢmeyi düzenlemiĢ ve fakat taraflardan her biri kendi edimini yerine 

getirmiĢ ise  argıtay, Ģekle aykırılığın ileri sürülmesini dürüstlük kuralına aykırı 

olduğunu kabul ederek sözleĢmenin geçerli olduğunu belirtmiĢtir700
. 

 

2.3.2. ġeklin Türü ve Niteliği 

Borçlar Hukuku’nun temel ilkelerinden biri Ģekil serbestisidir701
. TBK md.12 

hükmü uyarınca taraflar, diledikleri Ģekilde sözleĢmenin Ģeklini belirleyebilmektedir
702

. 

Kanunda açıkça Ģekil Ģartı düzenlenmiĢ ise bu geçerlilik Ģeklidir; bu Ģekle uyulmadan 

yapılan sözleĢmeler hükümsüzdür703
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de Ģeklin türü ispat Ģekli olmayıp, kanunun 

emredici hükmü gereğince geçerlilik Ģeklidir704
. Dolayısıyla buna uymamanın koĢulu 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.158. 
697

 KocayusufpaĢaoğlu, s.115; Ayan, EĢya Hukuku II, s.168; Tandoğan, s.243; Çenberci, s.157; Ruhi ve 
Ruhi, s.20; Özenli, s.70; Bağcı, s.2013; Sezer, s.49; Kılıçoğlu, s.145. 
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Çenberci, s.157; Özenli s.58; Sezer, s.50; KarataĢ, s.77. 
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 KocayusufpaĢaoğlu, s.115; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.156; Canbolat ve Canbolat, s.126; Kılıçoğlu, 
s.144; Çenberci, s.157; KarataĢ, s.77. 
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 Albayrak, s.59. 
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 Nomer, s.74; Kılıçoğlu, s.79. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.144; Nomer, s.74. 
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 Karahasan, EĢya Hukuku, s.414; Özenli, s.78; Nomer, s.110; Reisoğlu, Borçlar, s.81. 
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 KocayusufpaĢaoğlu, s.126; Ruhi ve Ruhi, s.21; Günay, SatıĢ Vaadi, s.19 Bağcı, s.2014; Kömürcü, 
s.66. 
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sözleĢmenin kesin hükümsüzlüğüdür
705. Ayrıca geçerlilik Ģekli yargılamanın her 

aĢamasında ileri sürülebilmekte ve hakim tarafından da resen göz önüne alınmaktadır706
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri, resmi Ģekle tabidir ve Noterlik Kanunu md.89 

hükmü uyarınca noterde düzenleme Ģeklinde yapılmak zorundadır707
.  Böylece taraflar 

eğer sözleĢmedeki bütün hususları hazırlayıp noterde onaylama Ģeklinde yaparlarsa bu 

sözleĢme kesin hükümsüzdür708
. 

Noterde düzenleme biçimi Noterlik Kanunu md.84-89 maddeleri arasında 

düzenlenmiĢtir. Buna göre noterlik iĢlemlerinin düzenlenmesi bir tutanak ile 

yapılacaktır.  Bu tutanak noterin adı ve soyadı ile noterliğin ismi, iĢlemin yapıldığı yer 

ve tarihi, tarafların ve varsa tercüman, tanık ve bilirkiĢinin kimlik ve adresleri ile 

tarafların vergi kimlik numaraları, tarafların hakiki arzusu hakkındaki beyanı, iĢleme 

katılanların imzaları ve noterin imza ve mührünü taĢıması gerekmektedir709
. Daha sonra 

tarafların gerçek isteği hakkındaki beyanı yazıldıktan sonra, okumaları için kendilerine 

verilir, taraflar tutanağı okur; içindekiler isteklerine uygun ise, bu husus da yazıldıktan 

sonra tutanağın altını imzalarlar710
. 

Taraflardan birinin okuma yazması yok ise, okuma yazma bilmeyen taraf için 

hazır bulundurulacak iki tanık huzurunda kendi maksadını notere beyan eder711
. Noter 

bu beyanı yazdıktan sonra tutanak okunur712
. Taraflar ve tanıklar, beyanın aynen 

yazıldığını ifade ettikten sonra tutanağa geçirilir ve altını imza ederler713
. 

Noter, Noterlik Kanunu md.73 hükmü uyarınca taraflardan birinin iĢitme, 

konuĢma veya görme engelli olduğunu anlarsa, iĢlemler engellinin isteğine bağlı olmak 

üzere iki tanık huzurunda yapılır. Ġlgilinin iĢitme veya konuĢma engelli olması ve yazı 

ile anlaĢma imkânının da bulunmaması hâlinde, iki tanık ve yeminli tercüman 

bulundurulur
714

. Ayrıca Noterlik kanunu md. 74 hükmü uyarınca Türkçe bilmeyenlerin 

yeminli tercüman bulundurması gerekir715
. 
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 Günay, SatıĢ Vaadi, s.20. 
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2.3.3. Düzenleyecek Makam 

Resmi Ģekilden bahsedebilmek için bunun resmi bir makam tarafından 

düzenlenmesi gereklidir716
. 1942 tarihli 4166 sayılı kanun yürürlüğe girmeden önce, 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini düzenleyen herhangi bir makam kanunda 

belirtilmemiĢti717
. Ancak 19.00.1938 tarihinde 13/15 sayılı  arg. ĠBGK ile, 1938 

yılından 1942 yılına kadar tapu sicil memur ve muhafızlarının görevli olduğu 

belirtilerek kanuni boĢluk doldurulmaya çalıĢılmıĢtı718
. Ancak 1942 yılında 4166 sayılı 

Kanun ile birlikte, eski 3456 Sayılı herhangi bir Ģekil Ģartı öngörülmeyen kanun 

değiĢtirilmiĢ ve noterin görevini belirleyen 44/B bendinde taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerini düzenleyen makamın noterler olduğu ifade edilmiĢtir719
. Daha sonra, 

18.1.1972 tarihli 1512 Sayılı Noterlik Kanunu ile değiĢikliğe uğrayan eski 1942 sayılı 

kanunun md. 44/B hükmü içerik olarak korunmuĢ; 1512 sayılı kanunda md. 60 olarak 

yerini almıĢtır720. Dolayısıyla 1.2.1942 tarihinden bu yana, taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesini düzenleyen makam Noterlik Kanunu md. 60/ f.3 hükmü uyarınca 

noterlerdir
721

. 

Doktrinde noterler dıĢında tapu sicil memur ve muhafızlarının da taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmesi düzenleyip düzenleyemeyecekleri konusu tartıĢmalıdır. Hakim görüĢe 

ve  argıtay kararlarına göre; taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerini düzenleyen tapu sicil memur 

ve muhafızları, evleviyetle taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini düzenlemeye de 

yetkilidir
722

. Bu yazarların dayandığı temel gerekçe ise Tapu Kanunu md. 26 hükmüdür. 

Hükmün birinci fıkrasında mülkiyetin nakline iliĢkin yapılacak sözleĢmelerin Ģeklini 

düzenleyecek makamın tapu sicil memur ve muhafızları olduğu belirtilmektedir723
. Bu 

nedenle yazarlar, taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerinin kurulması ve mülkiyetin devrini 

sağlaması amacını güden taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin de tapu sicil memurları 

tarafından düzenlenebileceği kabul etmektedir
724

.   
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Diğer bir görüĢe göre, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini düzenleyecek makam 

ile taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerini düzenleyecek makam birbirinden keskin bir biçimde 

ayrılmıĢ olup; satıĢ vaadi sözleĢmelerinin ayni hakka iliĢkin bir sözleĢme olmadığı, ayni 

hakka iliĢkin olmayan bu sözleĢmenin tapu sicil memuru tarafından 

düzenlenemeyeceğini savunarak, sözleĢmenin düzenlenmesinde yalnızca noterlerin 

yetkili olduğu savunulmaktadır725
. Kanun koyucunun Noterlik Kanunu md. 60 

hükmünde taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin düzenleyecek makamı ayrıca belirtmesi 

maksadını da göz önüne alarak biz de bu görüĢ taraftarıyız. 

  Noterlik Kanunu md. 83 hükmü uyarınca noterler, noterlik iĢlemlerini 

dairelerinde yapar; ancak iĢlemin dairede yapılması gecikmeye sebep olur veya baĢka 

bir zorluk arz ederse, sebebi iĢ kağıtlarında gösterilmek suretiyle daire dıĢında da iĢlem 

yapılabilir726
.  

 abancı ülkelerdeki noterlik iĢlemleri için yabancı noterler değil, Noterlik 

Kanunu md.191 hükmü uyarınca konsolosluklar görevlidir; dolayısıyla satıĢ vaadi 

sözleĢmeleri de yabancı ülkelerdeki konsolosluklar tarafından yapılacaktır727
. 

Noterlik Kanunu md. 76 hükmünde sayılan yasaklılık hallerinden biri mevcut ise 

aynı kanunun 77. md hükmünde noterin yapamadığı noterlik iĢlemini, o yerde baĢka bir 

noter olmaması halinde Asliye Hukuk Hakimi; Asliye Hukuk Hakimliği de mevcut 

değil ise Sulh Hukuk Hakimi tarafından yapılacağı belirtilmiĢtir728
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesini düzenleyen noterle ilgili kanunda özel bir yetki 

kuralı belirtilmemiĢtir, bu sebeple noterin taĢınmazın bulunduğu yerde olup olmaması 

sözleĢmenin geçerliliğini etkilemez729
.  Taraflar taĢınmazın bulunduğu yerden farklı bir 

noteri de düzenleme yeri olarak kararlaĢtırabilir; hatta sözleĢmenin değiĢtirilmesinde de 

sözleĢmenin düzenlendiği yerden farklı bir yerde sözleĢme yapılabilir730
. 
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 Çenberci, s.161; Özenli, s.63:  azar aynı zamanda taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin mülkiyeti 
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2.3.4. SözleĢme Ehliyeti 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi karĢılık olarak hak ve borç doğuran sözleĢmedir; 

bu sebeple her iki tarafından da sözleĢmeye ehil olması gereklidir
731

. SözleĢme ehliyeti 

için aranan temel Ģart sözleĢmenin kurulduğu esnada tarafların fiil ehliyetine sahip 

olmasıdır732
. Fiil ehliyeti için tarafın ayırt etme gücüne sahip olması, ergin olması ve 

kısıtlı olmaması gereklidir
733

 TMK md. 15 hükmü uyarınca ayırt etme gücüne sahip 

olmayanların yaptıkları sözleĢmeler kesin hükümsüzdür734
. SözleĢme ehliyeti 

sözleĢmenin kurulduğu anda aranmaktadır; sözleĢme kurulmadan önce ehliyetsiz olan 

bir kimsenin, sözleĢme kurulduktan sonra tam ehliyetli hale gelmesi o sözleĢmeye 

geçerlilik kazandırmaz735
. 

Tam ehliyetli kiĢiler, yani ayırt etme gücüne sahip, ergin ve kısıtlı olmayan 

kiĢiler, baĢkalarının müdahalesine ihtiyaç duymadan kendi baĢlarına sözleĢme 

yapabilmektedir
736

. Ayırt etme gücüne sahip olmakla birlikte küçük veya kısıtlı olan 

kiĢilerin yani sınırlı ehliyetsizlerin ise yapacakları sözleĢmenin geçerli olabilmesi için 

yasal temsilcinin(veli veya vasinin) sözleĢme kurulmadan önce izni veya sözleĢme 

kurulduktan sonra icazeti gerekmektedir
737. Tam ehliyetsiz kiĢilerin tek baĢlarına 

yaptıkları taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kesin hükümsüzdür; bu açıdan daha sonra 

yasal icazetiyle dahi sözleĢme geçerli hale gelmez738
.  

SözleĢme ehliyetine sahip olmayan bir kimse tarafından veyahut gerekli kiĢilerden 

alınması gereken izin veya icazet yokluğunda yapılan sözleĢmelerin geçerliliği yoktur; 

ayrıca bu hususta karĢı tarafın iyiniyetli olup olmaması da durumu 

değiĢtirmemektedir739
.  Vesayet altındaki kiĢinin, TMK md. 462 hükmü uyarınca 

taĢınmaz satıĢlarında vasinin izni yanında vesayet makamının da izni gerekmekte olup 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin de en nihayetinde taĢınmaz mülkiyetini devrini 

öngörmesi sebebiyle bu hükme tabi olması gerektiği kanısındayız740
. 
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2.3.5. Temsil veya Vekil Aracılığıyla SözleĢme Yapılması 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde tarafların bizzat sözleĢmeyi yapma 

zorunlulukları yoktur; bu nedenle yetkili bir temsilci veya vekil aracılığıyla da irade 

beyanında bulunabilirler741
. Temsil, bir hukuki iĢlemin yapılacak kiĢi adına ve hesabına, 

baĢka bir kimse tarafından adına yapılan kiĢi üzerinde hukuki sonuçlar doğurma amacı 

güden bir iĢlemdir742. Temsilcinin temsil olunan adına ve hesabına iĢlem yapabilmesi 

için, temsile yetkili bir kimse olması ve ayrıca iĢlemin yapılacağı diğer tarafa da temsil 

iliĢkisinin bildirilmesi gerekmektedir
743

. Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde 

zaten noterin düzenleme Ģeklinde hazırladığı sözleĢmede tarafların imzaları ya da 

temsilci veya vekilin imzaları tutanakta düzenlenmesi gerektiğinden ayrıca bir bildirim 

gerekmemektedir. 

 Temsil yetkisinin verilme Ģekli ile ilgili kanunlarda herhangi bir geçerlilik Ģartı 

belirtilmemiĢtir744
. Taraflar temsil yetkisinin verilmesi konusunda geçerlilik Ģekli 

kararlaĢtırabilirler ve bununla temsil iĢlemi geçerli olup, temsil olunan taraf borç altına 

girebilmektedir. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de taraflardan biri temsil 

yetkisini verir iken herhangi bir Ģekil Ģartı ile bağlı değildir745. Hiçbir Ģekle tabi 

olmadan da verilen temsil yetkisi temsil olunanı bağlar ancak ispat Ģartı açısından 

noterde düzenleme Ģeklinde yapılması tarafların lehine olacaktır746
. 

 Temsile yetkisi olmayan bir kimse tarafından veya verilen yetki süresinin dolmuĢ 

olmasına rağmen temsilci tarafından sözleĢme düzenlenmiĢ ise yetkisiz temsil söz 

konusudur
747

. Bu durumda eğer üçüncü kiĢi temsil yetkisinin geri alındığını bilmiyor 

ise, temsilcinin yetkisiz olduğu üçüncü kiĢilere karĢı ileri sürülemez. Yetkisiz temsilci 

tarafından yapılan sözleĢme askıda hükümsüzdür; temsil olunan bu iĢleme sonradan 

icazet verirse iĢlem geçmiĢ etkili olarak hüküm ve sonuç doğurur748
. Temsilci, 

sözleĢmenin geçersiz olması dolayısıyla yerine getirilemeyen sözleĢmeden doğan 

zararlardan sorumludur
749

. 
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Temsil yetkisi ile vekalet sıklıkla birbirine karıĢtırılan iki husustur. En temelde 

vekalet bir sözleĢmedir ancak temsilci atama temsil olunan tarafından yapılan tek taraflı 

bir hukuki iĢlemdir750
. 

Temsil yetkisi bir vekil aracılığıyla da yapılabilir751
. Vekalet sözleĢmesi vekilin,  

müvekkilinin belirli bir iĢini görmeyi veya iĢlemini yapmayı üstlendiği sözleĢme olarak 

tanımlanmaktadır752
. Vekalet sözleĢmesi herhangi bir Ģekle tabi değildir753

. Ancak 

Noterlik Kanunu md.89 hükmüne göre taĢınmaz mülkiyetinin devrinin öngören 

anlaĢmalar için atanan vekaletnamenin de noterde düzenleme Ģeklinde yapılması 

zorunludur
754

. Ayrıca TBK md.504 f.3 ve TST md.18/f.4 hükümleri uyarınca, taĢınmaz 

mülkiyetinin devrini amaçlayan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de vekaletnamede 

özel yetkiyi içermesi gerekmektedir
755

.  

Vekil olarak atanacak kiĢi için ayrıca belirli bir ehliyet koĢulu aranmamıĢtır; 

vekalet bir sözleĢme olduğu için yukarıda saydığımız genel sözleĢme ehliyeti Ģartları 

burada da geçerli olacaktır756
. Ancak vekilin hangi taĢınmaz için yetkili kılındığının; 

eğer taĢınmazın tamamı değil de bir kısmının satıĢı vaat ediliyor ise, o belirli kısmının 

da sözleĢmede hiçbir tereddüde yer vermeyecek Ģekilde açıklanması gereklidir
757

. 

Vekillikten azil edilmiĢ bir kimse azledildiğini bilmeden üçüncü bir kiĢi ile 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi yapar ise; TBK md.514 hükmüne göre sözleĢmenin 

sona erdiğini öğrenmeden önce yaptığı iĢlerden dolayı vekalet veren sorumludur
758

 

Doktrinde, vekaletnamenin noterde yapılmasının geçerlilik Ģekli mi yoksa ispat 

Ģekli mi olduğu tartıĢılmaktadır. Ġspat Ģeklini savunan yazarlara göre, maddi hukuka 

iliĢkin bir konunun ancak maddi bir hukuk kuralı ile düzenlenmesi gereklidir; Noterlik 

Kanunu md. 89 hükmü ile ise, kanun koyucunun notere baĢvuru yapıldığındaki noterin 

görevlerinden bahsetme amacında olup geçerlilik Ģeklini belirten hiçbir hedef taĢımadığı 

ileri sürülmektedir759
. Noterde düzenleme Ģeklinde yapılmadan da vekaletname geçerli 
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olup, ilgili tarafı borç altına girmektedir; fakat temsil yetkisinin varlığına iliĢkin bir ispat 

arayıĢı halinde resmi senete baĢvurmak tarafların lehinedir 760
. 

