T.C

CAG UNIVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

TEZI YAZAN
Selen DEMIRKAYA

Damisman: Dog. Dr. Selin SERT SUTCU (Akdeniz Universitesi)
Jiiri Uyesi: Dog. Dr. Burhan OZDEMIR
Jiiri Uyesi: Dr. Ogr. Uyesi Senol KANDEMIR

YUKSEK LiSANS TEZi

MERSIN / TEMMUZ 2020



ONAY

T.C
CAG UNIVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLER ENSTITUSU MUDURLUGU’ NE

20173047 numarali 6grencimiz olan Selen DEMIRKAYA tarafindan hazirlanan
“Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi” baslikli bu tez ¢aligmasi jiiri iiyelerimiz tarafindan
oy birligi ile Ozel Hukuk Anabilim Dalinda YUKSEK LISANS TEZI olarak kabul
edilmistir.

Enstitii Miidiirligiinde kalan asil sureti imzalidir.
Univ. Dis1 asil iiye - Tez Danismani - Jiiri Baskan1: Dog. Dr. Selin Sert SUTCU
(Akdeniz Universitesi)

Enstitii Miidiirligiinde kalan asil sureti imzalidir.
Univ. I¢i — Jiiri as1l Uyesi: Dog. Dr. Burhan OZDEMIR

Enstitii Midiirliigiinde kalan asil sureti imzalidir.
Univ. I¢i - Jiiri asil Uyesi: Dr. Ogr. Uyesi Senol KANDEMIR

Yukaridaki imzalarin, ad1 ge¢en 6gretim elemanlarina ait olduklarini onaylarim.

Enstitii miidiirliiglinde kalan asil sureti imzalidir.

13707 /2020
Dog. Dr. Murat KOC
Sosyal Bilimler Enstitiisii Miidiirii

Not: Bu tezde kullanilan 6zgiin ve baska kaynaktan yapilan bildirislerin, cizelge,
sekil ve fotograflarin kaynak gosterilmeden kullanimi, 5846 Sayih Fikir ve Sanat
Eserleri Kanunu’ndaki hiikiimlere tabidir.

il



ITHAF

Beni bugiinlere getiren sevgili Ailem’ e...

il



ETiK BEYANI

Cag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Tez Yazim Kurallarina uygun olarak
hazirladigim bu tez ¢alismasinda;
e Tez icinde sundugum verileri, bilgileri ve dokiimanlar1 akademik ve etik kurallar
cercevesinde elde ettigimi,
e Tiim bilgi, belge, degerlendirme ve sonuglar1 bilimsel etik ve ahlak kurallarina
uygun olarak sundugumu,
e Tez calismasinda yararlandigim eserlerin tiimiine uygun atifta bulunarak kaynak
gosterdigimi,
e Kullanilan verilerde ve ortaya ¢ikan sonuglarda herhangi bir degisiklik
yapmadigimi,

¢ Bu tezde sundugum ¢alismanin 6zgiin oldugunu,

Bildirir, aksi bir durumda aleyhime dogabilecek tiim hak kayiplarini

kabullendigimi beyan ederim.

13/07/2020

Selen Demirkaya

v



TESEKKUR

Tez hazirlik siirecimde benden inancini, destegini ve giiler yiiziinii higbir zaman
esirgemeyen; her firsatta yanma c¢ekinmeden gidip yardim isteyebilecegim, meslek
hayatinda bir idol ve ikinci annem olarak gordiigim, ¢cok kiymetli danismanim Dog. Dr.
Selin Sert SUTCU’ye; iiniversite hayatimin sekillenmesinde ve bugiinlere gelmemde
cok fazla pay1 ve emegi olan; her firsatta gerek hukuk nosyonu gerekse genel kiiltiirii ve
diinyaya bakis agisi ile fikirlerini dinlemekten keyif aldigim ve jiirimde bulunmasindan
miitesekkir oldugum c¢ok kiymetli sayin hocam Dog. Dr. Burhan OZDEMIR ’e; kiymetli
vaktini ayirarak tezim icin degerlendirmelerde bulunan, yiiksek motivasyonu ve
enerjisiyle hayatini her daim Ogrencilerinin gelisimine adayan, adalet duygusuna
yalnizca mesleki degil hayatinin her noktasinda énem veren, meslegine asik degerli
hocam Dr. Ogr. Uyesi Senol KANDEMIR ’e tesekkiirlerimi bir borg bilirim. Bugiinlere
gelmemde emegi ve pay1 olan biitiin Hukuk Fakiiltesi hocalarima ve benden maddi
manevi destegini higcbir zaman esirgemeyen kiymetli aileme ve arkadaslarima

tesekkiirlerimi sunarim.



OZET

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

Selen DEMIRKAYA

Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali
Tez Damismani: Dog. Dr. Selin SERT SUTCU
Temmuz 2020, 161 sayfa

Tasinmaz satis vaadi, taraflarina tasinmaz satis sézlesmesinin kurulmasimi talep
edebilme yetkisi veren, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve doktrinde agirlikli olarak kabul
edildigi lizere bir on soOzlesmedir. Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri ile taraflar
s6zlesmeden dogan borcun yerine getirilmesi adina kisisel bir hakka sahiptir. Bu kisisel
hak, tapu kiitiigiine serh ile birlikte ayni bir hak vasfi kazanmaz; ancak ii¢iincii kisilere
kars1 tipki ayni bir hak gibi kuvvete sahiptir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, tipki tasinmaz satis sézlesmesi gibi resmi sekilde
diizenlenmektedir. Ancak tasinmaz satis sOzlesmelerinden farkli olarak satis vaadi
sOzlesmelerini diizenleyen makam ise tapu memur ve muhafizlar1 degil; noterlerdir.