 

2.3.6. ġekle Uymamanın Sonuçları 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri için belirlenen Ģekil geçerlilik Ģekli olduğundan 

buna uymamanın sonucu da TBK md.12/f.2 hükmü uyarınca sözleĢmenin kesin 

hükümsüzlüğüdür761
. Örneğin, kanunda açıkça noterde düzenleme Ģeklinde yapılması 

öngörülen taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi noterde onaylama Ģeklinde yapılmıĢ veya tek 

tarafın imzası ile sözleĢme kurulmuĢ ise, sözleĢme kesin hükümsüz olacaktır762
. Bu 

hükümsüzlüğün zaman ile geçmeyeceği gibi mümkün olmadığı gibi,  onama ile de 

geçerli hale gelmeyecektir; hükümsüzlük herkes tarafından ileri sürülebilir ve hakim 

tarafından da resen dikkate alınır763
. SözleĢme hükümsüz olduktan sonra buna bağlı 

olan cezai Ģart, cayma akçesi gibi hükümler de sona ermektedir764
. ġekle aykırılık 

sebebiyle geçersiz olan sözleĢmeye dayanarak vaat borçlusu tescil talebinde 

bulunamaz
765

. 

ġekle tabi bir sözleĢme, Ģekil koĢuluna aykırılık sebebiyle hükümsüz olmuĢ ise; 

ona yakın amaç güden baĢka bir sözleĢmeye iliĢkin Ģekil Ģartına uyması koĢuluyla ve 

taraflar sözleĢmenin hükümsüzlüğünü biliyor olsalardı Ģekline uyulan sözleĢmeyi yine 

yapacakları kabul edilebilirse; sözleĢme Ģartlarını sağlandığı diğer sözleĢmeye 

çevrilerek hüküm doğurabilir; buna doktrinde “tahvil” denmektedir766
.  Tahvil Ģekle 

uyulmadan yapılan bir sözleĢmeyi hükümsüzlükten kurtarmak için kullanılan hukuki bir 

yol olarak tanımlanabilir767
. En yaygın örnek ise noter senedi ile yapılan taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmesinin ona en yakın nitelikteki taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine çevrilerek 

ayakta tutulmasıdır768
. 
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Bazı durumlarda sözleĢmenin Ģekle aykırılık sebebiyle hükümsüz hale gelmiĢ 

ancak taraflar sözleĢme geçerliymiĢçesine kendi borçlarını yerine getirmiĢ olabilirler. 

Bu durumda Ģekle aykırılığı ileri sürmek  argıtay’ın da kabul ettiği üzere hakkın 

kötüye kullanımını oluĢturur769
. Ayrıca Ģekle aykırılığı bilerek sözleĢmenin kurulmasına 

sebebiyet veren tarafın iyi niyetinden söz edilemez770
. Esasen her Ģekle aykırılığı ileri 

sürmek hakkın kötüye kullanımını da göstermemektedir771
. Hangi koĢulların hakkın 

kötüye kullanımını oluĢturduğu ile ilgili önceden belirli bir kural konulamaz ise de, 

 argıtay bazı hususları hakkın kötüye kullanımı olarak nitelendirmektedir. Örneğin, 

Ģekle uyulmadan yapılan sözleĢmenin tapuda tescilinden sonra Ģekle aykırılığı ileri 

sürmek bunlardan biridir772. Bir baĢka örnek ise, tarafların karĢılıklı olarak borçlarını 

yerine getirmeleri halinde ve sözleĢme kurulduktan uzun bir süre sonrasında Ģekle 

aykırılığı ileri sürmemiĢ olmak da örnek gösterilebilir773
.  Ancak her zaman tarafların 

sözleĢmede kendi borçlarını ifa etmiĢ olmaları Ģekil eksikliğine sahip bir sözleĢmeyi 

geçerli hale getirmemektedir
774

. Zira asıl olan Ģekil koĢuluna uyulmadan yapılmıĢ bir 

sözleĢmenin ifa ile geçerli hale gelemeyeceği hususudur
775

. Çünkü eğer bu kabul 

edilirse, bütün taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin Ģekil müessesesinin sarsılmasına 

yola açacaktır776
. Bu nedenle her somut olayın durumuna göre hakim, ileri sürülen Ģekil 

eksikliği ve Ģartları inceleyerek serbestçe takdir eder
777

. 

ġekle aykırı olarak yapılan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine göre vaat 

alacaklısına taĢınmaz teslim edilmiĢ ve vaat alacaklısı da bunun karĢılığında satıĢ 

bedelini ödemiĢ ise; vaat borçlusu açacağı istihkak davası ile, vaat alacaklısı ise verdiği 

bedeli sebepsiz zenginleĢme davası ile geri isteyebilir778
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin geçersiz olması durumunda taĢınmaza fiilen 

zilyet olan iyiniyetli vaat alacaklısı, taĢınmaz için yaptığı yararlı ve zorunlu masraflar 

kendisine geri ödeninceye kadar hapis hakkına sahiptir779
. Hapis hakkı, alacaklısına 

                                                           
769

 KocayusufpaĢaoğlu, s.141; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.162; Canbolat ve Canbolat, s.144; Serozan, 

s.252; Kılıçoğlu, s.160; Reisoğlu, Borçlar, s.83. 
770

 Çenberci, s.180; Canbolat ve Canbolat, s.144. 
771

 KarataĢ, s.89; Özenli, s.80. 
772

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.417. 
773

 Çenberci, s.181. 
774

 Oğuzman ve Öz, Cilt I s.164; KarataĢ, s.102. 
775

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.183. 
776

 KocayusufpaĢaoğlu, s.141; Özenli, s.81. 
777

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.417. 
778

 KocayusufpaĢaoğlu, s.142; KarataĢ, s.643; Çenberci, s.186; Karahasan, EĢya Hukuku, s.417; 

Kömürcü, s.77; Reisoğlu, Borçlar, s.89; KarataĢ, s.102. 
779

 KocayusufpaĢoğlu, s.142; Karahasan, EĢya Hukuku, s.418; KarataĢ, s.107; Çenberci, s.197; Günay, 
SatıĢ Vaadi, s.78. 



91 

kendi rızasıyla borçlunun zilyetliğinde bulunan bir malı iadeden kaçınması halinde 

alacağının tahsili için paraya çevirme yetkisi tanıyan bir teminat kurumudur
780

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri bir ön sözleĢme olduğu için ve ayrıca tapuda 

yarar ve hasar TBK md. 208 hükmü uyarınca tescil ile vaat alacaklısına geçeceğinden, 

vaat borçlusu taĢınmazın mülkiyetini devir etmeden vaat alacaklısından yarar ve hasar 

talep edilemez
781

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin Ģekle aykırılığı sebebiyle sona ermesi halinde 

geçersiz satıĢ vaadi sözleĢmesine dayanılarak cezai Ģart ve cayma parası talep 

edilemez
782. Bunun sebebi ise cezai Ģart ve cayma parasının asıl borca bağlı feri haklar 

olmasıdır; asıl borç hükümsüz olunca buna bağlı yan borçlar da hükümsüz olacaktır783
. 

Vaat alacaklısı eğer iyiniyetli ise zilyetliği süresince kendisinden ecrimisil talep 

edilemez
784

. 

 

2.3.7. SözleĢmenin DeğiĢtirilmesinde ġekil 

Taraflar Ģekle tabi bir sözleĢmede değiĢiklik yapmak isterlerse TBK md.13 

hükmüne göre yapılacak değiĢikliğin de geçerlilik Ģekline uygun olarak düzenlenmesi 

gereklidir
785. Ancak sözleĢme metnine aykırı düĢmeyen veya sözleĢmede bir hükmün 

değiĢikliğine sebep olmayan eklemeler için, geçerlilik Ģekline uyulmadan da 

düzenlemeler yapılabilir786
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde sözleĢmenin esaslı unsurlarından biri olan 

satıĢ bedeli ile ilgili yapılan değiĢiklikler için, sözleĢmenin tekrardan noterde düzenleme 

Ģeklinde yapılması gerekir787. Ancak sözleĢmede daha önce kararlaĢtırılmamıĢ örneğin 

ifa yeri, vade gibi sözleĢmenin hükümlerine aykırı olmayıp diğer hükümleri değiĢtirme 

amacını taĢımayan hükümler yazılı Ģekilde yapılabilir
788

.  

                                                           
780

 KarataĢ, s.111. 
781

 KarataĢ, s.110; Canbolat ve Canbolat, s.415. 
782

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.418; Çenberci, s.191; Akgün, s.455; KarataĢ, s.83. 
783

 Çenberci, s.192. 
784

 Karahasan, EĢya Hukuku, s.418;  Çenberci, s.193; Canbolat ve Canbolat, s.153. 
785

 Canbolat ve Canbolat, s.153; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.159; Surlu, s.120; Nomer, s.111. 
786

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.160; Surlu, s.120; Nomer, s.111. 
787

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.160; Günay, SatıĢ Vaadi, s.23; Canbolat ve Canbolat, s.153. 
788

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.160. 



92 

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

TAġINMAZ SATIġ VAADĠ SÖZLEġMESĠNĠN SONA ERMESĠ 

3.1. SözleĢmenin Ġfası 

Borcu sona erdiren sebeplerin baĢında sözleĢme konusu edimlerin ifası 

gelmektedir
789

.  Ġfayla birlikte tarafların sözleĢmeden doğan edim yükümlülükleri ile 

alacak hakları ortadan kalkmaktadır790
. Asıl alacağa bağlı fer’i haklar ifayla birlikte 

sona ermektedir
791

. Örneğin rehin, kefalet, cezai Ģart gibi hak ve borçlar sözleĢmede 

belirlenmiĢ ise ifa ile bunlar da sona ermektedir
792

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi, ileride taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını 

sağlamayı amaçladığından, satıĢ sözleĢmesinin kurulması ile satıĢ vaadinden doğan borç 

sona ermektedir
793

. Yani vaat alacaklısı, sözleĢmede kararlaĢtırılan satıĢ bedelini öder 

ve vaat borçlusu bunun karĢılığında taĢınmazın mülkiyetini devir ederse sözleĢme sona 

erer
794

. Ġki tarafa borç yükleyen bu sözleĢmelerde, taraflardan herhangi birinin borcunu 

ifa etmemesi halinde diğer taraf ödemezlik defi ileri sürebilir795
. 

TaĢınmazlarda mülkiyetin devri tapuda tescil ile mümkün olmaktadır; bu nedenle 

taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde borcun sona erdiği an; esasen tapudaki tescil 

anıdır. Vaat borçlusu kendi rızası ile tapuda mülkiyeti vaat alacaklısı adına tescil etmez 

ise; daha önceki bölümlerde incelediğimiz gibi, vaat alacaklısı mahkeme kararı ile 

borcun hükmen yerine getirilmesi talebinde bulunabilir796
.  

 

3.2. Ġbra 

Ġbra, taraflardan alacaklının alacak hakkını kaldıran; borçlunun borcunu sona 

erdiren bir anlaĢmadır797
. Ġbra bu sebeple iki taraflı bir hukuki iĢlem olup; taraflardan 
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yalnız birinin irade beyanıyla mümkün olamamaktadır798
. Ġbra bir tasarruf iĢlemi olduğu 

için, ayrıca tarafların tasarruf yetkilerinin de bulunması gerekmektedir799
. 

 Ġbra borcun tamamını sona erdirir; aksi sözleĢmeden anlaĢılmadıkça borcun 

tamamı için ibra yapılmıĢ sayılır800. Ancak borcun bir kısmının sona ermesi için de 

taraflar ibra konusunda anlaĢabilirler801. Taraflar, sözleĢmenin her aĢamasında kendi 

aralarında anlaĢarak sözleĢmenin sona erdirilmesi hususunu kararlaĢtırabilir802
.  

Ġbra kanunda açıkça düzenlenmeden önce, Ģekli ile ilgili doktrinde iki farklı görüĢ 

bulunmaktaydı. Bir görüĢe göre, ibranın Ģekli sona erdirilen sözleĢmenin Ģekli ile aynı 

olmalıydı. Diğer bir görüĢ ise, ibranın asıl sözleĢmenin Ģekline bağlı olmadan da sona 

erdirilebileceğini savunmaktaydı. Bu tartıĢmalara TBK md.132 hükmü ile son 

verilmiĢtir. Buna göre ibra sözleĢmesi, kural olarak herhangi bir Ģekle tabi değildir803
.  

Böylece, Ģekli ne olursa olsun taraflar sözleĢmeden doğan borcu herhangi bir Ģekil 

Ģartına bağlı kalmadan ortadan kaldırabilir804
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi resmi Ģekle tabidir. Her ne kadar bir önceki 

bölümde incelediğimiz üzere, sözleĢmenin esaslı noktalarının değiĢtiren hükümlerin de 

aynı Ģekle tabi olmasının zorunluluğunu ifade etmiĢ olsak da, ibranın borcu sona erdiren 

bir sebep olması nedeniyle bu kurala uymaması gerektiğini düĢünmekteyiz. Bu nedenle 

TBK md.132 açık hükmünü de dikkate alarak, istisnaen borcun resmi Ģekle tabi 

olmadan sona erdirilebileceğini savunmaktayız.  
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Tarihi:30.06.2020); Kutlu, s.21; Reisoğlu, Borçlar, s.404;  ıldırım, s.328; Nomer, s.421; Eren, Borçlar 
Genel, s..1303; Ġnan, s.632. 
804

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.573; Aksi görüĢte Hatemi ve Gökyayla, s.305: Ġbra, Ģekil zorunluluğu 
bulunan bir sözleĢmede değiĢiklik yapılması sonucunu doğuracak Ģekilde yapılmıĢ ise; TBK md12 
hükmüne göre hareket edilmelidir. 

https://021283pfd-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/18371
https://021283pez-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/5454
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3.3. TaĢınmazın Tamamen Yok Olması 

TaĢınmaz mülkiyeti mutlak olarak TMK md. 717 hükmü uyarınca tapuda terkin 

veya taĢınmazın yok olmasıyla sona erer805
. Çünkü taĢınmazın yok olmasıyla sözleĢme 

konusu edilmiĢ bir edimin ifası mümkün olamamakta ve sözleĢme konusuz kalmaktadır. 

TaĢınmazın tamamen yok olması halinde taĢınmazın tapu kütüğünde sayfası kapatılır806
. 

SözleĢme konusu taĢınmazın tamamen yok olması durumunda, bir önceki 

bölümlerde incelediğimiz gibi sözleĢmeden doğan borç konusuz kalmakta ve borcun 

ifası imkansız hale gelmektedir
807. Örneğin; sözleĢmeye konu bina sözleĢme 

kurulduktan sonra depremde yıkılmıĢ ise veya deniz kenarındaki bir ev sular altında 

kalmıĢ ise artık taraflarca ifa edilecek bir borç bulunmamaktadır808
. Burada 

değerlendirme yapılırken dikkat edilecek husus, sözleĢme kurulduktan sonra taĢınmazın 

tamamen yok olması halidir; eğer sözleĢmenin baĢında taĢınmaz yok olmuĢ ve buna 

rağmen sözleĢme yapılmıĢ ise, edimin konusu baĢlangıçta imkansız olduğu için bu 

sözleĢme kesin hükümsüzdür. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin de konusu taĢınmaz olduğu için, taĢınmazın 

tamamen yok olması halinde tarafların hak ve borçları da sona ermektedir809
. 

TaĢınmazın tamamen değil de bir kısmının yok olması durumunda sözleĢmeden doğan 

borç sona ermemektedir810. Örneğin taĢınmazı sel basması, karlar altında kalması gibi 

sebepler taĢınmazın mülkiyetini sona erdirmemektedir811
.  

TaĢınmazın yok olmasında esasen irade dıĢı bir kayıp olmasına rağmen; vaat 

borçlusunun yok olmada kendisine yükletilebilecek bir kusuru yok ise, TBK md. 136 

hükmü uyarınca edim objektif olarak imkansızlaĢtığı için borç sona ermektedir
812

.  Bu 

durumda eğer vaat alacaklısı taĢınmazın satıĢ bedelini ödemiĢ ise, vaat borçlusundan 

sebepsiz zenginleĢme hükümleri uyarınca verilenleri geri isteyebilir813
. Ancak sözleĢme 

                                                           
805

 Surlu, s.174, Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.506; Eren, Mülkiyet, s.320; Ayan, EĢya Hukuku II, s. 440; 

Sirmen, s.407. 
806

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.507; Eren, Mülkiyet, s.323; Ayan, EĢya Hukuku II, s.441; Akipek, 

Akıntürk ve AteĢ, s.507; Sirmen, s.408; Oğuzman, Seliçi ve Oktay- Özdemir, EĢya Hukuku Ders 
Kitabı, s.258. 
807

 Günay, SatıĢ Vaadi, s.80. 
808

 Günay, SatıĢ Vaadi, s.80; Ayan, EĢya Hukuku II, s.441; Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.506; Esener ve 
Güven, s.239, Sirmen, s.407; Oğuzman, Seliçi ve Oktay- Özdemir, EĢya Hukuku Ders Kitabı, ss.257-

258. 
809

 Çenberci, s.66; KocayusufpaĢaoğlu, s.210; Surlu, s.174. 
810

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.506. 
811

 Akipek, Akıntürk ve AteĢ, s.507; Oğuzman, Seliçi ve Oktay- Özdemir, EĢya Hukuku Ders Kitabı, 
s.258.  
812

 Günay, SatıĢ Vaadi, s.80. 
813

 Günay, SatıĢ Vaadi, s.80. 
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kurulduktan sonra vaat borçlusunun taĢınmazın yok olmasında kendisine 

yükletilebilecek bir kusuru var ise; bu durumda vaat alacaklısı TBK md.112 hükmüne 

dayanarak sözleĢmenin ifa edilmemesinden doğan zararını talep edebilir
814

. 

 

3.4. Alacaklı ve Borçlu Sıfatlarının BirleĢmesi 

Borcu sona erdiren sebeplerden bir diğeri, TBK md. 135 hükmüne göre alacaklı 

ve borçlu sıfatlarının aynı kiĢide toplanmıĢ olmasıdır815
. Bir kimse kendisine karĢı hem 

alacaklı hem borçlu sıfatına sahip olamaz; çünkü ifadan beklenen hiçbir amaç 

kalmamıĢtır816
.  