Tasinmaz satig vaadi sdzlesmelerinde borcunu yerine getirmeyen vaat bor¢lusuna
karsi tapu iptal ve tescil davasi agilip borcun hiikkmen yerine getirilmesi talep edilebilir.

Calismamiz ii¢ ana bolimden olusmaktadir. Birinci bolimde sodzlesmenin
kurulmasi1 ve Ozellikle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin karakteristigi ve hukuki
nitelendirilmesi iizerine inceleme yapilacaktir.

Calismamizin ikinci béliimiinde sozlesmenin hiikiimleri, s6zlesmeden dogan
borcun yerine getirilmemesi halinde taraflarin birbirlerine karsi agabilecegi davalar
incelenecektir.

Calismamizin son boliimiinde ise sdzlesmenin sona ermesi ile uyusmazligin
¢Oziimii i¢in taraflarin  hangi ¢Oziim yollarina bagvurabilecegi  hakkinda

degerlendirmelerde bulunulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Satis Vaadi, Tasinmaz, Tapu Iptal ve Tescil, Serh, Vaat, On

Sozlesme
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ABSTRACT

PRELIMINARY CONTRACT FOR REAL ESTATE SALE

Selen DEMIRKAYA

Master’s Thesis, Department of Private Law
Supervisor: Dog. Dr. Selin SERT SUTCU
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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ONSOZ

Tasimmaz satis vaadi sdzlesmesi konulu ¢alisma Cag Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Programi kapsaminda yiiksek
lisans tezi olarak hazirlanmistir.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi, taraflarina tasinmaz satis sozlesmesinin
kurulmasi yetkisi veren bir 6n sézlesmedir. Kanunda acik olarak tanimlanmayan bu
sozlesmeye daha ¢ok sekil ve serh konular ile yer verilmistir. Bu sebeple konunun daha
iyi anlasilabilmesi agisindan bu calismada doktrin ve Yargitay kararlart birlikte
incelenmistir.

Son yillarda artan kentsel doniisiim uygulamalari ile birlikte gerek yiiklenicinin
finansal ihtiyacin1 karsilamak, gerekse arsa sahiplerinin konut ihtiyacina cevap
verebilmek amaciyla kat karsilig1 insaat sézlesmelerine olan ragbet artmistir. Karma bir
sOzlesme olan ve bilinyesinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesini de igeren kat karsiligi
ingaat sozlesmelerinin daha iyi yorumlanabilmesi acisindan taginmaz satis vaadi
sozlesmelerinin ayrintili olarak incelenmesi gereklidir. Obiir yandan, hali hazirda
diizenlenemeyen ve konusu imkansiz olan tasinmaz satis sozlesmeleri yerine
kurulabilmesi sebebiyle de uygulamada siklikla basvurulabilir bir tercih olan satis vaadi
sozlesmeleri incelenmeye aciktir. Borglandirict bir sézlesme olmasi sebebiyle ozellikle
heniiz malik olunmayan bir tasinmazin dahi s6zlesmenin kurulabilmesi agisindan yeterli
olmast satis vaadi sozlesmelerine olan ilgiyi arttirmaktadir. Biitiin bu satis vaadi

s0zlesmelerinin tezimiz konusunu olusturmaktadir.

13/07/2020
Selen DEMIRKAYA
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GIRIS

Kanunda acgikca diizenlenmeyen fakat siklikla basvurulan sézlesmelerden biri
taginmaz satis vaadidir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri taraflarina taginmaz satis
sOzlesmesinin kurulmasini talep yetkisi verir. Boylece tapuda devri henliz miimkiin
olamayan, fakat ileride malik olma potansiyelini tasiyan kimseler daha az maliyetli bir
yol ile tasinmaza malik olabilme; karsi taraf ise daha kolay yoldan kar saglama
amaciyla bu sozlesmelere basvurur. Bu nedenle kat irtifaki veya kat miilkiyetinin
kurulamadigi ve bagimsiz boliim satisinin miimkiin olamadig1 durumlarda, masraflari
en aza indirmek ve insaat caligmalarina devam etmek isteyen yiiklenicilerin de
basvurdugu bir yoldur.

Son yillarda artan konut ihtiyaglari sebebiyle ve 0Ozellikle zorunlu kentsel
dontisiim projelerinin yayginlasmasi ile birlikte, arsa sahiplerinin kendi paylari iizerinde
anlastiklar1 karma nitelikteki kat karsilig1 ingaat so6zlesmelerinin de yorumlanabilmesi
adina taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin iyi anlagilmasi gereklidir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleriyle ilgili kanunlarda agik¢a diizenlenmis az
sayida hiikiim bulunmaktadir. Kanun koyucunun yalnizca sekil ve serh konular ile
aciklamakla yetindigi tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin kurulmasi, s6zlesmenin
hiikiimleri ve sozlesmeden dogan borcun yerine getirilmemesinden dogan davalar ve
s6zlesmenin sona ermesi gibi hususlar tezimizde inceleme alani bulmustur. Ozellikle
var olan hukuki boslugun doldurulmasinda Yargitay kararlarinin adeta bir kanun hiikmii
gibi yer aldig1 ve doktrinde uzun yillardir var olan hakim goriisler tezimizin kapsama
alanini olusturmaktadir.

Calismamizin birinci boliimiinde 6ncelikle s6zlesmenin tanimi, konusu, hukuki
niteligi, mevzuattaki yeri ve benzer sézlesmelerden farki incelenecek olup; daha sonra
s0zlesmenin taraflar1 ve unsurlar ele alinacaktir. Taginmaz satis vaadi so6zlesmelerinin
mevzuattaki yeri incelenir iken, 6zellikle daha genel nitelikteki kanunlar géz oniine
alinarak degerlendirmeler yapilacak; satig vaadini bir veya birkag¢ ciimlede belirten 6zel
nitelikteki kanunlar konunun genisligi sebebiyle tez kapsamina alinmayacaktir.

Calismamizin ikinci boliimiinde tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin hiikiimleri
ve Ozellikle bu sozlesmenin belkemigini olusturan sdzlesmeden dogan borcun yerine
getirilmemesi  sebebiyle taraflarin  basvurabilecegi davalar ayrintili  olarak
incelenmektedir. Bu boliimde ayrica sozlesmenin gegerliligi iizerinde de durulacak

olup; sekil ve serh konular ile sekle uymamanin sonuglarina yer verilecektir.



Calismamizin son bolimiinde ise, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin sona
erme sebepleri ile vaat bor¢lusunun sozlesmeden dogan borcu yerine getirmemesi
halleri, irade sakatlig1 halleri ile davanin nerede goriilecegi ve daha once ele alinmamis
bir husus olan alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1 hakkinda degerlendirmeler

yapilacaktir.



BIRINCIi BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMELERININ TANIMI, KONUSU,
HUKUKI NiTELiGi, UNSURLARI VE TARAFLARI

Miilkiyet hakki; kisinin bagkalarinin haklarina zarar vermeden hukuk diizeni
sinirlart i¢inde; o sey iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerine sahip
oldugu ayni bir haktir'. Bu hak kisilere, esya iizerinde en genis yetkilere sahip olma
imkam tamimakla birlikte; onlara belirli 6devler de yiiklemektedir®. Miilkiyet hakkimin
en onemli 6zelligi, yalnizca sdzlesmenin diger tarafina degil; tligiinci kisilere kars1 da
ileri siiriilebilmesidir’.

Miilkiyet hakkinin konusunu tasinir ve tasinmaz mal miilkiyeti olusturmaktadir®.
Tasmirlarda miilkiyet zilyetligin devri; tasinmazlarda ise tapu siciline tescil ile miimkiin
olmaktadir’. Tescil tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kurucu nitelik tasimaktadir®.
Bazi durumlarda istisna olarak miilkiyet tescilden 6nce kazanilabilmektedir; miras,
mahkeme karari, kamulastirma, isgal, cebri icra gibi hallerde durum béyledir’.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescilin disinda bir diger aranacak husus hukuki

' Kemal, Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara Universitesi Basimevi,
Ankara 1984, s.341; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku iki Cilt, Sevin
Matbaasi, Ankara 1977, s.6; Jale Akipek, Turgut Akintirk ve Derya Ates, Esya Hukuku, Beta
Yaymncilik, Istanbul 2018, 5.378; Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku,
17.Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014, s.272; Lale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yayincilik, Ankara
2013, s.262; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II, Giincellestirilmis 9. Baski, Se¢kin Yaymcilik, Ankara
2016, s.29; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Yetkin Yayievi, Ankara 2016, s.21; Aydin Aybay
ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Ikinci Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012, s.122; Selahattin Sulhi
Tekinay, Esya Hukuku, Cilt I, Fakiilteler Matbaasi, istanbul 1978, s.327; Turhan Esener ve Kudret
Giiven, Esya Hukuku, 6.Baski, Yetkin Yayincilik, Ankara 2015, s.171; Rona Serozan, Egya Hukuku I,
Genisletilmis 3. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014, s.41; Seref Ertas, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis
ve Genisletilmis 11. Baski, Fakiilteler Yaymevi, Izmir 2014, s. 212; Gékhan Antalya ve Murat Topuz,
Medeni Hukuk, Birinci Baskiya Ek Tipki Baski, Legal Yaymevi, Istanbul 2016, s.100; Seref
Goziibliyiik, Hukuka Giris ve Hukukun Temel Kavramlari, 20.Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2004,
s.129;

2 Sirmen, $.263; Ayan, Esya Hukuku II, s.31; Karahasan, Esya Hukuku, s.6; Akipek, Akintiirk ve Ates,
$.379.

? Ayan, Esya Hukuku II, 5.30; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.381; Michael Bridge, Personal Property
Law, Clarendon Series, Fourt Edition, Oxford University Press, United Kingdom 2015, s.1-2; Giirsoy,
Eren ve Cansel, s.329.

* Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 5.299; Eren, Miilkiyet, s.22;Karahasan, Esya Hukuku, s.35; Ayan,
Esya Hukuku II, s.54; Ertas, s.218.