Alacaklı ve borçlu sıfatının birleĢmesi ile borcun sona ermesi için mutlaka 

birleĢmeden önce bir borcun bulunması Ģarttır817
 . TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde 

de vaat alacaklısı ile vaat borçlusunun aynı kiĢide toplanması halinde sözleĢmeden 

doğan borç sona ermektedir. Örneğin; vaat alacaklısı vaat borçlusunun tek mirasçısı ise 

mirasbırakan vaat borçlusu öldüğünde, borçlu ile alacaklı sıfatı aynı malvarlığında 

toplanmıĢ olacağından borç sona erer818
. Bir baĢka örnek ise, vaat alacaklısının alacak 

hakkını vaat borçlusuna temlik etmesi durumunda yine alacaklı ve borçlu sıfatı 

birleĢtiğinden borç sona ermektedir819
. Ayrıca, vaat alacaklısı ile vaat borçlusunun 

evlenmesi ve mal rejimi olarak mal ortaklığı rejimini seçmiĢ olmaları durumunda da 

alacaklı ve borçlu sıfatları birleĢmiĢ olup borç sona ermektedir
820

.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde alacaklı ve borçlu sıfatlarının birleĢmesiyle 

borcun sona erebilmesi için bunun aynı malvarlığı üzerinde gerçekleĢmesi gerekir; eğer 

bu ayrı malvarlığında gerçekleĢiyor ise borç sona ermez821. Örneğin; taĢınmazın vaat 

                                                           
814

 Çenberci, s.66;  Günay, SatıĢ Vaadi, s.80. 
815

 KocayusufpaĢaoğlu, s.211; Dalamanlı, s.106; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.584; Reisoğlu, Borçlar, s.407; 

 ıldırım, s.330; Nomer, s.430; Eren, Borçlar Genel, s.1297; Mustafa Alper GümüĢ, “Alacaklı ve Borçlu 
Sıfatının BirleĢmesi”, Ġstanbul Kültür Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi, C.7, S.2, Temmuz 2008, 

s.25, https://www.jurix.com.tr/article/3927 , (EriĢim Tarihi:10.07.2020);   Ġsmail Atamulu ve Emre 
Köroğlu, “Türk Borçlar Hukukunda Alacaklı ve Borçlu Sıfatlarının BirleĢmesi Sebebiyle Borcun Sona 
Ermesi”, Erciyes Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi, C. 13, S.1,  ıl: 2018,  s.152; 
https://dergipark.org.tr/tr/pub/eruhfd/issue/37046/425537 , (EriĢim Tarihi: 10.07.2020); Hatemi ve 
Gökyayla, s.309. 
816

 Atamulu ve Köroğlu, s.155; GümüĢ, BirleĢme, s.25. 
817

 GümüĢ, BirleĢme, s.31. 
818

 Özenli, s.24; Surlu, s.174; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.584; Nomer, s.430; Atamulu ve Köroğlu, ss.153-

154; KocayusufpaĢaoğlu, s.211; Günay, SatıĢ Vaadi, s.81; Dalamanlı, s.106; Çenberci, s.66; GümüĢ, 
BirleĢme, ss.35-36; Hatemi ve Gökyayla, s.309. 
819

 Reisoğlu, Borçlar, s.407; Atamulu ve Köroğlu, s.154; GümüĢ, BirleĢme, s. 33. 
820

 Atamulu ve Köroğlu, s.154; GümüĢ, BirleĢme, s.34. 
821

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.584; Eren, Borçlar Genel, s.1298: Alacak ve borcun birleĢmesi genel 
malvarlığı üzerinde olmalı ve alacağın tamamının borçluya geçmesi Ģeklinde olmalıdır; Atamulu ve 
Köroğlu, s.161. 

https://www.jurix.com.tr/article/3927
https://dergipark.org.tr/tr/pub/eruhfd/issue/37046/425537
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alacaklısı vaat borçlusunun tek mirasçısı değil ve baĢka mirasçılar da varsa, alacak 

hakkı elbirliği halinde bütün mirasçılara geçerek terekede yer alacağı için, tek bir alacak 

hakkından bahsedilemeyeceğinden; alacaklı ve borçlu sıfatı birleĢmez ve buna bağlı 

olarak borç sona ermez822
. 

BirleĢme daha sonradan eğer geçmiĢ etkili olarak sona erdirilebilecek durumda 

ise; TBK md.135/II hükmü uyarınca alacaklı ve borçlu sıfatının birleĢmesi durumu 

ortadan kalkmıĢ olacağından borcun varlığının devam edeceği kabul edilmektedir823
. 

Ancak bu durum kendiliğinden değil, birleĢme sebebinin hükümsüz olmasıyla mümkün 

hale gelecektir
824.  ukarıda verdiğimiz örneğe göre, vaat alacaklısının vaat borçlusuna 

tek baĢına mirasçı olduğu durumda, borçlu ve alacaklı sıfatı birleĢmiĢ ancak daha 

sonradan vaat alacaklısı mirası reddetmiĢ ise, birleĢme ortadan kalkmıĢtır ve taĢınmaz 

satıĢ vaadinden doğan borç varlığını sürdürür825
. 

 

3.5. TaĢınmaz Üzerinde Ġpotek, Haciz, Ġhtiyati Haciz veya Ġhtiyati Tedbir ġerhi 

Bulunması 
TaĢınmaz satıĢ vaadine konu taĢınmaz üzerinde taĢınmaza iliĢkin ipotek, haciz, 

ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz gibi uygulamalar kural olarak sözleĢmenin sona ermesine 

sebep teĢkil etmez826
. Bu kısıtlamaların bulunması sözleĢmenin kurulması ve taĢınmazın 

vaat alacaklısına tescilini engellememektedir
827. Örneğin, taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesi kurulduktan sonra sözleĢmeye konu taĢınmaz haczedilmiĢ ise, satıĢa kadar 

hacizli malın devri ve dolayısıyla tesciline engel bir durum bulunmamaktadır828
. 

Haciz; alacaklının borçluya ait malvarlığına icra dairesi aracılığıyla el konulması 

olarak adlandırılmaktadır829
 . TaĢınmaz üzerindeki haciz Ģerhi, taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinin kurulmasına engel teĢkil etmez; ancak taĢınmazın hacizle yükümlü olarak 

tesciline karar verilir
830

. Haciz, taĢınmaz devrini engellemez, ancak icra takibi süresince 

alacak sahibi haciz Ģerh ile üçüncü kiĢilere karĢı korunmuĢ olur
831

. Ancak taĢınmaz satıĢ 
                                                           

822
 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.584. 

823
 Atamulu ve Köroğlu, s.164; Eren, Borçlar Genel, s.1299; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.585; Reisoğlu, 

Borçlar, s.407;  ıldırım, s.331; Nomer, s.431; Hatemi ve Gökyayla, s.310. 
824

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.585. 
825

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.585; Atamulu ve Köroğlu, s.164. 
826

 Ruhi ve Ruhi,  s.67. 
827

 Gülay Öztürk, “SatıĢ Vaadinden Doğan Borç ĠliĢkisi”, Yargıtay Dergisi, Cilt:23, Sayı:4, Ekim 1977, 
s.532, , http://www.yargitaydergisi.gov.tr/dergiler/yd/ekim1997.pdf, (EriĢim Tarihi:30.06.2020); 
Canbolat ve Canbolat, s.191; Surlu, s.313; Çenberci, s.264; Ruhi ve Ruhi, s.67. 
828

 Çenberci, s.264. 
829

 Öztürk, s.532; Bal, SatıĢ Vaadi I, s.22; Ruhi ve Ruhi, s.67. 
830

 Surlu, s.313; Öztürk, s.533. 
831

 Canbolat ve Canbolat, s.199. 
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vaadi sözleĢmesi kurulduktan sonra tapu kütüğüne Ģerh edilmiĢ ve daha sonra taĢınmaz 

haczedilmiĢ ise; bu durumda konulacak haciz Ģerhi vaat alacaklısının hakkını 

etkilemez
832

. Çünkü tapudaki Ģerhi görüp bunu kabullenerek koydurmuĢlardır. ġerhten 

sonra konulan haciz Ģerhinin kaldırılması için vaat alacaklısı,  haciz sahiplerini de davalı 

göstererek taĢınmazın lehine tescili talebinde bulunabilir
833

. Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinden doğan hak tapuya Ģerh edilmemiĢ ise; taĢınmaza sonradan konulacak 

hacizlerin Ģerhi vaat alacaklısı tarafından kaldırılamaz. 

Ġpotek; kiĢisel bir alacağın teminatı amacıyla taĢınmazın değerinden alacağını elde 

etmesini sağlayan sınırlı bir ayni haktır834
 TaĢınmaz satıĢ vaadi kurulmadan önce 

taĢınmaz üzerinde ipotek bulunması da sözleĢmenin kurulmasını engellemez; fakat vaat 

alacaklısı adına tıpkı tescile ipotekle yükümlü olarak karar verilir835. Hacizde olduğu 

gibi Ģerh edilmiĢ satıĢ vaadinden sonra konulan ipotek de vaat alacaklısının hakkını 

etkilemez
836

. Ancak ipotek lehdarına karĢı dava açılmadığı müddetçe, taĢınmaz 

üzerindeki ipotek Ģerhi kaldırılamaz ve taĢınmazın tesciline karar verilemez837
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesine dayanarak taraflardan biri taĢınmaz üzerine Ģerh 

koymuĢ ise;  argıtay bu andan itibaren taĢınmaz üzerinde ipotek ve haciz gibi 

kısıtlamaların geçersiz olduğunu savunan kararlar vermiĢtir838
. 

Kural olarak taĢınmaz satıĢ vaadine konu taĢınmaz üzerindeki ihtiyati haciz veya 

ihtiyati tedbir sözleĢmeyi sonlandırmıyor ve de tesciline engel olmuyor ise de; 

taĢınmazın devrine engel olmak maksadıyla konulan tedbir veya haciz Ģerhi söz konusu 

ise durum farklıdır839
. Eğer taĢınmaz mülkiyetinin devrini önlemek amacıyla bir ihtiyati 

tedbir kararı konmuĢ ise;  satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan borç konusu taĢınmaz 

tapuda vaat alacaklısı adına tescil edilemez
840

. Bunun haricindeki hallerde gerek haciz, 

ipotek gerekse ihtiyati tedbir gibi haller bu sınırlamalar ile yükümlü olarak tescil 

edilecektir; dolayısıyla vaat alacaklısı ipotek, haciz, tedbirle alacaklılara karĢı sorumlu 

olmaktadır841
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan hak tapu kütüğüne Ģerh 
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 Surlu, s.313; Öztürk, s.533; Ruhi ve Ruhi, s. 67. 
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  arg. 14 HD E:3052/ K.4636, K.T.: 05.06.2003, Surlu, s.316; Öztürk, s.533; Ruhi ve Ruhi, s.67. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.67. 
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 Surlu, s.326. 
836

 Surlu, s.326; Öztürk, s.533. 
837

 Surlu, s.326. 
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 Çenberci, s.265; Ruhi ve Ruhi, s.67. 
839

 Öztürk, s.533; Çenberci, s.265; Surlu, s.330. 
840

 Ruhi ve Ruhi, s.67. 
841

 Ruhi ve Ruhi, s.67. 
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edilmiĢ ise, vaat alacaklısı ihtiyati tedbir talebinde bulunan üçüncü kiĢileri de davalı 

göstererek tedbirin kaldırılması ile tescil talebinde bulunabilir842
. 

 

3.6. SözleĢmenin Feshi 

Fesih, sürekli bir borç iliĢkisinin geçerli olarak kurulmuĢ bir sözleĢmenin 

sonradan ortaya çıkan sebeplerle ileriye etkili olarak sona erdirilmesi iĢlemidir843
.  

SözleĢmenin feshi kural olarak tek taraflı yapılabileceği gibi iki taraflı da 

olabileceği gibi mahkeme hükmü ile de sona erdirilebilir
844

. Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerinde  argıtay feshi talep eden tarafın bunu tek taraflı olarak sona 

erdiremeyeceğini, mutlaka dava yoluyla ileri sürmesi gerektiğini ifade etmiĢtir845
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde sözleĢmenin feshi ile ilgili  argıtay 

kararlarında sözleĢmeden dönme halinde de fesih tabirinin kullanıldığını görüyoruz846
. 

ayrıca fesih(dönme) kararının tek taraflı olarak alınamayacağını ancak mahkeme kararı 

ile sözleĢmeden dönülebileceğini ifade etmektedir847
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi ve kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinin birleĢiminden oluĢan 

karma nitelikteki kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinde,  argıtay kararlarında “geriye 

fesih” kavramı ile karĢılaĢmaktayız848
. Geriye etkili fesih ile anlatılmak istenen 
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 Öztürk, s.533. 
843

 Kılıçoğlu, s.91;  ıldırım, s.325. 
844

 Surlu, s.154. 
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 Yarg. 14 HD E:2018/4405, K:2019/3609, K.T:18.4.2019: “…Dairemizin 13.11.2012 tarih ve 
2012/11926 Esas, 2012/13212 Karar sayılı ilamı ile “İki tarafa borç yükleyen akitlerde, tarafların sözlü 
iradeleri veya eylemli iradeleri fesihte birleşmemişse, feshin ancak mahkeme hükmüyle olacağı, arsa 
sahibinin fesih iradesinin yükleniciye ulaşıp ulaşmadığı anlaşılamadığı gibi yüklenicinin edimlerini 

yerine getirip getirmediği de yöntemince araştırılmadığı…”, www.kazanci.com, (EriĢim 
Tarihi:10.07.2020). 
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 Yarg. 23 HD E:2016/5132, K:2019/4096, K.T:8.10.2019: “…Dolayısıyla bu sözleşmelerden dönmek 
isteyen tarafın, eğer karşı taraf dönmeyi kabul etmiyor ve karşı çıkıyorsa, hakimin kararına ihtiyacı 
vardır, yani mahkemede açacağı "sözleşmenin feshi" davası sonunda feshi ( dönme ) kararı ile 
sözleşmeden dönebilir…”, www.kazanci.com, (EriĢim Tarihi:10.07.2020). 
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 Yarg. 23 HD E:2016/6059, K:2020/1489, K.T.:4.3.2020: “…Dairemizin kararlılık gösteren 
içtihatlarında bu tip sözleşmelerin tarafların fesih iradelerinin birleşmesi halinde ya da haklı sebeplerin 
bulunması durumunda mahkemenin vereceği fesih kararı ile sona ereceği kabul edilmektedir. Dolayısıyla 
bu sözleşmelerden dönmek isteyen tarafın, eğer karşı taraf dönmeyi kabul etmiyor ve karşı çıkıyorsa, 
hakimin kararına ihtiyacı vardır, yani mahkemede açacağı "sözleşmenin feshi" davası sonunda feshi 
(dönme) kararı ile sözleşmeden dönebilir. Mahkeme, önce fesih isteyenin haklı olup olmadığını tartışır; 
haklı ise feshe karar verir, aksi halde davayı reddederek sözleşmeyi yürürlükte tutar. Bir başka anlatımla, 
arsa payı devri karşılığı inşaat sözleşmelerinin feshi, tek taraflı irade beyanı ile olmamakta, taraf 
iradeleri fesihte birleşmediği sürece ancak mahkeme kararı ile mümkün olmaktadır…”, 
www.kazanci.com, (EriĢim Tarihi:10.07.2020). 
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 Yarg. 23 HD. E:2017/2892, K:2019/5214, K.T:10.12.2019, www.kazanci.com,   (EriĢim 
Tarihi:10.07.2020): “...Ani edimli sözleşmenin kural olarak geriye etkili feshi ve tasfiyesi mümkündür. 
Geriye etkili fesihte sözleşmenin tarafları verdiklerini sebepsiz zenginleşme kurallarına göre geri 
isteyebilirler. Uygulamada arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi yapıldıktan sonra yüklenici henüz 
edimlerini yerine getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularını veya bir kısmını yüklenici adına 

http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
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tarafların sözleĢmeden önceki malvarlığı durumuna dönmelerini sağlamaktır. Burada 

ileriye etkili feshin geçerli olması durumunda öncelikle onun da Ģartları aranarak somut 

olaya göre hakim karar verecektir849
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kurulduktan sonra, taraflar sözleĢmeden doğan 

borçların sona ermesi için yeni bir sözleĢme ile var olan satıĢ vaadi sözleĢmesini 

feshedebilirler
850

. Doktrinde buna “ikale”, “bozma sözleĢmesi” gibi isimlerle 

adlandırılan bu sözleĢme kanunda düzenlenmemektedir851
. Ġkale sözleĢmesi kanunda 

açıkça düzenlenmemiĢtir852
. Taraflar anlaĢarak sözleĢmenin tamamını 

feshedebilecekleri gibi bir kısmını da fesih edebilirler853
. 