5 Tekinay, s.21; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 28; Serozan, s.248.

6 Giirsoy, Eren ve Cansel, s.474; Tekinay, s.446; Sirmen, s.338; Eren, Miilkiyet, s.203; Oguzman, Seli¢i
ve Oktay-Ozdemir, s.354; Aybay ve Hatemi, s.164; Ayan, Esya Hukuku II, s.157; Akipek, Akintiirk ve
Ates, 5.462; Esener ve Giiven, s.205; Ertas, s.267.

7 Tekinay, s.446; Eren, Miilkiyet, s.204; Karahasan, Esya Hukuku, s.295; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir, s.353; Sirmen, s.338; Ertas, s.267.



sebeptir®. Hukuki sebebe rnek olarak tasimnmaz satis sozlesmesi verilebilir’. Tasimmaz
satig sOzlesmesi ile satict tasinmaz miilkiyetini alictya devir etmek; alict ise bunun
karsiliginda bir bedel 6demekle yiikiimliidiir. Bazi hallerde tapuda tescilin hukuki
sebebi olusamaz veya hal ve sartlar heniiz miisait olamaz ise; taraflar tasinmaz satis
vaadi sozlesmesine bagvurmaktadir.

Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin taraflarindan vaat bor¢lusu taginmaz miilkiyeti
devrini taahhiit etmekte; vaat alacaklis1 ise bunun karsiliginda bir satis bedeli
O0demektedir. Ancak sozlesmenin kurulmasi ile birlikte miilkiyet dogrudan vaat
alacaklisina gegmemektedir. Taraflar, sOzlesmenin yerine getirilmesine iliskin
birbirlerine karst ileri siirebilecekleri kisisel bir hakka sahiptir'".

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin diizenlenmesindeki amagc, ileride tasinmaz
satis sozlesmesinin kurulmasini saglamaktlr“. Boylece tasinmaz satis vaadi her iki

tarafa birden tasmmaz satis sozlesmesinin kurulmasini talep yetkisi vermektedir'”.

1.1. Tanim

Tasinmaz mal; bir yerden baska bir yere tasinmasi olanaksiz mallar anlamina
gelmektedir."? Vaat (vaad) kelimesi ise Arap¢a “va’d” sdzciigiinden tiiremis olup “bir
isi yerine getirmek iizere verilen s6z” anlamma gelir'®. Satis vaadi sozlesmesi; “bir
kimsenin tasinmaz malini bir baskasina satmayi taahhiit ettigi sozlesme” olarak
tanimlanmaktadir'”.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi ile ilgili gerek Tiirk Medeni Kanunu’nda
(TMK)'®, gerek diger kanunlarda agik bir tanima rastlanmamaktadir. Bununla birlikte,

kanun koyucu Tiirk Borglar Kanunu(TBK)17 madde (md.) 237 hiikmii, Tapu Kanunu'®

8 Giirsoy, Eren ve Cansel, s.474; Sirmen, s.340; Eren, Miilkiyet, s.207; Ayan, Esya Hukuku II, s.159;
Serozan, s.84.

? Giirsoy, Eren ve Cansel, s.474; Karahasan, Esya Hukuku,s.288; Tekinay, s.448; Oguzman, Seligi ve
Oktay-Ozdemir, 5.354; Ayan, Esya Hukuku II, s.159.

!0 Karahasan, Esya Hukuku, s.391.

' Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6.Bask1, Yetkin Yayinlar1, Ankara 2018, s.192.

12 Giirsoy, Eren ve Cansel, 5.490; Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 15. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2015, s.71; Cevdet Yavuz, Bor¢clar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 16.Baski, Beta Yayincilik, Istanbul 2019, s.140; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11.Baski, Yetkin Yayincilik, Ankara 2018, s.193; Murat Aydogdu ve
Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Sozlesmeler Hukuku, 4 Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara 2019, s.261.

" Ejder Yilmaz, Hukuk Sézliigii, 5.Baski, Yetkin Hukuk Yaynlari, Ankara 1996, s.789.

" Tiirk Dil Kurumu Yaynlari, Tiirkce Sozliik, 11.Baski, Ankara 2011, 5.2463.

15 http://www.sozluk.adalet.gov.tr/vaad, (Erigim Tarihi: 05.09.2019).

' Tiirk Medeni Kanunu, 22.11.2001 kabul tarihli ve 4721 sayil kanun ile kabul edilmistir.

7 Tiirk Borglar Kanunu, 11.1.2011 kabul tarihli ve 6098 sayil1 kanun ile kabul edilmistir
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md. 26 hiikmii, Noterlik Kanunu' md. 60/3 ve md. 89 hiikmii ile TMK md. 1009
hiikmii ile tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerine daha ¢ok sekil ve serh konular itibariyle
yer vermistir. Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri ile ilgili doktrinde farkli tanimlar
mevcuttur:

Bir goriise gore; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, taraflardan biri veya her
ikisine, ilerde asil sdzlesme olan tasinmaz satis sozlesmesini yapma borcunu
yﬁklemektedirzo. Satis vaadi sozlesmesi, her iki tarafa asil satis sézlesmesinin
yapilmasini talep hakki vermektedir.

Diger bir tanimlama ise; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, taraflarin karsilikli
olarak tapu memuru Oniinde; saticinin belirli bir taginmazin devrini, alicinin ise bu
tasinmazi bir bedel karsiligi satin almasi hususundaki taahhiitlerini ve beyanlarim
iceren, noterler tarafindan diizenlenen ve noterlerin imzalarimi tasiyan iki tarafli bir
hukuki islemdir®’.