Ġkale ile ibra sözleĢmesi sıklıkla birbirine karıĢtırılmaktadır çünkü her ikisi de 

tasarrufi bir iĢleme dayanan ve borcu sona erdiren sözleĢmelerdir854
. Ancak taraflar dar 

anlamda borcu sona erdirmek istiyorlar ise ibra sözleĢmesine; geniĢ anlamda borcu sona 

erdirmek isterlerse ikale sözleĢmesine baĢvurmalıdır855. Çünkü ibra sözleĢmesiyle dar 

anlamda borç sona ermiĢ iken sözleĢme devam ediyor olabilir; fakat ikale 

                                                                                                                                                                          

tescil ettirmekte ve yüklenici finans ihtiyacını karşılamak için devredilen bağımsız bölüm veya arsa 
hisselerini üçüncü kişilere satmaktadır. Arsa payı veya bağımsız bölümlerin satılmasından sonra 
yüklenici edimlerini yerine getirmediği için sözleşmenin geriye etkili feshedildiği bir realitedir…”. 
849

   arg. 23 HD E:2016/6059, K:2020/1489, K.T.:4.3.2020: “Fesih ileriye etkili sonuçlar yaratacak 
şekilde yapılmış veya bunun koşulları oluşmuş ise, feshin doğal sonucu olarak yapılacak tasfiye işleminde 
yüklenici eserin getirildiği fiziki seviyeye uygun bağımsız bölüm tapusunun devrini isteyebilir. Feshin 
geriye etkili olması durumunda, sözleşme hiç yapılmamış (yok) farzedilerek hüküm doğuracağından 
taraflar karşılıklı olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginleşme hükümlerince geri alabilir. 
Örneğin, avans niteliğinde bir miktar arsa payı devredilmiş ise arsa payının adına tescili arsa sahibince; 
yasaya uygun bir kısım imalât gerçekleşmiş ise bunun bedeli de yüklenici tarafça istenebilir. Oysa, ileriye 
etkili fesihte sonuç farklıdır. Burada arsa sahibi, yüklenicinin gerçekleştirdiği inşaat oranında arsa 
payını devretmekle yükümlü olmakla beraber yüklenicinin kusuru nedeniyle uğradığı zararların 
ödenmesini de ister. Öncelikle inşaatın seviyesi (tamamlanma oranı) belirlenmeli, davalı yüklenicinin 
hakettiği arsa payı ile arsa sahiplerine bağımsız bölüm ve bırakılacak pay oranı, inşaatın bitirilmiş 
olması durumunda yükleniciye verilmesi kararlaştırılan bağımsız bölüm (ve arsa payı) oranına kıyas yolu 
uygulanmalı, böylece yüklenicinin yaptığı kısmi ifanın ayni olarak karşılığı tespit edilmeli, ayni olarak 
bağımsız bölüm verilmesi mümkün olmadığı takdirde yapılan iş ve bağımsız bölümlerin saptanacak 
değerlerine göre ivaz ilavesi suretiyle tasfiye gerçekleştirilmeli, mevcut işe göre geri alınması icap eden 
bağımsız bölüm (arsa payı) mevcut ise bunların yükleniciye ait olduğu belirlenmelidir. Diğer anlatımla, 
ileriye etkili fesih, yüklenicinin yaptığı imalatın oranına göre bedel alması anlamına gelmektedir.”, 
www.kazanci.com , (EriĢim Tarihi:10.07.2020). 
850

 Abdurrahman SavaĢ, “Türk Borçlar Hukukunda Ġkale SözleĢmesi”, Türkiye Adalet Akademisi 
Dergisi,  ıl:/, Sayı:26, Nisan 2016, s.111,  https://yayin.taa.gov.tr/dergiler/taad/taad26.pdf#page=117, 

(EriĢim Tarihi:11.07.2020); KarataĢ, s.305; Özenli, s.25; Surlu, s.154; Dalamanlı, s.106; Bal, SatıĢ Vaadi 
I, s.16 
851

 Dilan ġenyüz, “İkale Sözleşmesi”, Bursa Barosu Dergisi, Cilt 41, Sayı 96, Mart 2016, s.62, 
https://jurix.com.tr/article/15857, (EriĢim Tarihi:30.06.2020) ; Eren, Borçlar Genel, s. 1288; Çenberci, 
s.64-65. 
852

 SavaĢ, s.112. 
853

 KarataĢ, s.305. 
854

 SavaĢ, s.115; Ayrıntılı bilgi için bknz. Burcu Melekoğlu Keser, Ġkale ve Ġbra SözleĢmeleri, Seçkin 
 ayıncılık, Ankara 2018. 
855

 Eren, Borçlar Genel, s.1300, SavaĢ, s.114. 

http://www.kazanci.com/
https://yayin.taa.gov.tr/dergiler/taad/taad26.pdf#page=117
https://jurix.com.tr/article/15857
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sözleĢmesinde borçla birlikte sözleĢme de ortadan kalkmaktadır856
. Bu sebeple tarafların 

hangi borcun sonlanmasını istedikleri noktası bu sözleĢmelere baĢvuru noktasında önem 

arz etmektedir. 

Ġkale sözleĢmesi isimsiz bir sözleĢme olması sebebiyle kural olarak hiçbir Ģekle 

tabi değildir857
. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin sona erdirilmesi amacıyla 

hazırlanan ikale sözleĢmesinin Ģekle tabi olup olmadığı ile ilgili doktrinde farklı 

görüĢler mevcuttur. Bazı yazarlar, sözleĢmeden doğan borcun sona ermesini konu alan 

fesih sözleĢmesinin de TBK md.13/1 ile Noterlik Kanunu md.81/2 hükmü uyarınca 

resmi Ģekilde düzenlenmesi gerektiğini savunmuĢtur858. Ġbra ile ilgili kısımda kanunun 

açık hükmü karĢısında TBK md.13 hükmüne üstünlük tanımıĢtık; ancak burada biz de 

sözleĢmenin sona ermesi için düzenlenen ikale sözleĢmesinin resmi Ģekilde 

düzenlenmesi gerektiğini düĢünmekteyiz. 

 

3.6.1. Ġrade Sakatlığı Halleri 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi tıpkı diğer sözleĢmeler gibi karĢılıklı olarak irade 

beyanlarının uyuĢtuğu anda kurulur. SözleĢme kurulduktan sonra geçerli olabilmesi için 

konusunun kanunun emredici hükümlerine, ahlaka, kamu düzenine aykırı olmaması ve 

imkansız olmaması gerekmektedir. Bunun dıĢında, taraflar iradelerini açıklarken irade 

ile beyanları arasında bir uyum olması gerekmektedir859
. Taraf iradeleri ile beyanları 

arasındaki uygunsuzluk; yanılma, aldatma veya korkutma hallerinden biri ile 

gerçekleĢmiĢ olabilir860. Böyle bir durumda iradesi sakatlanmıĢ taraf, sözleĢmenin 

iptalini isteme hakkına sahiptir861
. Ġrade bozukluğu sebebiyle sözleĢme iptal edildiğinde 

borç iliĢkisi sona ermektedir862
 

Ġrade sakatlığı sebebiyle iradesi fesada uğrayan taraf baĢtan itibaren sözleĢme ile 

bağlı değildir; ancak karĢı tarafa sözleĢme ile bağlı olmadığını belirli bir süre içerisinde 

bildirmesi gerekmektedir
863

. Bu, 1 yıllık hak düĢürücü süredir;  süresi içerisinde iradesi 

                                                           
856

 Berna Duman, “Türk ĠĢ Hukukunda Ġkale”, YayınlanmıĢ Yüksek Lisans Tezi, Ġstanbul Üniversitesi 
SBE, 2019, s.15. 
857

 Eren, Borçlar Genel, s.1288; Dilan ġenyüz, s.62; SavaĢ, s.127. 
858

 Özenli, s.25-26; Surlu, s.83; Günay, SatıĢ Vaadi, s.80; KarataĢ, s.305; Dalamanlı, s.106; Bal, SatıĢ 
Vaadi I,s.16; Çenberci, s.65. 
859

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.94. 
860

 Reisoğlu, Borçlar, s.118; Nomer, s.90. 
861

 Çenberci, s.71; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.96; Ayrıntılı bilgi için bknz: Eraslan Özkaya, Yanılma, 
Aldatma, Korkutma Davaları, 1.Basım, Seçkin  ayıncılık, Ankara 2019.  
862

 Kılıçoğlu, s.836. 
863

 Reisoğlu, Borçlar, s.129;  ıldırım, s.149. 
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fesada uğrayan taraf, bozucu yenilik doğuran tek taraflı bir fesih bildirimi ile sözleĢmeyi 

sonlandırmaz ise, sözleĢme geçerli hale gelmektedir864
. 

Aldatma ve korkutma halinde iradesi fesada uğrayan taraf, ayrıca sözleĢmenin 

geçerli olmamasından doğan menfi zararın tazminini de talep edebilmektedir
865

 

 

3.6.1.1. Yanılma 

 anılma, ya bir irade açıklamasının açıklayanın arzusuna uymaması veya arzunun 

açıklanmasına sebep olan güdülerin gerçek duruma uygun olmaması Ģeklinde ortaya 

çıkmaktadır866
. Birinci hal doktrinde “açıklamada yanılma” ikinci durum ise “saikte 

yanılma” olarak adlandırılmaktadır867
.  anılmada irade ile beyan arasında istenilmeden 

uğranılan bir uyumsuzluk söz konusudur868
. 

SözleĢme kurulurken esaslı yanılmaya düĢen taraf TBK md. 30 hükmüne göre 

sözleĢme ile bağlı değildir869. Bu hükümden anlaĢılacağı üzere her türlü yanılma hali 

değil; yalnızca “esaslı yanılma” haline dayanan taraf sözleĢme ile bağlı olmaktan 

kurtulabilir
870

.  

Esaslı yanılma halleri TBK md. 31 hükmünde örnek olarak sayılmıĢtır. Bu haller, 

sözleĢmenin niteliğinde yanılma, sözleĢmeye konu olan Ģeyde yanılma, sözleĢmenin 

karĢı tarafında yanılma, sözleĢmenin karĢı tarafının kimliğinde yanılma veya miktarda 

yanılma halleridir871
.  

Taraflar, sözleĢme için irade beyanlarını açıklarken bazen açıklamanın 

oluĢumunda birtakım yanılmalar olabilir; yani irade veya beyan arasında uygunsuzluk 

bulunmamakta ancak dıĢ dünyada ifade edilirken birtakım yanlıĢ bazı değerlendirmeler 

yapılmaktadır; buna “saik yanılması” denir
872. TBK md. 32 hükmüne göre, kural olarak 

saikte yanılma hali bir esaslı yanılma hali değildir ve sözleĢmenin geçersizliği sonucunu 

                                                           
864

 Kömürcü, s.51; Reisoğlu, Borçlar, s.130;  ıldırım, s.149, Nomer, s.90. 
865

 Reisoğlu, Borçlar, s.123;  ıldırım, s.151. 
866

 KarataĢ, s.311; Reisoğlu, Borçlar, s.118; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.96. 
867

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.96. 
868

 Reisoğlu, Borçlar, s.118. 
869

 Özenli, s.201; KarataĢ, s.312; Günay, SatıĢ Vaadi, s.55;  ıldırım, s.135; Nomer, s.90. 
870

 Dalamanlı, s.117; Özenli, s.201; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.96; KarataĢ, s.312; Bal, SatıĢ Vaadi II, 

s.29. 
871

 KarataĢ, s.312; Günay, SatıĢ Vaadi, s.55-56; Nomer, s.93-94; Yarg. 23. HD. E:2016/4932, 

K:2019/5121, K.T.:5.12.2019: “…murisleri adına tapu tahsis belgesi ile tahsis edilen taşınmaz için 
davalı ile 28.05.1993 tarihinde, arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi yaptıkları zannıyla bir sözleşme 
düzenlediklerini, fakat daha sonra, noterde yapılan bu sözleşmenin taşınmaz satış vaadi sözleşmesi 
olduğunu gördüklerini…”. 
872

 KarataĢ, s.312; Reisoğlu, Borçlar, s.120;  ıldırım, s.138; Nomer, s.94. 
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doğurmaz873
. Ancak istisna olarak yanılan, yanıldığı saiki sözleĢmenin temeli sayması 

ve bunun da iĢ iliĢkilerinde geçerli dürüstlük kurallarına uygun olması halinde, karĢı 

tarafça da bu durum biliniyor ise; buna “temel yanılması” denir ve iptal edilebilir
874

. 

 anılan yanıldığını yanılma sebebini öğrendiği tarihten itibaren bir yıl içerisinde 

karĢı tarafa ileri sürmez ise sözleĢme geçerli hale gelir875
. Ancak TBK md. 34 hükmü 

uyarınca yanılan bunu dürüstlük kurallarına aykırı olarak ileri süremez876
. Bir yıllık süre 

taraflar için hak düĢürücü süredir877
. 

Bir kimse yanılmada kusuru olsa dahi sözleĢmenin iptalini isteyebilir; bu husus 

iptal sebebiyle karĢı tarafın zararının tazmininde önemlidir; ancak karĢı taraf yanılmayı 

biliyor ise tazminat talep edemez
878. Burada tazmin edilecek kısım sözleĢmenin hiç 

kurulmamıĢ olması halinde uğranılacak olan menfi zarardır879. Ayrıca bir taraf saikte 

kusuru ile yanılmaya düĢmüĢ ise, bu durumda da karĢı tarafa tazminat ödemekle 

yükümlü değildir880
. 

 

3.6.1.2. Aldatma 

Aldatmanın kanunda açık bir tanımı bulunmamaktadır. Doktrinde aldatma, bir 

kimsenin, baĢka bir kimsenin irade beyanında bulunmasına yönelik o kimsede yanlıĢ bir 

fikrin doğumuna sebebiyet veren aktif veya pasif davranıĢ olarak tanımlanmaktadır881
. 

Aldatma özellikle iradenin oluĢumundaki sakatlıktır882
.  

Aldatma sözleĢmenin karĢı tarafı veya sözleĢmeye yabancı üçüncü bir kimse 

tarafından yapılabilir883. SözleĢmenin diğer tarafının aktif veya pasif davranıĢının 

aldatma sayılabilmesi için, sözleĢmenin karar aĢamasında yanıltmıĢ olması ve bunu 

aldatma kastı ile yapmıĢ olması gerekmektedir
884. Üçüncü kiĢinin aldatmasında ise, 

                                                           
873

 Oğuzman ve Öz, s.104; Günay, SatıĢ Vaadi, s.56; Reisoğlu, Borçlar, s.120-121. 
874

 Oğuzman ve Öz, s.104; KarataĢ, s.312; Günay, SatıĢ Vaadi, s.56; Reisoğlu, Borçlar, s.121;  ıldırım, 
s.139; Nomer, s.95. 
875

 Oğuzman ve Öz, s.110; KarataĢ, s.313. 
876

 Özenli, s.202; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.110; Günay, SatıĢ Vaadi, s.56. 
877

 KarataĢ, s.313. 
878

 Özenli, s.201; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.111; Dalamanlı, s.116; Canbolat ve Canbolat, s.183; KarataĢ, 
s.314; Günay, SatıĢ Vaadi, s.56. 
879

 KarataĢ, s.314;Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.112. 
880

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.113. 
881

 Canbolat ve Canbolat, s.183; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.113; Özenli, s.200; Dalamanlı, s.121; KarataĢ, 
s.315; Surlu, s.570; Günay, SatıĢ Vaadi, s.57; Ruhi ve Ruhi, s.60; Reisoğlu, Borçlar,s.124;  ıldırım, 
s.142. 
882

 Reisoğlu, Borçlar, s.124. 
883

 Surlu, s.570; Günay, SatıĢ Vaadi, s.57; Reisoğlu, Borçlar, s.126; Nomer, s.97. 
884

 Reisoğlu, Borçlar, s.125;  ıldırım, s.143;Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.114-115.  
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diğer tarafın aldatmasındaki sebeplerin yanında; sözleĢmenin karĢı tarafının aldatmayı 

biliyor olması Ģartı aranır885
. 

Aldatmada da yanılmada olduğu gibi kiĢinin iradesi sakatlanmıĢtır; ancak 

yanılmada kiĢi kendisi irade sakatlığına düĢmüĢ iken; aldatmada karĢı taraf veya üçüncü 

bir kiĢinin müdahalesi ile iradesi fesada söz uğramıĢtır886
. TaĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinde de vaat alacaklısı, vaat borçlusu tarafından aldatılmıĢ ve yanılarak irade 

beyanında bulunmuĢ ise; TBK md.36/I hükmü uyarınca bu yanılma esaslı olmasa dahi 

sözleĢme geçerli değildir887
. Örneğin, dört kat inĢaat için ruhsat alınabilir iken, 

dürüstlük kurallarına aykırı olarak altı kat inĢaat için ruhsat alınabilir ifadesiyle karĢı 

taraf aldatılarak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kurulmuĢ ise, burada vaat alacaklısı 

sözleĢmenin feshini talep edebilir
888

. 

Aldatılan taraf aldatıldığını öğrendiği tarihten itibaren 1 yıl içerisinde sözleĢmeyi 

iptal etmez ise, sözleĢme geçerli hale gelir; bu süre hak düĢürücüdür889
. Aldatma 

sebebiyle zarar uğrayan taraf sözleĢme iptal edilmemiĢ olsa dahi zararın tazminini talep 

edebilir
890

. Bunun sebebi aldatmanın aynı zamanda bir haksız fiil oluĢturmasıdır891
 

Ayrıca aldatma her tür delille de ispat edilebilir
892

.  

 

3.6.1.3. Korkutma 

Korkutma, sözleĢme yapılmadığı müddetçe korkutulanın kendisi veya 

yakınlarının kiĢilik veya malvarlıklarına yönelik yakın ve ağır bir tehlikenin varlığına 

iliĢkin tehdittir
893

. Korkutma maddi veya manevi Ģekilde olabilir894
. Korkutmada 

korkutulan üzerinde sözleĢme imzalamadığı takdirde kendisinin veya bir yakının zarara 

maruz kalacağı kanısı uyandırılmaktadır895
. Ayrıca korkutulan taraf için yapılan tehditin 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.117; KarataĢ, s.316; Reisoğlu, Borçlar, s.126; Nomer, s.97. 
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 KarataĢ, s.315; Ruhi ve Ruhi, s.60;  ıldırım, s.142;  arg. 14 HD K.T: 11.1.0.2005, E:1933/K:8900: “ 
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 Dalamanlı, s.121; KarataĢ, s.316; Günay, SatıĢ Vaadi, s.57; Ruhi ve Ruhi, s.60. 
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 KarataĢ, s.316. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.117; Özenli, s.200; Canbolat ve Canbolat, s.183; Dalamanlı, s.121; KarataĢ, 
s.316 Surlu, s.570; Ruhi ve Ruhi, s.60; Bal, SatıĢ Vaadi II, s.28;  ıldırım, s.142. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I,  s.117; Reisoğlu, Borçlar, s.126. 
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 Dalamanlı, s.121. 
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 Özenli, s.201 Surlu, s.570; Günay, SatıĢ Vaadi, s.58; Ruhi ve Ruhi, s.60; Bal, SatıĢ Vaadi II, s.28. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.61; Surlu, s.578; KarataĢ, s.318-319; Reisoğlu, Borçlar, s.127;  ıldırım, s.145; 
Nomer, s.98. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.61; Yarg. 14 HD K.t: 10.10.2006, E:10848, K:10695, “Bir kimseye o akdi yapmasını 
temin için maddi tazyik yapılmışsa maddi ikrah, korku yaratarak ona istenilen işlemi yaptırmayı 
amaçlayan tehdide de manevi ikrah denir” (Surlu, s.579). 
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 Reisoğlu, Borçlar, s.127;Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.118; Günay, SatıĢ Vaadi, s.59;  
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de hukuka aykırı olması gerekmektedir896
. Ancak dıĢarıdan hiçbir etki olmaksızın bir 

kimsenin kendiliğinden duyduğu korku sonucu sözleĢmeyi imzalaması korkutma 

kapsamına girmez, dolayısıyla sözleĢmenin geçerliliğini etkilemez897
.  

Aldatmada olduğu gibi korkutmada da sözleĢmenin diğer tarafı veya üçüncü bir 

kiĢi tarafından bu eylem yapılabilir898
.  

Yanılma ve aldatmadan farklı olarak 1 yıllık hak düĢürücü sürenin baĢlangıç anı 

korkunun ortadan kalktığı tarihten itibarendir; bu sürede sözleĢme fesih edilmez ise 

geçerli hale gelir899
.  Korkutmanın varlığı her türlü delille ispat edilebilir900

. 