Bir bagka tanimlamaya gore tasinmaz satis vaadi, ilerde gercek ve eylemli olarak
bir tasinmazin kararlastirilan kosullarla satisinin gergeklestirilmesini saglayan, taraflar
arasinda Oncelikle kisisel bor¢ doguran ve alicisina; tasinmaz satigini isteme olanagi
veren, tapu siciline serhi miimkiin olan, iki tarafli ve resmi bigimde noterde diizenleme
seklinde diizenlenmesi gereken kendine 6zgii bir sdzlesmedir™.

Doktrinde cogunluk goriisiine gore; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, bir
taginmazin ileride belirli sartlarla belirli bir kisiye satilmasi borcunu igeren; bir tarafa
veya iki tarafa birden taginmazin satisi sdzlesmesinin yapilmasi talep etme hakki
saglayan bir on sozlesmedir”. On sozlesme veya sozlesme yapma vaadi, taraflarin

birbirleri ile ileride belirli bir sézlesmeyi yapmay taahhiit etmeleridir™*.

' Tapu Kanunu, 22.12.1934 kabul tarihli ve2644 say1li kanun ile kabul edilmistir.

" Noterlik Kanunu, 18.1.1972 kabul tarihli ve 1512 sayili kanun ile kabul edilmistir.

2 Mustafa Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, Olga¢ Matbaasi, Ankara 1986, s.12; Von Andreas, Von
Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kism, Cevat Edege( ¢ev.), Cilt 1-2, Olgag Matbaasi, Ankara 1983,
$.261: “ Akit yapma vaadi oyle bir akittir ki onunla taraflardan biri veya her ikisi diger bir akdi yani esas
akdi yapmayt taahhiit ederler”.

I Liitfii Dalamanly, Gayrimenkul Satis Vaadi, Kazanci Matbaacilik, 1986, s.3.

2 Soysal Ozenli, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Kazanci Hukuk
Yayinlari, Ankara 1986, s.7.

2 Selahattin Sulhi Tekinay, Haluk Burcuoglu, Sermet Akman ve Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku,
Cilt I, Filiz Kitabevi, Istanbul 1989, s.692; Eren, Borglar Ozel, s.192; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.385;
Rona, Serozan, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Giincellenmis ve Genisletilmis 4. Baski, Oniki Levha
Yayincilik, Istanbul 2019, 5.254; Mehmet Handan Surlu, Aciklamah ve i¢tihath Gayrimenkul Sati
Vaadi Satiy Vaadine Dayali Tapu iptali ve Tescil El Atmamin Onlenmesi Davalari, Seckin
Yayincilik, Ankara 2007, s.26; Ahmet Cemal Ruhi ve Canan Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi,
Seckin Yaymcilik, Ankara 2018, s.18; Izzet Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi Soézlesmesi ve Yiiklenicinin
Temliki isleminden Kaynaklanan Davalar, Adalet Yaymevi, Ankara 2009, s.2; Aydogdu ve Kahveci,
$.261; Sebnem Akipek ve Erkan Kiiclikgiingdr, Sozlesmeler Rehberi, 2.Baski, Yetkin Yayincilik,

5



Biitiin bu tanimlamalardan hareketle, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi “sartlari
heniiz ger¢eklesmedigi icin kurulamayan, ileride esas sézlesme olan taginmazin satis
s0zlesmesinin kurulmasim taraflara talep hakki veren bir 6n sézlesme” olarak ifade
edilebilir. Tanimdan da anlasilacag: iizere, bu sézlesme borglar hukukunun konusunu
olusturan biitiin diger sézlesmeler gibi, mahiyeti itibariyle iki tarafli bir sdzlesmedir;
taraflardan biri s6z konusu taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin vaat alacaklisi, digeri ise
sozlesmenin vaat bor¢lusudur.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, taraflar arasinda borglandirict bir etki tasir™.
Vaat bor¢lusu s6z konusu tasinmazin miilkiyetini alictya devretmek; vaat alacaklis1 ise
bunun karsiiginda bir bedel ddemekle yikiimliidiir®®. Vaat bor¢lusunun esas borcu
miilkiyetin vaat alacaklisina devrini yerine getirmektir; dolayisiyla bor¢lu kendisinden
beklenen edimi ifa etmedigi takdirde vaat alacaklist TMK md. 716 hiikkmiine dayanarak
tapu iptal ve tescil davasiyla borcun hiikkmen yerine getirilmesini talep edebilir’’. Ancak
sOzlesmenin vaat alacaklisi, tescili dava yoluyla talep edebilmek ig¢in kendisinden
beklenen bedelin en azindan bir kismini $demis olmalidir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, TBK md. 237 hiikmii, TMK md. 706 hiikmii,
Noterlik Kanunu md. 60 ve md. 89 hiikiimleri geregince gegerliligi resmi sekle
baghdir™. Her ne kadar doktrinde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin niteligi hakkinda
aksi gorilisler mevcut olsa da, hakim gorlis 6n s6zlesme goriisiidiir; bu sebeple sekil
acgisindan TBK md 29/ II’ deki 6n sézlesmenin asil sozlesmenin sekline tabi olmasi
kural1 uyarinca, acik¢a yukarida sayilan maddelerde belirtilmemis olsaydi da, s6zlesme
yine resmi sekle tabi olacakti®. Ancak buradaki resmi sekil, esas sozlesme olan

taginmaz satis sozlesmelerinden farkli olarak, tapu sicil memurlarinca diizenlenme ile

Ankara 2002, , s.401; Zevkliler ve Gokyayla, s.71, Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasmnmaz
Miilkiyeti, Seckin Yayincilik, Ankara 2020, ss.169-170.