 

3.7. Borcun Yerine Getirilmemesi 

Borcun yerine getirilmemesi; ifanın imkansızlaĢması ve yerine getirilmesinin 

mümkün olmaması, ifa mümkün olduğu halde gereği gibi yerine getirilmemesi veya 

kötü ifa edilmesi Ģeklinde karĢımıza çıkmaktadır901. Borcun imkansızlaĢtığı veya kötü 

ifa edildiği hallerde bunun yaptırımı borçlunun tazmin yükümlülüğüdür902
. Ancak borç 

zamanında yerine getirilmemiĢ yani borçlu ifada gecikmiĢ ve edim de olanaklı ise, 

burada borçlunun temerrüdünden bahsedilmektedir903. Borçlu temerrüdü halinde 

alacaklı, gecikmiĢ ifayı talep ve zararın tazmini yanında, edimin cebri icra yoluyla 

yerine getirilmesini de talep hakkına sahiptir904. Ġfa imkansızlığını bir önceki 

bölümlerde incelediğimiz için burada yalnızca borçlu temerrüdü incelenecek olup kötü 

ifa konusu ayrıntılı olarak incelenmeyecektir905
. 

 

3.7.1. Vaat Borçlusunun Temerrüdü 

Ġfası mümkün olan bir borcun, zamanında yerine getirilmemesi sebebiyle gecikme 

durumu bazı Ģartlarıyla birlikte doktrinde borçlu temerrüdü olarak adlandırılmaktadır906
. 

Borçlu temerrüdünün Ģartları TBK md. 117 hükmünde düzenlenmiĢtir907. Buna göre 

                                                           
896

 Reisoğlu, Borçlar, s.128;  ıldırım, s.147. 
897

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.119. 
898

 KarataĢ, s.319; Canbolat ve Canbolat, s.184;  Reisoğlu, Borçlar, s.129. 
899

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.121; Ruhi ve Ruhi, s.61; Surlu, s.578; KarataĢ, s.319; Özenli, s.197. 
900

 Ruhi ve Ruhi, s.61; Surlu, s.578; KarataĢ, s.319. 
901

 Eren, Borçlar Genel, s.1072; Oğuzman ve Öz, s.391. 
902

 Oğuzman ve Öz, s.394. 
903

 Reisoğlu, Borçlar, s.367. 
904

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.394. 
905

 Ayrıntılı bilgi için bknz. Fahrettin Aral, Türk Borçlar Hukukunda Kötü Ġfa,  etkin  ayıncılık, 
Ankara 2011. 
906

 Eren, Borçlar Genel, s.1117; Kılıçoğlu, s.683;Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.484; KarataĢ, s.324. 
907

 Reisoğlu, Borçlar, s.367. 
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borcun muaccel olması, borcun ifasının mümkün olması, alacaklının ihtarı ve vaat 

alacaklısının ifayı kabule hazır olması ile borçlu temerrüde düĢürülebilir908
.  

Borçlu temerrüdü esasen var olan borcu sona erdirmez
909. Ancak temerrüt halinde 

borçlu verilen süreye rağmen borcunu hala ifa etmez ise, alacaklı seçimlik haklarından 

biri olan sözleĢmeden dönme ile borcu sona erdirilebilir. 

Borçlu temerrüdünün genel sonuçlarından biri; aynen ifa dıĢında borcun geç 

ifasından dolayı alacaklının gecikme tazminatı talebidir
910

. Vaat borçlusu, borcun hiç 

veya gereği gibi ifa edilmemesinden doğan zarar sebebiyle kendisine hiçbir kusurun 

yüklenemeyeceğini ispat edemediği müddetçe, vaat alacaklısının uğradığı zararlardan 

sorumludur
911

. KarĢılıklı borç yükleyen sözleĢmelerde, vaat borçlusunun edimi ifada 

temerrüde düĢmesi halinde vaat alacaklısı, aynen ifa ve gecikme tazminatından 

vazgeçip ifa yerine tazminat veya sözleĢmeden dönme ile olumsuz zararın tazmini gibi 

seçimlik haklara da sahiptir
912

.  

Vaat borçlusunun temerrüde düĢürülebilmesi için kusur aranmamaktadır913
. 

Kusur, ifanın gecikmesi dolayısıyla alacaklının uğradığı zararı gidermek amacıyla 

gecikme tazminatı, ifa yerine tazminat ve sözleĢmeden dönme halinde olumsuz zararın 

tazmininde aranacak bir konudur
914

 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde vaat borçlusunun temerrüdü, çoğu zaman 

taĢınmazın satıĢ sözleĢmesinin kurulmaması yani vade tarihi geldiğinde mülkiyetin 

tapuda devir edilmemesi Ģeklinde ortaya çıkmaktadır. Bazen vaat alacaklısının teklif 

ettiği satıĢ bedelini almama da vaat borçlusunun temerrüdü olarak değerlendirilebilir
915

.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin doktrinde tek veya iki taraflı olarak 

düzenlenebileceğini; ancak bizim görüĢümüz yalnızca iki taraflı olarak düzenlenmesi 

yönünde olduğunu daha önceki bölümlerde incelemiĢtik.  Bu sebeple karĢılıklı borç 

yükleyen sözleĢmelere uygulanan TBK md. 123-125 temerrüt hükümleri, taĢınmaz satıĢ 

vaadi sözleĢmelerinde de uygulama alanı bulacaktır916
. Ancak tek taraflı olarak 

düzenlenmiĢ bir satıĢ vaadi sözleĢmesi var ise yalnızca borçlu temerrüdünün genel 

                                                           
908

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.485; Özenli, s.219; Nomer, s.370; Ayrıntılı bilgi için bknz. Gizem Kılıç 
Öztürk, Borçlar Hukukunda Borçlunun Temerrüdü, 1.Baskı, Seçkin  ayınevi, Ankara 2016. 
909

 Eren, Borçlar Genel, s.1126. 
910

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.514. 
911

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.427. 
912

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.514; Albayrak, s.70. 
913

 Eren, Borçlar Genel, s.1126; Kılıçoğlu, s.690.Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.498;  
914

 Kılıçoğlu, ss. 690-691.Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.498;  
915

 Özenli, s.223. 
916

 Eren, Borçlar Genel, s.1136. 
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sonuçlarından olan aynen ifa ve gecikme tazminatı talep edilebilir ve TBK md. 119’daki 

beklenmedik halden sorumlu olur. 

 

3.7.1.1. Borcun Muaccel Olması 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde taraflarca belirlenmiĢ bir vade tarihi var ise; 

ifanın ancak o tarihte talep edilebileceğini bir önceki bölümde incelemiĢtik917
. 

Dolayısıyla taraflarca belirlenen vade tarihi gelmeden vaat borçlusundan borcun yerine 

getirilmesi beklenemez ve böylece borçlu temerrüde düĢürülemez918
. Vaat borçlusunun 

temerrüde düĢürülebilmesi için borcun muaccel olması gerekmektedir919
. Borç herhangi 

bir süreye bağlanmamıĢ ise doğumu anından muaccel olur920
.  

Borç muaccel olmasına rağmen bölünebilir bir edimin ifası söz konusu ise ve 

ifaya baĢlanmıĢ ise; borçlu temerrüde düĢürülemez921
. Çünkü borçlunun temerrüde 

düĢürülebilmesi için edimin ifasına baĢlanmamıĢ olması gerekmektedir
922

. 

 

3.7.1.2. Vaat Alacaklısının Ġhtarı 

Borçlu temerrüdünün bir baĢka koĢulu ise, vaat alacaklısının ihtarıdır923
. Borcun 

muaccel olması ile temerrüt kendiliğinden doğmaz; kural olarak vaat alacaklısının ihtarı 

ile borçlu temerrüde düĢer
924

. Ġhtarın Ģekli ile ilgili kanunda herhangi bir Ģekil Ģartı 

düzenlenmemiĢtir925
. Ancak ispat kolaylığı açısından ihtarın noter aracılığıyla çekilmesi 

taraflar için daha faydalıdır926
. 

Ġhtar vaat alacaklısı yerine onun yetkili temsilcisi tarafından da yapılabilir927
. 

Yetkili temsilciye ihtar için ayrı bir özel yetki verilmesine gerek yoktur; ihtarın hüküm 

ifade edebilmesi için yetkili temsilcinin ayırt etme gücüne sahip olması yeterlidir928
.  

Kural, vaat alacaklısının ihtarıyla borçlunun temerrüde düĢürülmesi olsa da bazı 

durumlarda ihtara gerek olmadan da borçlu temerrüde düĢürülebilir929
. TBK md. 117 

                                                           
917

 Bknz. yukarıda s. 71 vd.( düzelt, 2. Bölüm 2.2.1 baĢlık) 
918

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.486; KarataĢ, s.325; Reisoğlu, Borçlar, s.367;  ıldırım, s.308. 
919

 KarataĢ, s.331; Eren, Borçlar Genel, s.1120; Kılıçoğlu, s.684. 
920

 KarataĢ, s.325.Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.335;  
921

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.486. 
922

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.486. 
923

 Eren, Borçlar Genel, s.1120; Günay, SatıĢ Vaadi, s.64; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.487; KarataĢ, s.325; 
Reisoğlu, Borçlar, s.368;  ıldırım, s.308. 
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 Çenberci, s.251; Nomer, s.370; Kılıçoğlu, s.684. 
925

 Kılıçoğlu, s.685.Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.488; KarataĢ, s.325; Özenli, s.219; Çenberci, s.252; 
Reisoğlu, Borçlar, s.368;  ıldırım, s.309;  
926

 Çenberci, s.252. 
927

 Eren, Borçlar Genel, s.1121; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.490;. 
928

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.490. 
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hükmünde bu hallerden bazıları sayılmıĢ olup diğer kanunlarda bunlar dıĢında özel 

hükümlere yer verilmiĢtir. Ancak burada yalnızca konuyla ilgili genel kanunlardaki 

hükümler incelenecektir. 

 Ġhtara gerek olmayan hallerden ilki, ifa zamanının taraflarca kesin vade tarihi ile 

kararlaĢtırılmıĢ olmasıdır930
. Kesin vade ile anlatılmak istenen husus, tarafların borcun 

yerine getirebilmesi için belirli bir gün belirlemeleridir. Örneğin, taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinde taĢınmaz mülkiyetinin devrinin 10.10.2020 tarihinde ifa edileceği 

kararlaĢtırılmıĢ ise; borcun bu tarihte yerine getirilmemesi halinde ihtara gerek olmadan 

vaat borçlusu temerrüde düĢer
931

. 

Ġhtara gerek olmayan diğer durum ise, vadenin taraflarca belirlenmemiĢ olması 

ancak borcun muacceliyeti için bildirim yetkisinin taraflardan birine bırakılmıĢ olması 

durumudur
932

. Bu durumda bildirim yapıldığı andan itibaren borç muaccel olacağından, 

bu andan itibaren borç ifa edilmezse borçlu temerrüde düĢer933
. 

Kanunda ayrıca belirtilmemiĢ olmasına rağmen ihtar çekilmesine gerek olmayan 

bir diğer durum ise, ihtarın dürüstlük kuralına göre beklenemeyeceği haldir
934. Örneğin, 

borcunu ifa etmeyeceğini açıkça beyan eden borçluya alacaklının ihtar çekmesinin 

gereksiz olduğunu anlaĢılıyor ise ihtar çekilmeden de borçlu temerrüde düĢebilir935
. 

 

3.7.1.3. Borcun Ġfasının Olanaklı Olması 

Borcun objektif olarak imkansızlaĢması durumunda sona ereceği; ancak 

imkansızlaĢmada tarafın kusurlu bulunması halinde tazminatla yükümlü olduğunu ve 

diğer mülkiyetin devir edilememe sebeplerini bir önceki bölümde incelemiĢtik. Bu 

sebeple henüz muaccel olmadan bir borcun imkansızlaĢması durumunda temerrüt 

hükümlerine baĢvurulamaz936
. Borç muaccel olmuĢ ancak temerrüt için ihtar 

çekilmeden önce imkansızlaĢmıĢ ise, bu durumda yine temerrüt hükümleri değil, 

imkansızlık hükümleri uygulanmaktadır937
. Ancak borçlu temerrüde düĢürüldükten 

                                                                                                                                                                          
929

 KarataĢ, s.326. 
930

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.491; Reisoğlu, Borçlar, s.369;  ıldırım, s.310; Nomer, s.373:  azara göre 
buradaki vade belirli vadedir ancak  argıtay’ın kesin vade olarak kabul ettiğini belirtmiĢtir; Eren, 
Borçlar Genel, s.1123:  azar burada belirli bir vade terimini kullanmıĢtır; Kılıçoğlu, s.687: burada açık 
ve belirli bir vade tarihi yeterli olup kesin vade olması gerekmez. 
931

 KarataĢ, s.326. 
932

 Kılıçoğlu, s.688 ;KarataĢ, s.326; Reisoğlu, Borçlar, s.369;  ıldırım, s.310. 
933

 KarataĢ, s.326. 
934

 KarataĢ, s.326; Kılıçoğlu, s.688.Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.493;  
935

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.493; Kılıçoğlu, s.688. 
936

 Reisoğlu, Borçlar, s.370;  ıldırım, s.307; Eren, Borçlar Genel, s.1120.Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.497. 
937

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.496. 
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sonra borç imkansızlaĢmıĢ ise; imkansızlığa kadarki süre için temerrüt hükümleri; 

bundan sonraki kısım için ise imkansızlık hükümleri uygulanır938
. 

Borçlu temerrüde düĢmede kusurlu ise, sonraki imkansızlıktan yani beklenmedik 

halden kusuru olmasa dahi TBK md.119 hükmü uyarınca sorumludur939
.  

 

3.7.1.4. Vaat Alacaklısının Ġfayı Kabule Hazır Olması 

Vaat borçlusunu temerrüde düĢürebilmenin son Ģartı ise kanunda açıkça yazılı 

olmasa bile vaat alacaklısının ifayı kabule hazır olmasıdır940. Çünkü haklı bir sebep 

olmadan ifa vaat alacaklısı tarafından kabul edilmez ise, daha önceki bölümde incelemiĢ 

olduğumuz üzere alacaklı temerrüdü söz konusu olacaktır ve bu durumda borçlu 

temerrüdüne baĢvurulamayacaktır941
. 

 

3.7.1.5. Borçlu Temerrüdünün Sonuçları 

Borçlu temerrüdü tek baĢına borç sona erdirmez
942

. Ancak temerrüt halinde 

alacaklı seçimlik haklarını kullanarak sözleĢmeden doğan borcu sona erdirebilir. 

Temerrüdün genel sonuçlarından ilki vaat borçlusundan aynen ifa ile gecikme 

tazminatının talep edilebilmesidir943. Temerrüdün uygulanma amacı da borçludan aynen 

ifayı talepten ziyade gecikmiĢ zararın giderimini sağlamaktır; buna gecikme tazminatı 

denir
944

. Gecikme tazminatı TBK md. 118 hükmünde düzenlenmiĢtir. Gecikme 

tazminatı ifa ile birlikte talep edilebileceği gibi, ayrıca bir ihtirazi kayıt konulmamıĢ ise 

ifadan sonra da talep edilebilir
945

.  

Gecikme tazminatı vaat alacaklısının temerrüde düĢmeden malvarlığında oluĢacak 

durum ile temerrüde düĢtükten sonra geciken ifa ile malvarlığında meydana gelen 

durum arasındaki farktan ibarettir946.  Olumsuz zarar içerisine malvarlığında oluĢan fiili 

zararlar dıĢında yoksun kalınan kar kalemi de dahil olmaktadır947
.  

Gecikme tazminatı, borcun gereği gibi ifa edilememesinden doğan bir tazminat 

türü olduğu için vaat borçlusunun ayrıca kusuru gerekmektedir; vaat borçlusu temerrüde 
                                                           

938
 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.497. 

939
 Eren, Borçlar Genel, s.1133; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.497. 
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 Özenli, s.221; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.498;  ıldırım, s.308. 
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 Eren, Borçlar Genel, s.1130; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.515;  
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.515. 

946
 Eren, Borçlar Genel, s.1131; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.515. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.515. 
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düĢmede kusurlu olmadığını ifa etmediği müddetçe vaat alacaklısının zararından 

sorumludur
948. Ancak vaat borçlusu karine olarak kusurlu kabul edilir, borçlu burada 

kusursuz olduğunu kendisi ispat ederek borçlu olmaktan kurtulabilir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde satıĢ vaadinde bulunan vaat borçlusu ifa 

zamanı geldiğinde taĢınmazın mülkiyetini devir etmezse, vaat alacaklısı borcun aynen 

ifa edilmesi için tapu iptal ve tescil davası açar949
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri karĢılıklı borç yükleyen sözleĢmelerden olduğu 

için TBK md.123-126 hükümleri de uygulama alanı bulacaktır. Buna göre TBK md. 

125 hükmü uyarınca vaat alacaklısı, aynen ifa ve gecikme tazminatı dıĢında, borcun ifa 

edilememesi sebebiyle olumlu zararın tazminini veya sözleĢmeden dönme hakkını 

kullanarak olumsuz zararın tazminini talep hakkına sahiptir
950. Fakat vaat alacaklısının 

seçimlik haklarını kullanabilmesi için vaat borçlusuna ek bir süre vermesi 

gerekmektedir
951

. Aynen ifa ve gecikme tazminatında ise borçluya ayrıca bir süre 

verilmesine gerek yoktur; alacaklı tarafından her zaman istenebilir952
. Bu ek sürenin 

vaat borçlusunun edimini yerine getirebilmesi için uygun bir süre olması 

gerekmektedir
953

. Alacaklı verilen süre sonunda eğer aynen ifa ve gecikme tazminatı 

dıĢında bir talepte bulunacak ise, yukarıda sayılan seçimlik haklardan hangisini 

kullandığını derhal karĢı tarafa bildirmek zorundadır954
. 

Borçluya ek süre verilmesine gerek olmayan haller TBK md.124 hükmünde 

sayılmıĢtır, buna göre borçlunun içinde bulunduğu durum ya da tutumundan süre 

verilmesinin gereksiz olacağı anlaĢılıyor, sözleĢmenin aynen ifası alacaklı için 

faydasızlaĢıyor ya da borcun kesin bir vadede ifa edilmesi gerekiyorsa borçluya ek süre 

tanıması gerekmez955
. 

Vaat alacaklısı aynen ifa ve gecikme tazminatından vazgeçip müspet zararın 

tazminini de talep edebilir
956

. Burada alacaklının borçludan talep ettiği zarar müspet 

zarardır957
. Müspet zarar borçlanılan edimin ifa edilmemesi sebebiyle uğranılan zarar 
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 Eren, Borçlar Genel, s.1132; Kılıçoğlu, s.698. 
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957

  ıldırım, s.320; Eren, Borçlar Genel, s.1145; Kılıçoğlu, s.731. 
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kalemleridir
958

.  ani borçlu borcunu ifa etmiĢ olsaydı alacaklının uğramayacağı 

zararlardır959
. Burada vaat alacaklısı, seçimlik haklardan kendisi için hangi seçimin 

daha lehine olacağını değerlendirerek karar vermesi gerekmektedir; örneğin ifanın 

kendisi için bir anlamı kalmamıĢ ise, olumlu ve olumsuz zararı karĢılaĢtırarak hangisi 

kendisi için daha avantajlı ise onu tercih etmesi gerekmektedir.  

Vaat alacaklısı eğer ifa yerine tazminatı talep ederse, bu andan itibaren 

seçiminden geri dönemez ve menfi zararın tazminini talep edemez960
. Burada da 

gecikme tazminatında olduğu gibi ifa yerine tazminatın istenebilmesi için vaat 

borçlusunun ayrıca kusurlu olması gerekmektedir961
.  

Vaat alacaklısı, seçimlik haklardan aynen ifa talebinden vazgeçip olumlu zararın 

tazminini talep ederse gecikme tazminatı isteyemez962
. Vaat borçlusunun kusurunun 

bulunmadığı bu halde vaat alacaklısı artık ya sözleĢmenin ifasını ya da sözleĢmeden 

dönme hakkını kullanabilir963
.  

Borçlunun temerrüde düĢürülmesinde kusur aranmamaktadır964
. Ancak kusur 

temerrüde bağlanan sonuçlardan bazıları için önem taĢımaktadır965
. Vaat borçlusu 

temerrüde düĢmede kusurunun bulunmadığını ispat edemediği veya malvarlığında 

meydana gelen zarar ile temerrüde sebep olan davranıĢ arasındaki nedensellik bağının 

bulunmadığını ispat etmediği müddetçe, TBK md. 119 hükmü uyarınca beklenmedik 

halden doğan zararlardan da sorumludur
966. Buradaki sorumluluğun esası borçlunun 

temerrüde düĢmedeki kusurlu davranıĢıdır; yoksa sonradan meydana gelen halin 

beklenmedik hal veya mücbir sebep hallerine kusuruyla sebebiyet vermesi önem 

taĢımamaktadır967
.  

Vaat alacaklısı nihayet sözleĢmeden dönme hakkı ile olumsuz zararın tazminini 

talep edebilir, bunu bir sonraki baĢlıkta inceleyeceğiz. 

                                                           
958

 Eren, Borçlar Genel, s.1145; Ayrıntılı bilgi için bknz. AyĢe Havutçu, Tam Ġki Tarafa Borç 
Yükleyen SözleĢmelerde Temerrüt ve Müspet Zararın Tazmini, Dokuz Eylül Üniversitesi  ayınları, 
Ġzmir 1995. 
959

 Kılıçoğlu, s.731. 
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  ıldırım, s.320; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.542;  
961

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.544. 
962

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.517. 
963

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.540. 
964

 Reisoğlu, Borçlar, s.370; Nomer, s.376. 
965

 Reisoğlu, Borçlar, s.370; Nomer, s.376; Eren, Borçlar Genel, s.1142. 
966

 Reisoğlu, Borçlar, s.370; Kılıçoğlu, s.699; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.518;  
967

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.518-519; Kılıçoğlu, s.699. 
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3.8. SözleĢmeden Dönme 

Borcu sona erdiren sebeplerden bir diğeri, vaat borçlusu temerrüde düĢürüldükten 

sonra, vaat alacaklısının baĢvurabileceği seçimlik haklardan biri olan sözleĢmeden 

dönme ve olumsuz zararın tazminidir
968

. Dönme kavramı TBK’da açıkça 

tanımlanmamıĢtır969
. Dönme, ani edimli geçerli olarak kurulmuĢ bir sözleĢmenin 

sonradan ortaya çıkan sebeplerle geçmiĢe etkili olarak sona erdirilmesi iĢlemidir970
.  

Dönme hakkının kullanılmasıyla alacaklı, kendi ediminin de ifası sona ermekte ve daha 

önceden verilmiĢ Ģeylerin ise iadesini de talep etmektedir971
. 

SözleĢmeden dönme borç iliĢkisini fesihten farklı olarak geriye etkili olarak sona 

erdirmektedir
972

.  Dönme beyanı ile birlikte her iki tarafın borcu sona ermektedir; buna 

bağlı olarak verilmiĢ bir alacak veya edim mevcut ise, sebepsiz zenginleĢme hükümleri 

uyarınca taraflar verdiklerini geri isteyebilir
973. Sebepsiz zenginleĢme ile verilen edimin 

geri istenmesinde tarafların kusuru önem arz etmez; kusur olumsuz zararın tazmininde 

aranır974
.  

SözleĢmeden dönmenin borç iliĢkisine etkisi bakımından doktrinde farklı görüĢler 

mevcuttur biz burada bu görüĢleri ayrıntılı olarak incelememekle birlikte klasik teoriyi 

desteklediğimizi belirtmek isteriz. Bu teoriye göre, dönme beyanı bozucu yenilik 

doğuran bir haktır ve sözleĢmenin kurulduğu andan itibaren borç iliĢkisini ortadan 

kaldırır; bu ana kadar verilen her edim sebepten yoksun kalır ve her iki taraf sebepsiz 

zenginleĢme hükümleri uyarınca aldığı edimleri geri isteyebilir975. SözleĢmeden dönme 

beyanı ile borç iliĢkisi ortadan kalkacağından asıl borca bağlı cezai Ģart, kefalet gibi 

imkanlar da ortadan kalkmaktadır976
.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde sözleĢmeden dönme hakkını kullanan vaat 

alacaklısı, vaat borçlusu kusursuzluğunu ispat etmediği müddetçe ondan olumsuz 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.547; Reisoğlu, Borçlar, s.386; Çenberci, s.260:  azar bu kısmı açıklarken 
dönme yerine fesih kelimesini kullanmıĢtır; Eren, Borçlar Genel, s.1147; Kılıçoğlu, s.836. 
969

 Eren, Borçlar Genel, s.1290. 
970

 Kılıçoğlu, s.91;  ıldırım, s.325; Ayrıntılı bilgi için bknz. Vedat Buz, Borçlu Temerrüdünde 
SözleĢmeden Dönme,  etkin  ayıncılık, Ankara 2014. 
971

 Kılıçoğlu, s.735. 
972

 Kılıçoğlu, s.92; Reisoğlu, Borçlar, s.386, Gülgün Anık, “ Borçlu Temerrüdünden Dolayı SözleĢmeden 
Dönme”, Türkiye Barolar Birliği Dergisi, C.18, S.59, 2005, s.224. 
973

 Rona Serozan, SözleĢmeden Dönme, Gözden GeçirilmiĢ 2.Baskı, Vedat Kitapçılık, Ġstanbul 2007, 
s.155:  alnız bir tarafa borç yükleyen sözleĢmelerde dönme yoluyla hakkın kurtarılması anlamsızdır. 
Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.547; Kılıçoğlu, s.92; KarataĢ, s.331:  azar, dönme yerine fesih kelimesini 
kullanmıĢtır.; Kılıçoğlu, s.735. 
974

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.547. 
975

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.548. 
976

 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.553. 
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zararın tazminini de talep edebilir977. SözleĢmenin kurulamaması sebebiyle uğranılan 

olumsuz zarar kalemine borca güvenerek yapılan hazırlık masrafları ve kaçırılan 

fırsatlar girer978
. Örneğin taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin düzenlenmesinde noter 

masrafları veya taĢınmazın daha yüksek bir bedelle bir baĢkası tarafından satın 

alınamaması Ģeklinde yoksun kalınan fırsatlar bu zararın kapsamına girmektedir979
 

Uygulamada ve  argıtay kararlarında genellikle temerrüt halinde dönme değil 

fesih tabirinin kullanıldığı görülmektedir980
. “Taşınmaz satış vaadi sözleşmesi kural 

olarak karşılıklı borç yükleyen sözleşmeler olduğu için taraflardan birinin temerrüde 

düşmesi halinde diğer taraf sözleşmeyi tek taraflı olarak feshedebilir981. Temerrüde 

düşen tarafa yapılacak feshi ihbar sonucunda sözleşme tek taraflı olarak fesih 

edilebilir
982.  Ancak tapu iptal ve tescil davasını açtıktan sonra vaat borçlusunun tek 

taraflı feshi, iyi niyet kuralları ile bağdaşmaz983.” 

 

3.9. ZamanaĢımı 

ZamanaĢımı, süresi içerisinde talep ve dava edilmeyen borcun dava edilebilme 

imkanını ortadan kaldıran bir süre zarfıdır984. Bu sebeple zamanaĢımı esasen borcu sona 

erdiren bir sebep olmayıp vaat borçlusuna ifadan sürekli kaçınma hakkı veren bir 

def’idir
985.  Bu sebeple zamanaĢımı süresi dolmuĢ bir borcun vaat borçlusu tarafından 

ifa edilmesi durumunda, ifa edilen edim için sebepsiz zenginleĢme hükümleri 

uygulanamaz
986

. ZamanaĢımına uğramıĢ bir borç eksik borç niteliğinde olduğu için 

borcunu ifa ettikten sonra yerine getirmeme hakkını öğrenen taraf, bunu sonradan geri 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.555; Çenberci, s.260; KarataĢ, s.331; Reisoğlu, Borçlar, s.388;  ıldırım, 
s.321; Nomer, s.411; Eren, Borçlar Genel, s.1152. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.555; Nomer, s.411; Eren, Borçlar Genel, s.1152; Ayrıntılı bilgi için bnkz. 
Mehmet Serkan Ergüne, Olumsuz Zarar, Beta  ayıncılık, Ġstanbul, 2008. 
979

 Reisoğlu, Borçlar, s.388. 
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 Yarg. 23 HD. E:2016/4932, K:2019/5121, K. T.:5.12.2019, (www.kazanci.com, Er. Tar. 10.06.2020) ; 

Yarg. 14 HD. E:2017/1520, K:2019/4488, K.T:16.05.2019, (www.karararama.yargitay.gov.tr Er. Tar.: 

10.06.2020); Yarg. 13 HD. E:2017/5402, K:2018/7783, (www.karararama.yargitay.gov.tr Er. Tar.: 

10.06.2020);  arg. 23 HD,  E:2016/4932, K:2019/5121, K.T.:5.12.2019, (EriĢim Tarihi: 10.06.2020 
www.kazanci.com ) 
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 Özenli, s.26; Surlu, s.154-155; Günay, SatıĢ Vaadi, s.81; Canbolat ve Canbolat, s.184; Bal, SatıĢ 
Vaadi I,s.17. 
982

 Surlu, s.155; Canbolat ve Canbolat, s.184; Bal, SatıĢ Vaadi I, s.17. 
983

 Surlu, s.156. 
984

 Ruhi ve Ruhi, s.64; Çenberci, s.270; Günay, SatıĢ Vaadi, s.123; KarataĢ, s.298; Özenli, s.26-27; 

Reisoğlu, Borçlar, s.422; Nomer, s.431; Ayrıntılı bilgi için bknz. Mahmut Bilgen, Özel Hukukta 
ZamanaĢımı, Adalet  ayınevi, Ankara 2010. 
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 Surlu, s.243; Ruhi ve Ruhi, s.64; Günay, SatıĢ Vaadi, s.81; KarataĢ, s.298; Çenberci, s.270; Reisoğlu, 
Borçlar, s.422-423; Nomer, s.433; Eren, Borçlar Genel, s.1311; Hatemi ve Gökyayla, s.320. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.638;  ıldırım, s.343. 
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isteyemez; çünkü zamanaĢımı borcu sona erdiren bir sebep değildir; yalnızca borcun 

dava edilebilmesini engeller
987

. 

ZamanaĢımı hak düĢürücü süreden ayrılmaktadır bu sebeple hakim, taraflardan 

biri ileri sürmediği müddetçe kendiliğinden zamanaĢımı süresini gözetemez
988

. 

ZamanaĢımının bu açıdan açılan davada mutlaka defi olarak ileri sürülmelidir
989

. 

ZamanaĢımı defi ayrıca ilk itirazlardan olmayıp davanın her aĢamasında ileri 

sürülebilir990
. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleriyle ilgili kanunda özel olarak düzenlenmiĢ bir 

zamanaĢımı süresine rastlanmamaktadır991. Bu sebeple TBK md. 146 hükmündeki 

sözleĢmeden doğan borçlara uygulanan genel hüküm niteliğindeki 10 yıllık zamanaĢımı 

süresi burada da uygulanacaktır992
. Ancak taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi uyarınca 

taĢınmaz zilyetliği karĢı tarafa teslim edilmiĢ ise, TMK md. 2 dürüstlük kuralına 

aykırılık teĢkil ettiği için zamanaĢımı defi dinlenemez
993

. 

ZamanaĢımının baĢlangıç süresi taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinin ifa olanağının 

doğması ile baĢlar994
. Ġfa olanağı ise borcun muaccel olduğu andan itibaren baĢlar; 

ancak borç yukarıda incelediğimiz gibi bir tarafın muacceliyet bildirimine bağlanmıĢ 

ise, süre bu bildirimin yapıldığı tarihten itibaren baĢlar995
. TaĢınmaz satıĢ vaadinin ifası 

için belirli bir süre belirlenmiĢ ise bu tarihten itibaren; belirli bir süre yoksa çekilecek 

ihtar tarihinin bitimi süresinden itibaren; eğer edimin ifası bir Ģarta baĢlanmıĢ ise Ģartın 

gerçekleĢtiği andan itibaren süre baĢlamaktadır996
. Ancak sözleĢmede taraflar devir için 

herhangi bir süre belirlememiĢ iseler, sözleĢmenin düzenlendiği tarih sürenin baĢlangıcı 
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 Günay, SatıĢ Vaadi, s.124; Reisoğlu, Borçlar, s.423; Nomer, s.435; Yarg. 23 HD E:2016/4932, 

K:2019/5121, K.T:5.12.2019: “…Davada sözleşmenin feshini talep ettikleri, dolayısıyla seçimlik 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.620; Günay, SatıĢ Vaadi, s.124; Surlu, s.243; Çenberci, s.270; Özenli, s.28; 
Kömürcü, s.98; Reisoğlu, Borçlar, s.423. 
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 Surlu, s.243; KarataĢ, s.298; Çenberci, s.270; Özenli, s.28; Kömürcü, s.98 
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 KarataĢ, s.299; Reisoğlu, Borçlar, s.423. 
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 Kömürcü, s.97; Ruhi ve Ruhi, s.64; Surlu, s.243; Canbolat ve Canbolat, s.238; Albayrak, s.89; Sezer, 
s.59. 
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 Hatemi ve Gökyayla, s.323; KocayusufpaĢaoğlu, s.209; Kömürcü, s.98; Ruhi ve Ruhi, s.64; Günay, 
SatıĢ Vaadi, s.123; Surlu, s.243; KarataĢ, s.302; Canbolat ve Canbolat, s.238; Çenberci, s.271; Özenli, 
s.27; Albayrak, s.89; Sezer, s.60; Reisoğlu, Borçlar, s.426, Nomer, s.436. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.64; Günay, SatıĢ Vaadi, s.125; Surlu, s.243; Çenberci, s.274; Özenli, s.28; Kömürcü, 
s.98-99; Sezer, s.60; Reisoğlu, Borçlar, s.426. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.64. 
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 Hatemi ve Gökyayla, s.324; Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.627; KarataĢ, s.300-301; Çenberci, s.271; Sezer, 
s.60; Reisoğlu, Borçlar, s.429;  ıldırım, s.346; Nomer, s.444. 
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 Günay, SatıĢ Vaadi, s.125; KarataĢ, s.300; Canbolat ve Canbolat, s.239; Çenberci, s.274; Dalamanlı, 
s.94. 
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olur
997

. SözleĢmenin gerçekleĢeceğine dair satıĢ bedeli vaat alacaklısı tarafından 

ödenmiĢ ancak vaat borçlusu devir etmemiĢ ise, bu durumda bedelin iadesi için vaat 

borçlusunun devirden kaçındığı tarih zamanaĢımı süresinin baĢlangıcı olacaktır998
. 

Ġrade sakatlığı hallerinden biri ile sözleĢme yapılmıĢ ise, iradesi fesada uğrayan 

taraf bir önceki bölümlerde incelediğimiz gibi genel zamanaĢımı süresinden farklı 

olarak süre 1 yıllık hak düĢürücü süreye sahiptir
999

.  

ġekle aykırı olarak kurulan taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde de, sözleĢmeden 

doğan borç iliĢkilerine uygulanan 10 yıllık zamanaĢımı süresinde tabidir1000
. 

Alacağın zamanaĢımına uğraması halinde asıl alacağı bağlı feri haklar da 

zamanaĢımına uğrar1001
. 

 

3.10. Görevli ve Yetkili Mahkeme 

Mahkemelerin görevi kamu düzenine iliĢkindir ve yargılamanın her aĢamasında 

hakim tarafından gözetilir1002
. TaĢınmaz satıĢ vaadinden doğan davalarda genel görevli 

mahkeme HMK md. 2 hükmü uyarınca dava konusunun değer ve miktarına 

bakılmaksızın Asliye Hukuk Mahkemesi’dir1003
. Genel kural bu olmakla birlikte, bazen 

dava konusu tüketici mahkemelerinin görev alanına da girebilir
1004

.  

Tüketici iĢlemi TKHK md. 3/l hükmünde tanımlanmıĢtır. Buna göre “mal veya 

hizmet piyasalarında kamu tüzel kişileri de dâhil olmak üzere ticari veya mesleki 

amaçlarla hareket eden veya onun adına ya da hesabına hareket eden gerçek veya tüzel 

kişiler ile tüketiciler arasında kurulan, eser, taşıma, simsarlık, sigorta, vekâlet, 

bankacılık ve benzeri sözleşmeler de dâhil olmak üzere her türlü sözleşme ve hukuki 

işlem” olarak tanımlanmıĢtır. Maddede sayılan sözleĢme tipleri sınırlı değildir; tüketici 

iĢlemleri olarak sayılan bütün sözleĢmeler örneğin satıĢ sözleĢmesi de ayrıca sayılmasa 

dahi kanun kapsamındadır1005
.  