** Oguzman ve Oz, Borglar Genel, s.197; Ayrmtili bilgi i¢in bknz. Hasan Ayranci, On Sozlesme, Yetkin
Yaymecilik, Ankara 2006.

» Dursun Ali Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Yapilmasina Imar Kanunu ve Toprak
Koruma ve Arazi Kullamimi Kanunu Tarafindan Getirilen Swirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”,
Uyusmazhik Mahkemesi Dergisi, Y1l 6, Say1 11, 2018, s.93, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/495043, (Erisim Tarihi: 30.06.2020); Ruhi ve Ruhi, s.18; Ayan, Esya Hukuku II, s.171; Topuz,
s.172.

26 Karahasan, Esya Hukuku, s.398; Karatas, s.2.

7 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.472.

* Yargitay(Yarg.) 14. Hukuk Dairesi(HD) Esas(E.):2014/9519, Karar(K.):2014/11489, Karar
Tarihi(K.T.):6.11.2000 “...Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesine dayanan tescil isteminin hiikiim altina
alinabilmesi icin sozlesmede kararlastirilan bedel édenmis olmalidir. Ancak, bedelden ddenmeyen bir
kissm var ise, bu bedel Borglar Kanununun 81. maddesi wuyarmca depo ettirilmelidir...”,
www.hukukmedeniyeti.org/karar, (Erisim Tarihi: 5.09.2019) ;

2 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.472.

0 Zevkliler ve Gokyayla, s.71.
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degil; noterde diizenleme seklinde hazirlanma seklinde gergeklesir’'. Tasinmaz satis

vaadi sozlesmesinin sekli ilerleyen kisimlarda ayrintili olarak incelenecektir™

1.2. Konusu
1.2.1. Genel olarak

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile taraflar, bir takim sebeplerle hali hazirda
diizenlenemeyen asil  satis  sozlesmesinin  ilerde  yapimini  hizlandirmay:
amaclamaktadir®. Ozellikle sartlari heniiz gergceklesmedigi i¢in taginmaz satig
sOzlesmesinin yapilamamasi, tapuda sarta bagli s6zlesme yap11amamas13 * ve cezai sart
ile cayma akcesi gibi taraflarin giiven ihtiyacina cevap verebilmesi acisindan
uygulamada siklikla tasinmaz satis vaadi sézlesmelerine basvurulmaktadir™.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin konusu bir tasinmaz satis akdinin
yapllma51d1r36. Biitlin sozlesmelerde oldugu gibi tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde
de, kural olarak taraflarin iradelerinin uyustugu anda sozlesme kurulmus olur”’.
Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin taraflarindan yalnizca saticiy1 borg altina sokan tek
tarafl1 taginmaz satis vaadi so6zlesmesi diizenlenebilecegi gibi; yalniz alim vaadinde de
bulunulabilir’®. Ancak Yargitay tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yalnizca tek tarafli

olarak diizenlenemeyecegi ifade etmistir’’. Biz de Yargitay ile ayni goriisteyiz.

1.2.2. Tasinmaz Mal Kavramm

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusunu tapuda kayith tasinmazlar

olusturmaktadir®”. TMK disinda diger kanunlarca taginmaz olarak kabul edilen bir mal,

3 Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.472.

32 Bknz. ikinci Bliim s.80 vd.

3 Erhan Gilinay, Tasmnmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazhklar, Seckin
Yayincilik, Ankara 2016, s.1.

¥ Aral ve Ayranci, s.193.

33 Cenberci, s.1-2.

3% Esener ve Giiven, s.215; Akinci, Miisliim, Gayrimenkul Rehberi, Seckin Yaymncilik, Ankara 2017,
s.32.

7 Necip Kocayusufpasaoglu ve digerleri, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 1.Cilt, 4.Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2008, s.171. ( Cilt I)

38 Eren, s.193.

9 Yarg. 11. HD. E:2015/7521, K:2015/13627, K.T: 17.12.2015: “... zira gayrimenkul satis vaadi
sozlesmelerinin gegerlilik kazanabilmesi i¢in Noterlik Kanunu'nun 60/3 ve 89. maddelerine gére noterde
diizenlenmesinin zorunlu oldugu, ayrica her iki tarafin iradelerini agik¢a ortaya koymalarimin gerekli
bulundugu, tek tarafli  bir irade beyani iceren  belgenin satis vaadi sozlesmesi  olarak
degerlendirilemeyecegi...”, www.kazanci.com , Erigsim Tarihi: 08.07.2020.

40 Karahasan, Esya Hukuku, s.401.
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eger tapu siciline kaydedilebilen ve TMK md.704 hiikmiinde sayilanlardan biri degil
ise; adima tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de diizenlenemez*'.

Esya Hukuku’nun temelini olusturan tasimir ve tasinmaz mal ayrimi esasen
esyanmn bir yerden baska bir yere gotiriiliip gétiirilemeyecegi olgusuna dayanir’.
Ancak bir yerden baska bir yere hareketi miimkiin olmayan, sabit sekilde duran taginir
esyalar da vardir”’. Bu hususta 6nemli nokta; esyamn bulundugu noktadan baska bir
noktaya, iceriginde herhangi bir degisiklik olmadan tasinabilmesinin miimkiin olup
olmamasidir*. Oyleyse esyanin mahiyetinde bozulma olmadan bir yerden baska bir
yere taginabilen mallar taginir mal; hareket kabiliyeti miimkiin olmayan, sabit duran
mallar ise tasinmaz mallar olarak kabul edilir. TMK md. 704 hiikmii ve tekraren md.

998 hiikkmiine gore “taginmaz miilkiyetinin konusu:

1- Arazi,
2- Tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,

3- Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz bslimler.” dir®.

Buradan hareketle TMK yalnizca toprak pargalarini tasinmaz mal olarak kabul
etmemis; kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler ve bazi haklar1 da tasinmaz olarak
tanimlamistir. Arazinin kanunda agik bir tanimi1 bulunmamaktadir, kisaca “sinirlarinin
belirlenebilir oldugu toprak parcalarr” olarak agiklanabilmektedir'®. Arazi yalnizca
bulundugu alandaki ylizeyi degil; onun altindaki toprak parcasini ve lstiindeki havay1
da kapsayan ii¢ boyutlu bir hacmi ifade eder’’. Arazinin tasinmaz mal olarak kabul

edilebilmesi i¢in tapu kiitiigline kayit edilmesi gerekir; eger tapuya kaydedilmemigse

*' Ahmet Sezer, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 90, Say1: 4, 2016,
s.44, https://021283pfp-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/16131,
(Erisim Tarihi:30.06.2020) ; Ayan, Esya Hukuku II, 5.203; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s.351.

* Sirmen, s.13; Ertas, s.8; Mehmet Unal ve Veysel Bagpinar, Sekli Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve
Genigsletilmis 6. Baski, Yetkin Basimevi, Ankara 2012, s.74; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.455; Mehmet
Ayan, Esya Hukuku I, 13. Baski, Seckin Yayincilik: Ankara, 2016, s.42; Eren, Miilkiyet, s.200; Hasan
Erman, Esya Hukuku Dersleri, 6. Baski, Der Yaylari, Istanbul 2016, s.4. ; Akipek, Akintiirk ve Ates,
$.32; Adnan Giiriz, Hukuk Baslangici, G6zden Gegirilmis 15. Baski, Siyasal Kitabevi, Ankara 2013,
s.181; Tekinay, s.19.

43 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.456; Karahasan, Esya Hukuku, s.278.

* Unal ve Baspinar, s.74.

# Serozan, 5.253; Eren, Miilkiyet, s.200; Ayan, Esya Hukuku II, s.155; Esener ve Giiven, s.43;Akipek,
Akintiirk ve Ates, 5.456; Tekinay, s.186; Sirmen, s.337; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s.157; Eren,
Miilkiyet, s.199; Unal ve Bagpinar, s.328.

% Sirmen, 5.159; Akipek Akintiirk ve Ates, s.457; Karahasan, Esya Hukuku, 5.278; Ayan, Esya Hukuku
II, 5.153; Tekinay, s.187; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir, s.157; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.194.

4 Mustafa Resit Karahasan, Miilkiyet Hukuku, Istanbul Matbaasi, Istanbul 1975, s.12; Tekinay, s.187;
Eren, Miilkiyet, 5.200; Unal ve Baspinar, s.323.
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yani ortada tapusuz bir arazi varsa, doktrin ve yargi kurallar1 uyarinca taginir mallar ile
ayn1 muameleye tabi tutulmaktadir®®.

Kural olarak haklar taginmaz miilkiyetinin konusunu olusturmazlar®. Ancak
bagimsiz olarak devredebilen ve siirekli nitelikte haklar kanun koyucu tarafindan
tasinmaz mal olarak olarak sayilmaktadir’’. Bu haklara érnek olarak iist hakki ve
kaynak hakk: tasmmaz siciline kaydedilebilir’'. Ust hakki bir tasmmaz iizerinde veya
altinda insa etme veya mevcut yapiyr muhafaza yetkisi veren bir irtifak hakkidir™.
Kaynak hakki1 ise devamli bir mahiyete sahip olan ve topragin derinliklerinden gelen yer
altt sularinin dogal bir yolla topragin yiizeyine ¢iktig1 sular lizerinde tasarruf yetkisi
veren bir irtifak hakkidir’’.

Kat miilkiyeti, arsa payr ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle baglantili kendine
6zgii bir milkiyet tirii olarak tammlanmis ve Kat Miilkiyeti Kanunu™ ile
diizenlenmistir™. Kat miilkiyeti, kisilerin tek baslarina kullanmaya elverisli bagimsiz
béliimleri ile ortak kullanima elverisli payli malik olduklar alanlarin toplamidir®®. Tapu
kiitiigiine kaydedilebilecek olanlar ise, kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimlerdir’’.