Tüketici, TKHK md.3/k bendine göre “ticari veya mesleki olmayan amaçlarla 

hareket eden kişi” olarak tanımlanmıĢtır. TKHK md. 3/h bendinde ise taĢınmaz 

mallardan yalnızca “konut ve tatil amaçlı taşınmaz mallar” kanun kapsamına 
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 Çenberci, s.273; Özenli, s.28-29; Günay, SatıĢ Vaadi, s.125; Kömürcü, s.98. 
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 Çenberci, s.277; Kömürcü, s.99; Günay, SatıĢ Vaadi, s.126. 
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 Günay, SatıĢ Vaadi, s.126. 
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 Çenberci, s.278. 
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 Oğuzman ve Öz, Cilt I, s.641;  ıldırım, s.353. 
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 KarataĢ, s.174. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.68; Günay, SatıĢ Vaadi, s.112. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.68. 
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 Aslan, s.9; Deryal ve Korkmaz, s.62-63. 
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alınmıĢtır1006
. TKHK md. 73/f.1 hükmü uyarınca tüketici iĢlemleri ile tüketiciye yönelik 

uygulamalardan doğabilecek uyuĢmazlıklara iliĢkin davalarda tüketici mahkemeleri 

görevlidir
1007

. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden doğan uyuĢmazlıklarda görevli 

mahkemenin asliye hukuk mu yoksa tüketici mahkemesi mi olduğunu iĢlemin tüketici 

iĢlemi olup olmaması, davanın tarafları yönünden yani tüketici ile satıcı veya sağlayıcı 

arasında açılıp açılmadığı ve taĢınmazın niteliği gibi hususlar incelenerek karar 

verilecektir. Eğer uyuĢmazlık sebebi taĢınmaz, konut ve tatil amaçlı ise ve sözleĢme 

ticari veya mesleki amaçlarla hareket etmeyen tüketici ile ticari veya mesleki amaçlarla 

hareket eden bir satıcı veya sağlayıcı arasında yapılmıĢ ise; sözleĢmeden doğan borcun 

yerine getirilmemesi nedeniyle dava tüketici mahkemelerinin görevine girmektedir1008
. 

Ancak ticari veya mesleki amaçlarla hareket etmeyen iki kiĢi arasında; yahut taraflardan 

birinin bu sıfatla hareket ediyor olmasına rağmen, dava konusu taĢınmazın örneğin bir 

iĢyeri olması durumunda, bu durumda Asliye hukuk mahkemesi görevli olacaktır. 

Birden fazla taĢınmazın vaat edildiği durumlarda taĢınmazlar arasında konut ve iĢyeri 

birlikte vaat ediliyor ise;  argıtay kararları uyarınca dava konusu Tüketici 

mahkemesinde açılmalıdır. 

Tüketici mahkemesinin görev alanına giren bir uyuĢmazlık söz konusu ise, dava 

konusu taĢınmazın parasal değerinin de hesaplanması gerekmektedir. Çünkü 31 Aralık 

2019 30995 sayılı tebliğ uyarınca, dava konusu taĢınmazın değeri 6920 Türk Lirası 

altında ise Ġlçe Tüketici Hakem Heyeti; büyükĢehir statüsünde olan illerde 6920 TL ile 

10390 TL arasındaki uyuĢmazlıklarda Ġl Tüketici Hakem Heyetleri; büyükĢehir 

statüsünde olmayan illerin merkezlerinde 10390 Türk Lirasının altında bulunan 

uyuĢmazlıklarda Ġl Tüketici Hakem Heyetleri; büyükĢehir Statüsünde olmayan illere 

bağlı ilçelerde 6920 TL ile 10390 TL arasındaki uyuĢmazlıklarda Ġl Tüketici Hakem 

heyetine baĢvuru zorunludur. Burada sayılan parasal sınırları aĢmayan değerler için 

tüketici mahkemesine baĢvuru yapılamaz tüketici hakem heyetine baĢvuru zorunludur. 

Tüketici hakem heyeti kararları ise tarafları bağlar; ancak taraflar eğer isterlerse bu 

karara karĢı tebliğ tarihinden itibaren 15 gün içerisinde tüketici mahkemelerine itiraz 

edilebilir
1009

. 
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 Ruhi ve Ruhi, s.68; KarataĢ, s.180. 
1007

 Özel, s.320. 
1008

 Surlu, s.605; KarataĢ, s.180. 
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TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinde yetkili mahkeme ise taĢınmazın bulunduğu 

yer mahkemesidir
1010. HMK md.12 hükmü uyarınca belirlenen bu kural kamu düzenine 

iliĢkindir ve kesin yetki kuralıdır; dolayısıyla taraflar kendi aralarında yapacakları yetki 

sözleĢmesi ile bu kuralı değiĢtiremezler1011.  etki itirazı ilk itirazlardan olmayıp 

yargılamanın her aĢamasında ileri sürülebilir1012. Dava eğer birden fazla taĢınmaza 

iliĢkin ise taĢınmazlardan birinin bulunduğu yer mahkemesi yetkilidir1013
. 

 

3.11. Alternatif UyuĢmazlık Çözüm Yolları ve Tahkim 

Hukuki anlamda bir uyuĢmazlıktan söz edebilmek için dıĢ dünyaya yansımıĢ bir 

menfaat ihlali gerekmektedir
1014. Bu uyuĢmazlık devlet eliyle çözümlenebileceği gibi; 

tarafların kendi aralarında anlaĢmaları veya uyuĢmazlığın çözümünün üçüncü bir kiĢiye 

bırakılması yoluyla da olabilir
1015

. Devlet yargılaması dıĢında taraflara farklı çözüm 

yollarına baĢvuru hakkı tanıyan bu yollar alternatif uyuĢmazlık yolları olarak 

adlandırılmaktadır1016
. Bunlar uzlaĢma, hakem heyeti, arabuluculuk, sulh ve tahkim 

olarak sayılabilmektedir1017
.  Biz burada yalnızca arabuluculuk ve tahkimi 

inceleyeceğiz. 

 

3.11.1. Arabuluculuk 

Arabuluculuk, sözleĢmenin tarafları dıĢında üçüncü bir kiĢinin uyuĢmazlığın 

çözülmesinde yardımcı olduğu yargılama dıĢı bir alternatif çözüm yoludur1018
. 

Arabuluculuk Kanunu
1019

 md. 2 hükmünde, arabulucu tanımlanmıĢtır1020
. Arabuluculuk 

                                                           
1010

 KarataĢ, s.182; Surlu, s.621; Günay, SatıĢ Vaadi, s.112. 
1011

 Ruhi ve Ruhi, s.69; KarataĢ, s.182; Surlu, s.621; Günay, SatıĢ Vaadi, s.113. 
1012

 KarataĢ, s.182. 
1013

 KarataĢ, s.182; Surlu, s.621; Günay, SatıĢ Vaadi, s.113. 
1014

 Mustafa Göksu, Alternatif UyuĢmazlık Çözüm Yolları ve Tahkim, Seçkin  ayıncılık: Ankara, 
2019, s.15, (www.turcademy.com, Er, Tar.17.06.2020). 
1015

 Göksu, s.16. 
1016

 Hakan Pekcanıtez, Oğuz Atalay ve Muhammet Özekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabı, Yetkin 

 ayınları: Ankara, 2. Baskı, 2014, s.660; Göksu, s.18. 
1017

 Göksu, s.25. 
1018

 Pekcanıtez, Atalay ve Özekes, s.662; Melis TaĢpolat Tuğsavul, Türk Hukukunda Arabuluculuk, 

 etkin Basımevi: Ankara, 2012, s.103; Göksu, s.31. 
1019

 Arabuluculuk Kanunu, 7.6.2012 kabul tarihli ve 6325 sayılı kanunla kabul edilmiĢtir. 
1020

 Pekcanıtez, Atalay ve Özekes, s.663; “Arabulucu, sistematik teknikler uygulayarak, görüşmek ve 
müzakerelerde bulunmak amacıyla tarafları bir araya getiren, onların birbirlerini anlamalarını ve bu 
suretle çözümlerini kendilerinin üretmesini sağlamak için aralarında iletişim sürecinin kurulmasını 
gerçekleştiren, tarafların çözüm üretemediklerinin ortaya çıkması hâlinde çözüm önerisi de getirebilen, 
uzmanlık eğitimi almış olan tarafsız ve bağımsız bir üçüncü kişinin katılımıyla ve ihtiyarî olarak 
yürütülen uyuşmazlık çözüm yöntemini uygulayan kişidir.“ 

http://www.turcademy.com/
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faaliyeti için baĢvuruda bulunan taraflar, daha sonra dilerlerse uyuĢmazlığın 

mahkemede de çözülmesi için baĢvuruda bulunabilirler. 

Arabuluculuk faaliyetinde yargılamadan farklı olarak tarafların kimliklerinden 

ziyade menfaatlerine odaklanılır1021. Ayrıca yargılama süresinden daha kısa sürede, 

daha az masraflı ve daha basit yöntemlerle uyuĢmazlıklar çözümlenebilmekte ve 

tarafların haklı-haksız tespitinden daha çok ortak menfaat dengeleri 

gözetilebilmektedir
1022

.  

Arabuluculuk faaliyetine egemen olan ilkeler ise; arabuluculuğun kural olarak 

iradi olması, yargılamadan farklı olarak arabuluculuk faaliyetinin gizli olması ve tüm 

süreç boyunca tarafların eĢit olmasıdır1023
. Bu nedenle arabuluculuk faaliyetinde 

tarafların uyuĢmazlık sonucu onların kontrolü altındadır.  

 argılama faaliyeti baĢladıktan sonra taraflar arabuluculuk yolunu tercih etmek 

isterlerse mahkeme taraflara süre verir ve hatta onları bu tarz alternatif uyuĢmazlık 

çözüm yollarına baĢvurularında teĢvik etmelidir1024. Aksi kararlaĢtırılmadıkça 

taraflardan birinin arabuluculuk teklifine diğer taraf 30 gün içinde cevap vermez ise, 

teklif reddedilmiĢ sayılır1025
. 

Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflardan her biri anlaĢma belgesinin icra 

edilebilirliğinin Ģerhini talep edebilir1026. Bu Ģerhi içeren anlaĢma ilam niteliğinde belge 

sayılmaktadır1027. Arabuluculuk faaliyeti sonunda tarafların anlaĢmaları durumunda 

yazılı bir tutanak hazırlanması zorunludur; ancak buna ilam niteliği veren tarafların icra 

edilebilirlik Ģerhi talebi ile mümkün olmaktadır1028
. 

Arabuluculuğa baĢvuru kural olarak ihtiyaridir; ancak bazı hallerde kanun 

baĢvuruyu bir dava Ģartı olarak aramıĢtır1029. Arabuluculuk Kanunu md.18/A hükmünde 

                                                           
1021

 Pekcanıtez, Atalay ve Özekes, s.663. 
1022

 Yasemin Durak, “Alternatif UyuĢmazlık Çözüm  öntemi Olan Arabuluculuk ve Medeni Hukukta 
Görünümü”, Akdeniz Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi, C:3 S:2, Aralık 2013, s.62, 
https://www.jurix.com.tr/article/4099 , (EriĢim Tarihi: 06.07.2020) ; Pekcanıtez, Atalay ve Özekes, s.664-

665; Göksu, s.31; Süha Tanrıver, “Hukuk UyuĢmazlıkları Bağlamında Alternatif Çözüm  olları ve 
Özellikle Arabuluculuk”, Türkiye Barolar Birliği Dergisi, C:19, S:64, Mayıs 2006, s.166, 
https://www.jurix.com.tr/article/10365, (EriĢim Tarihi: 06.07.2020) 
1023

 Durak, Arabuluculuk, ss.59-60; Pekcanıtez, Atalay ve Özekes, s.667. 
1024

 Pekcanıtez, Atalay ve Özekes, s.666; Tanrıver, s.172. 
1025

 Pekcanıtez, Atalay ve Özekes, s.668. 
1026

 Mustafa Serdar Özbek, “Arabuluculuk Sonunda Düzenlenen AnlaĢma Belgesine Ġcra Edilebilirlik 
ġerhi Verilmesinde Görevli ve  etkili Mahkeme”, BaĢkent Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi, C:3, 

S:2, Temmuz 2017, s. 70, https://www.jurix.com.tr/article/10842 , ( EriĢim Tarihi: 06.07.2020); Durak, 
Arabuluculuk, s.69. 
1027

 Durak, Arabuluculuk, s.69. 
1028

 Özbek, s.71; Tanrıver, s.73:  azar taĢınmaz satıĢ vaadine sözleĢmesinin tek baĢına cebri icraya 

mümkün olamamasından icra edilebilirlik Ģerhinin verilemeyeceğini savunmuĢtur. 
1029

 Göksu, s.32. 

https://www.jurix.com.tr/article/4099
https://www.jurix.com.tr/article/10365
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sayılan hallerde dava açılmadan önce arabulucuya baĢvuru zorunludur1030
. Her iki 

tarafın  tacir olduğu ve uyuĢmazlığın bir ticari iĢletmeyi ilgilendirdiği nispi ticari 

davalar ile TTK md.4/1de sayılan mutlak ticari davalar için arabuluculuğa baĢvuru 

zorunludur. Bu sebeple taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden doğan uyuĢmazlığın 

konusu bu kapsam dahilinde ise arabulucuya baĢvuru zorunludur. 

Taraflar, üzerinde serbestçe tasarruf edemeyecekleri ve kamu düzenine iliĢkin 

konularda arabuluculuk yolunu tercih edemez
1031

. Arabuluculuk Kanunu md.1/f.2 

hükmünde üzerlerinde tasarruf edebilecekleri özel hukuk uyuĢmazlıklarında 

arabuluculuk faaliyetine baĢvurulabileceği öngörülmüĢtür1032
. Ancak hangi konuların 

arabuluculuk faaliyeti kapsamına gireceği kanunda tek tek belirtilmemiĢtir. Bazı 

yazarlar taĢınmazın aynından doğan davaların arabuluculuğa elveriĢli olmadığını 

savunmaktadır1033
. Çünkü taĢınmazın mülkiyetinin devri resmi Ģekle bağlı olduğundan 

ve bu da kamu düzenini ilgilendirdiğinden uyuĢmazlığın mutlaka mahkeme kararı ile 

çözümlenmesi gerektiğini savunmaktadırlar
1034

. Örneğin tapu iptali davası için tarafların 

arabulucuya gitmeleri öngörülemez; çünkü tapu iptalinin icra edilebilmesi için mutlaka 

mahkeme kararı gerekmektedir
1035

.  

Diğer yazarlar ise taĢınmazın aynından doğan davalarda sulhun de kabul 

edilebileceğini ve bu sebeple arabuluculuk faaliyetine de baĢvurulabileceğini 

savunmaktadır1036
.  

Kanımızca, taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi esasen mülkiyetin devrini amaçlayan 

fakat taraflarına ayni bir hak değil; kiĢisel hak veren borçlandırıcı bir iĢlemdir; bu 

sebeple, arabuluculuk faaliyetine baĢvurulabilmesi açısından bir engel 

bulunmamaktadır. Fakat burada ikili bir ayrım yapmak gereklidir. Eğer uyuĢmazlık 

yalnızca tazminat veya alacak hakları ile sözleĢmenin feshi gibi borç iliĢkisinden doğan 

hususlar ile ilgili ise arabuluculuğa baĢvuru açısından bir engel bulunmamaktadır. 

Ancak, borç iliĢkisinden doğan bir uyuĢmazlık olmasına rağmen, uyuĢmazlığın çözümü 

için bir tescil veya tespit kararı gerekiyor ise, bunun mutlaka mahkeme kararı ile 

alınması gerekmektedir. Dolayısıyla borcunu yerine getirmeyen vaat borçlusuna karĢı 
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 Tuğsavul, s.109; Göksu, s.37. 
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mülkiyetin devri talebi için taraflar uyuĢmazlığın çözümü için arabulucu ile çözemezler. 

Bunun sebebi, her ne kadar taĢınmaz satıĢ vaadi bir ön sözleĢme olup taraflarına 

yalnızca kiĢisel bir hak imkanı verse de; uyuĢmazlık taĢınmazın aynını ilgilendirdiği 

için ve tescilin kamu düzenini ilgilendiren fonksiyonu sebebiyle ancak mahkeme kararı 

ile çözüme bağlanabilir. 

 

3.11.2. Tahkim 

Tahkim, bir özel hukuk uyuĢmazlık çözümünün taraflar dıĢında bir hakeme ya da 

hakemlere bırakılması olarak tanımlanabilir1037. Tahkim diğer alternatif uyuĢmazlık 

yöntemlerinden farklı olarak taraflara uyuĢmazlığın çözümlenmesinde yardımcı olmaz; 

adeta bir mahkeme hükmü gibi uyuĢmazlığı çözüme kavuĢturur1038
. Tahkimde devlet 

yargılamasından farklı olarak taraflar, maddi hukuk kurallarını kendileri belirlemek ve 

hakemleri doğrudan seçebilmek hakkına sahiptirler; ayrıca sözleĢmeden doğan 

uyuĢmazlıklarda uygulanacak usul kurallarını da belirlemek hakkına sahiptirler1039
. 

Tahkim de arabuluculuk gibi kural olarak ihtiyaridir; ancak kanun koyucu bazı 

uyuĢmazlıklarda zorunlu tahkimi kabul etmiĢtir1040
. 

Taraflar, kendi aralarında bir uyuĢmazlığın doğması durumunda çözümün 

hakemlere bırakılacağına dair bir anlaĢma yapmıĢ iseler, buna tahkim sözleĢmesi; ayrı 

bir anlaĢma yapmadan var olan sözleĢmeye bir Ģart koymuĢ iseler, buna tahkim Ģartı 

denir
1041

. Her iki durum da tahkim sözleĢmesi kabul edilir; ve sözleĢmenin 

kurulabilmesi için uyuĢmazlığın tahkime elveriĢli olması gerekmektedir
1042

. Tahkim 

Ģartının konulduğu taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi geçersiz ise Ģart da geçersizdir1043
 

TaĢınmaz mallar üzerindeki ayni hak değiĢikliklerinden doğan uyuĢmazlıklarda 

HMK md. 408 hükmüne göre tahkim elveriĢli değildir1044
.  argıtay, özellikle 
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 Süleyman  ılmaz ve Gökçe Filiz ÇavuĢoğlu, “Türk Hukukunda Tahkime ElveriĢlilik Kavramı ve 
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  ılmaz ve ÇavuĢoğlu, s.602; Tuğsavul, s.118. 
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taĢınmazın geç teslim edilmesi nedeniyle kira kaybından doğan alacaklar ve cezai Ģart 

talebi gibi taĢınmazın aynından doğmayan alacaklar için tahkim Ģartının elveriĢli 

olduğunu kabul etmektedir
1045. Ancak  argıtay tapu kayıtlarında yapılan intikallerde 

özellikle tapu iptal tescil davalarında mahkeme kararını aramaktadır ve bu hükümleri 

kamu düzeninden sayarak tahkim Ģartını geçersiz kabul etmektedir1046
. 

TaĢınmazlar üzerinde ayni hakka dayanmayan fakat taraflarına kiĢisel hak veren 

borç doğurucu sözleĢmelerde ise tarafların hakeme gidebileceği kabul edilmelidir; 

çünkü burada taraflar sözleĢmeden doğan borçlar üzerinde serbestçe tasarruf 

edebilir
1047. Ayrıca doktrinde üzerinde sulh olarak kabul olunabilen hususların tarafların 

serbestçe tasarruf edebileceği ve bu sebeple tahkime de elveriĢ olduğu kabul 

edilmektedir
1048

. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri de taraflarına kiĢisel bir hak verir ve 

sözleĢmenin kurulmasıyla birlikte mülkiyet doğrudan doğruya el değiĢtirmez1049
. 

Mülkiyetin nakli için ise ya tarafların anlaĢması ya da mahkeme kararı ile mümkündür. 

Ayni bir hak vermemekle birlikte sözleĢme yerine getirilmediğinde vaat borçlusu vaat 

alacaklısına karĢı tapu iptal ve tescil davası açarak borcun hükmen yerine getirilmesi 

talebinde bulunabilir. Biz de burada kanunun açık hükmünü de tıpkı arabuluculuk 

kısmında açıkladığımız gibi ikili bir ayrım yaparak karar verilmesi gerektiğini 

düĢünüyoruz. TaĢınmazın aynını ilgilendiren ve doğrudan doğruya tescil gibi mülkiyete 

iliĢkin uyuĢmazlıklar için; gerek kamu düzeni gerekse tapu sicilinin aleniyeti ilkesi 

sebepleriyle uyuĢmazlığın yalnızca mahkeme kararı ile çözümlenmesi gerektiği 

düĢünceyiz.  TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri her ne kadar doğrudan doğruya 

taraflarına ayni bir hak vermese de; temerrüt halinde vaat alacaklısının açacağı tapu 

iptal ve tescil davası bir eda davası olup verilen karar doğrudan mülkiyetin nakli ile 

ilgilidir; bu sebeple tahkim kabul edilemez. Ancak bunun dıĢında tapu sicilinde 

değiĢikliğe sebebiyet vermeyen uyuĢmazlıklarda ise, örneğin satıĢ bedelinin ödenmesi 

veya bir tespit hükmünün verilmesi gibi durumlarda, tahkimin geçerli olduğu 

kanaatindeyiz. 
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SONUÇ 

ĠnĢaat sektörünün hızla geliĢmesi ve tarafların ihtiyaçlarının Ģekillenmesi ile 

birlikte taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerine olan rağbet git gide artmaktadır. Özellikle 

mülkiyetin naklinin henüz gerçekleĢmemesi veya diğer ifa engelleri sebebiyle taĢınmaz 

satıĢının yapılamadığı hallerde satıĢ vaadi sözleĢmelerine olan baĢvuru önem 

kazanmaktadır.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi, taraflarına taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasını talep 

yetkisi veren bir ön sözleĢmedir. KarĢılıklı borç yükleyen bu sözleĢme ile taraflardan 

vaat alacaklısı sözleĢme konusu taĢınmazın satıĢ bedelini ödemek; vaat borçlusu ise 

taĢınmazın mülkiyetini devir etme taahhüdü altındadır. Dolayısıyla taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmeleri tam iki tarafa borç yükleyen sözleĢmelerdendir. 

SatıĢ vaadi sözleĢmesi aynı zamanda bir taahhüt iĢlemi yani borçlandırıcı bir 

iĢlemdir. Ön sözleĢme olması ve tasarruf iĢlemi olmaması sebebiyle, satıĢ 

sözleĢmesinde olduğu gibi mülkiyeti satıĢ vaadi sözleĢmenin kurulmasıyla birlikte 

doğrudan vaat alacaklısına geçmez. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi kanunda açıkça düzenlenmemiĢtir. Bununla 

birlikte, kanun koyucu TBK md. 237 hükmü, Tapu Kanunu md. 26 hükmü,  Noterlik 

Kanunu md. 60/3 ve md. 89 hükmü ile TMK md. 1009 hükmü ile taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmelerine daha çok Ģekil ve Ģerh konuları itibariyle yer vermiĢtir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin Ģekli resmi Ģekle tabidir; ve kanunda açıkça 

düzenlenen bir Ģekil Ģartı mevcut ise bu geçerlilik Ģeklidir. Geçerlilik Ģekline aykırılığın 

yaptırımı ise sözleĢmenin kesin hükümsüzlüğüdür. Ancak Ģekil koĢuluna aykırı olarak 

düzenlemiĢ bir sözleĢmeye rağmen taraflardan her biri kendi edimini yerine getirmiĢ ise 

 argıtay, Ģekle aykırılığın ileri sürülmesini dürüstlük kuralına aykırı olduğunu kabul 

ederek sözleĢmenin geçerli olduğunu belirtmiĢtir. 

 TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin düzenleyen makam noterlerdir. Doktrinde 

çoğunluk görüĢü ve  argıtay’a göre taĢınmaz satıĢ sözleĢmelerini düzenleyen tapu 

memurlarının da evleviyetle taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerini de düzenleyebilecekleri 

kabul edilmektedir. Ancak biz satıĢ vaadi sözleĢmelerinin taĢınmaz satıĢ 

sözleĢmelerinden ayrı olarak noterlerde düzenleme Ģeklinde kanunda belirtilmesi 

sebebiyle yalnızca noterlerin yetkili olduğunu savunmaktayız. Bu sözleĢmelerin ayrıca 

noterde düzenleme Ģeklinde yapılması zorunludur.  
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TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan hak ayni bir hak değil kiĢisel bir 

haktır; bu sebeple sözleĢme dıĢındaki üçüncü kiĢilere karĢı ileri sürülememektedir. 

Üçüncü kiĢilere karĢı kiĢisel hakkın ileri sürülebileceği iki durum söz konusudur. 

Bunlardan biri Ģerh diğeri ise üçüncü kiĢinin kötü niyetli olması iddiasıdır.  

ġerh ile birlikte sözleĢmeden doğan hak üçüncü kiĢilere karĢı da ileri sürülebilir. . 

ġerh kiĢisel hakkı ayni bir hakka dönüĢtürmez ancak ayni bir hak kuvvetine sahipmiĢ 

gibi üçüncü kiĢilere karĢı ileri sürülebilir hale getirmektedir; böylelikle hak sahibini 

korur.. TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesi de TMK md.1009 ve Tapu Kanunu md. 26 

hükümleri uyarınca tapu kütüğüne Ģerh edebilir 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinden doğan hakkın Ģerhi süresi 5 yıldır. 5 yıl 

dolduktan sonra, taĢınmaz satıĢ sözleĢmesi henüz yapılmamıĢ ise tapu memuru ve 

muhafızları tarafından resen terkin edilir. Ancak TST md.69/f.3 hükmünde, kanunun 

aksine, resen değil süresi dolan kiĢisel hakların Ģerhi için ancak taĢınmaz mal malikinin 

talebiyle terkin yapılabileceği düzenlenmiĢtir. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmesinden doğan hakkın üçüncü kiĢilere karĢı ileri 

sürülebildiği bir diğer durum ise üçüncü kiĢinin kötü niyetli olması iddiasıdır. Kural 

olarak TMK md. 1023 hükmüne göre, tapu kütüğündeki sicile iyi niyetle mülkiyet veya 

baĢka bir ayni hak kazanan üçüncü kiĢinin kazanımı korunur. Ancak üçüncü kiĢi vaat 

alacaklısı adına tapuda satıĢ vaadi yapıldığını biliyor ve buna rağmen taĢınmazı satın 

alıyor ise, artık iyiniyetli olmayacağından ona karĢı da kiĢisel haklar ileri 

sürülebilmektedir . Çünkü tapu sicili alenidir ve hiç kimse tapu sicilindeki ilgili kısmı 

bilmediğini iddia edemez. 

Tam iki tarafa borç yükleyen bir sözleĢme olarak taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesinde vaat borçlusunun temel borcu vaat alacaklısı lehine mülkiyeti devir 

etmektir. Ancak vaat borçlusu kendi rızasıyla borcunu ifa etmez ise vaat alacaklısı karĢı, 

TMK md. 716 hükmüne dayanarak tapu iptal tescil davası açabilir. Bu davanın 

sonucunda vaat borçlusunun tapuda ismi terkin edilerek vaat alacaklısının adına tescili 

gerçekleĢmektedir.  

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleri her ne kadar kanunda ayrıntılı olarak 

düzenlenmemiĢ ise de, sözleĢmenin kurulmasında resmi Ģeklin bir geçerlilik Ģekli olarak 

belirlenmesi ve özellikle tarafları koruma gayesiyle Ģerh konusunun da ayrıca 

düzenlemesi sözleĢmenin olumlu taraflarındandır. Ancak sıklıkla baĢvurulan bir 

sözleĢme ve ekonomik açıdan yüksek değerlerin söz konusu olduğu taĢınmazlar adına 

bu sözleĢme için belki de esaslı unsurlarını belirlemek doğru olacaktır. Bu konu ile ilgili 
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yerleĢik  argıtay içtihatları ve doktrindeki hakim görüĢler dikkate alınarak, daha 

ayrıntılı bir Ģekilde kanunla düzenlemesi gerekmektedir. Kanun koyucunun aslında 

Borçlar Hukukunun temel prensibi olan sözleĢme serbestini göz önüne alarak kanunda 

açıkça düzenlemediğini düĢünmekteyiz. Fakat bazı konularda  argıtay’ın verdiği farklı 

kararlar sebebiyle uygulayıcı ve baĢvuranlar açısından son derece kafa karıĢtırıcı 

durumlar söz konusu olarak taraflar mağdur olmaktadır. Özellikle eser sözleĢmesiyle 

birlikte karma bir sözleĢme haline gelen kat karĢılığı inĢaat sözleĢmelerinde de  argıtay 

kararlarının adeta bir kanuni hüküm vasfını taĢıyacak durumu göz önüne alındığında, 

kanun koyucunun en azından temel noktaları kanunla düzenlenmesi gerektiği 

kanaatindeyiz. 

TaĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmeleriyle ilgili bir diğer önemli nokta ise, özellikle 

vaat alacaklısının borcunu yerine getirmeyen vaat borçlusuna karĢı açtığı tapu iptal ve 

tescil davası sonucunda, mahkemenin vereceği hükmen tescil kararının niteliği 

noktasındadır.  Kanun koyucu taĢınmaz satıĢ vaadi ve satıĢ sözleĢmelerini açıkça 

ayırmıĢ iken, mahkemenin tapu iptal ve tescil kararı ile mülkiyetin doğrudan devri ve 

tesciline karar vermesi bu iki sözleĢmeyi son derece yakınlaĢtırmaktadır ve sonuç olarak 

ön sözleĢme ile asıl sözleĢme arasında herhangi bir boĢluk kalmamaktadır. Bu nedenle 

tapu iptal ve tescil davaları kabulü sonunda mahkemenin vereceği kararın; söz konusu 

taĢınmaz satıĢ sözleĢmesinin kurulmasına yönelik olmasının daha doğru bir karar 

olacağı kanısındayız. Ancak bu Ģekilde verilen bir karar neticesinde vaat borçlusunun 

borcunu hala yerine getirmez ise; vaat alacaklısının açacağı ikinci bir dava ile borcun 

hükmen yerine getirilmesi kararı verilmesinin pratik açıdan da büyük mağduriyetlere 

yol açacağını kabul etmek gereklidir. Özellikle usul ekonomisi yönünden iki ayrı dava 

açılmasının yarattığı maddi manevi masraflar sebebiyle ve pratik açıdan tek bir davanın 

açılmasının faydasını da göz ardı edemeyerek mahkemenin hükmen tescil kararını kabul 

etmekten baĢka bir çaremiz bulunmamaktadır. Öbür yandan halihazırda borcunu yerine 

getirmeyen vaat borçlusunun git gide borcunun ertelenmesi ile zaman kazanarak daha 

fazla borcu ertelemesi ve mahkemenin cebri değil keyfi bir karara dönüĢmesi söz 

konusu olacak ve uyuĢmazlığın çözümü açısından da hiçbir ilerleme 

kaydedilemeyecektir. Bu açıdan gerek hakim görüĢ gerekse  argıtay içtihatları bu 

noktada desteklemekteyiz. 
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EK 2. Çağ Üniversitesi Tez Etik Kurul Ġzin E-posta Onayları 
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EK 3. TaĢınmaz SatıĢ Vaadi SözleĢmesi Örneği 

 

TAġINMAZ (GAYRĠMENKUL) SATIġ VAADĠ SÖZLEġMESĠ 

(Düzenleme ġeklinde) 
 

SATMAYI VAAD EDEN                : 

SATIN ALMAYI VAAD EDEN      : 

SATIġ BEDELĠ                                : 

CEZAĠ ġART                                    : 

……  ılı ….. Ayının …… günü. …./…../…… 

Ben aĢağıda mühür ve imzası bulunan ….. Noterliği ……. ……. …….….. adresindeki 

dairemde görev yaparken yanıma gelen ve …………. nüfus dairesinden verilen 

fotoğraflı …../…../….. gün ve ……….. numaralı nüfus cüzdanına göre ………. ili 

………….. ilçesi ………… köyü/mahallesinde …… cilt, …… sıra no ……. aile sıra 

numaralarında nüfusa kayıtlı olup, ……. ile …… doğumlu, halen …… ….. ……/…….. 

adresinde oturduğunu söyleyen …….. ……. ile …………. nüfus dairesinden verilen 

fotoğraflı…../…./…. gün ve ………. numaralı nüfus cüzdanına göre …… ili ……. 

ilçesi ………… köyü/mahallesinde ….. cilt, …… sıra no, …… aile sıra numaralarında 

nüfusa kayıtlı olup, ……. ile ……. doğumlu, halen …….. …… ……/…… adresinde 

oturduğunu söyleyen …….. ……… birlikte bana baĢvurarak düzenleme Ģeklinde bir 

taĢınmaz satıĢ vaadi akdi yapılmasını talep ettiler. 

Taraflar ile bizzat konuĢtum, tarafların temyiz kudretlerinin bulunduğunu ve okur yazar 

olduklarını anladım. Ġbraz ettikleri nüfus cüzdanlarından kanı sahibi oldum. Bunun 

üzerine ilgililerden satmayı vaad ve taahhüt eden ……. ……Ltd. ġirketi 

yetkilisi  sözlerine baĢlayarak dedi ki: 

(-Tapu ile Sahibi ve Hissedarı bulunduğum ………….. ili, ……………. ilçesi 

………… mevkiinde vaki ve Kain tapunun ………… pafta ve …………… parselde 

kayıtlı bulunan taĢınmazdaki hak ve hissemin tamamını bugünkü tarihi itibari ile alıcısı 

bulunan ……..-TL bedel karĢılığında satmayı vaad ediyorum, satıĢ bedeli olan 

………..’nın …… kısmını peĢin aldım Bakiye ……’nı …… taksitler halinde tarafıma 

ödemesine rıza ve muvafakat ettiğimi mezkur taĢınmazın bu günden itibaren bu 

sözleĢme dahilinde almayı vaad eden’e ait bulunacağını, Alıcı’nın iĢbu Düzenleme 

ġeklindeki TaĢınmaz SatıĢ Vaadini ilgili tapu dairesine ibrazla kütüklere tek taraflı Ģerh 
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verdirip kaldırmakta serbest bulunduğunu, mezkur taĢınmazın kat’i ferağ takririni 

alıcının talebi üzerine ……, kat’i ferağ takririni vermekte imtina ettiğim takdirde almayı 

vaad eden’in iĢbu düzenleme Ģeklindeki taĢınmaz satıĢ vaadini ilgili tapu dairesine 

ibrazla taĢınmazı hükmen tescil talebinde bulunmasına rıza ve onayımızın bulunduğunu, 

sözleĢmeye konu taĢınmazın bu güne kadar olan bilumum vergi harç ve rüsumları ile 

kanuni mükellefiyetlerinin tarafıma, bu günden sonrakilerin ise Satın Almayı Vaad 

Eden’e ait bulunacağını, iĢbu sözleĢmeden dolayı doğacak ihtilaflar hallinde …… 

mahkemeleri ve icra dairelerinin yetkili olacağını beyan kabul ve ikrar ederim.) dedi ve 

beyanını bitirdi. 

  

Bunun üzerine aynı oturumda hazır bulunan ve Satın Almayı Vaad Eden ……. …… söz 

alarak dedi ki: 

(- Satın almayı vaad eden sıfatı ile yukarıda Satmayı vaad eden’in beyanlarını aynen 

kabul ederek, sahibi bulunduğunu bildiğim ve tespit ettiğim ………….. ili, 

……………. ilçesi ………… mevkiinde vaki ve Kain tapunun ………… pafta ve 

…………… parselde kayıtlı bulunan taĢınmazı bu günkü tarihi itibari ile ……-TL bedel 

karĢılığında almayı vaad ediyorum. SatıĢ Bedeli olan ……’nın satıcı beyanında olduğu 

gibi kendisine ödeyeceğimi, iĢbu taĢınmazın bugüne kadar olan bilumum vergi harç ve 

rüsumları ile kanuni mükellefiyetlerinin satmayı vaad eden’e bu günden sonrakilerin ise 

tarafıma ait bulunacağını beyan kabul ve ikrar ederim.) diyerek sözlerini bitirdi. 

ĠĢbu tutanak ilgililere okunması için verildi. Taraflar okudular. SözleĢmenin iradelerine 

muvafık olduğunu tarafıma bildirmeleri üzerine tutanağın altı ilgililer ile tarafımdan 

imza edilerek mühürlendi. 

  

……  ılı …… Ayının …… Günü. ../../…… 

 

SATMAYI VAAD EDEN                            SATIN ALMAYA VAAD EDEN 

        Adı Soyadı                                                                  Ad Soyad 

  

            Ġmza                                                                            Ġmza 
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