Kanunda sinirli olarak sayilanlar (numerus clausus) disinda, bir esya herhangi bir
kanun uyarinca tasinmaz mal olarak kabul edilmisse bile, TMK anlaminda birer
tasinmaz mal sayilamaz’®. Ayrica TMK md. 999 hiikmii uyarinca, 6zel miilkiyete tabi

olmayan ve devlete ait kamunun yararlanmasina ait tasmmazlar Idare Hukuku’nun

kapsamina girer ve dzel miilkiyete konu olusturamazlar™”,

®Akipek, Akimntirk ve Ates, s.32; Yarg. 16. HD, E: 2015/21185, K:2018/112:
“tapusuz tasinmazlar tagimir mal hiikmiinde oldugundan miilkiyetin nakli igin zilyetligin devri
zorunludur.” www.kazanci.com (Erisim Tarihi: 21.03.2020); Ayrintili bilgi i¢in bknz. agagida s.47.

* Ayan, Esya Hukuku II, s.154.

0 Ayan, Esya Hukuku II, s.203; Akintiirk, Akipek ve Ates, s.458; Karahasan, Egya Hukuku, s.280;
Tekinay, s.188; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir, s.158; Eren, Miilkiyet, s.200; Giirsoy, Eren ve
Cansel, s.191.

31 Akipek, Akintirk ve Ates, s.458-459; Tekinay, s.189; Karahasan, Esya Hukuku, s.280; Eren,
Miilkiyet, s.200; Unal ve Baspinar, s.327; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt
I/1, 6.baski, 4.Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2008, 5.224.

52 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.704; Karahasan, Esya Hukuku, s.280.

53 Karahasan, Esya Hukuku, s.281.

>* Kat Miilkiyeti Kanunu, 23.6.1965 kabul tarihli ve 634 sayili kanun ile kabul edilmistir.

5 Esener ve Giiven, s.157; Tekinay, s.191; Unal ve Baspinar, s.329.

% Akipek, Akintiirk ve Ates, s.416.

" Esener ve Giiven, s.157-158; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.460; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir,
s.162; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.191.

% Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, s.351.

¥ Yargitay i¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu(YiBGK), E:2004/1 K:2010/1 KT: 30.4.2010 “...Orman
Kanunu'nun yiiriirliikte bulundugu doénemde orman kadastro komisyonlarinca yapilarak kesinlesen ve
tapuya tescil edilmeyen orman tahdidi alanlarinda, maki tefrik komisyonlarinca olarak belirlenen
yerlerin imar-ihya yoluyla miilk edinilip edinilemeyecegi...” www.kazanci.com, (Erisim Tarihi):
(05.09.2019); Tekinay, s.192.
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Tasinmazlart diger esyalardan ayiran noktanin, bir yerden baska bir yere
gotiirebilme vasfinin olup olmamasina gore aciklamakla birlikte, hukuk diizeni birtakim
tasinirlar1 da tasinmaz mal statiisiinde kabul etmektedir. Ornegin; gemiler niteligi
itibariyle Tiirk Ticaret Kanunu(TTK)® md. 936°' ve icra iflas Kanunu(iik)** md. 23%
hiikiimleri uyarinca taginir mal olarak kabul edilmektedir®™. Gemilerin bir yerden bagka
bir yere hareket fonksiyonu, aciklamaya yer birakmayacak sekilde tasinir mal kabul
etmeye yeterdir®™. Ancak TTK’ ya gore gemiler, gemi siciline kayitli olup olmamalarina
gore tasnif edilmekte ve bu ayrima bagli olarak farkli hiikiimler uygulanmaktadir®.
TTK md. 996%" hitkmiinde, miilkiyet ve diger ayni haklara iliskin md.996 vd. hiikiimleri
ancak sicile kayitl gemiler icin uygulanmaktadir®®. TTK md. 997* hiikmiinde ise, sicile
kayith olmayan gemilere iliskin miilkiyet ve smirli ayni haklar icin TMK tasinir
hiikiimleri uygulanmaktadir’.

Diger kanunlarda tasinir mal kabul edilen gemiler, [iK md. 136" hiikkmiinde de
benzer sekilde gemi siciline kayithi olup olmamalarina gore bir ayrilmig olup; sicile
kayith gemiler i¢in gemi satislarindaki tasinmaz mal hitkiimleri uygulanmaktadir’,
Gemi siciline kayithh olan gemiler hakkinda taginmaz mal hiikiimleri uygulanmasi
gemilerin TMK anlaminda tasinmaz mal miilkiyetinin kapsamina girecegi anlamina
gelmez; nitekim gemiler sicile kayitli olsalar bile TMK md. 704’te sayilan

tasinmazlardan biri degildir”.

% Tiirk Ticaret Kanunu, 13.11.2011 Kabul Tarihli ve 6102 say1li kanun ile kabul edilmistir

' TTK md.936: « Sicile kayitl olup olmadiklarina bakilmaksizin biitiin gemiler bu Kanunun ve diger
kanunlarin uygulanmasinda tasinir esyadandir.”

%2 jcra iflas Kanunu, 9.6.1932 kabul tarihli ve 2004 sayili kanun ile kabul edilmistir

9 1iK md.23: “Agik¢a ongoriilen istisnalar disinda, bayragina ve bir sicile kayith olup olmadigina
bakilmaksizin biitiin gemiler hakkinda bu Kanunun taginirlara iliskin hiikiimleri uygulanir.”

o4 Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.456.

% Biilent Sozer, Deniz Ticareti Hukuku — I, 3. Baski Vedat Kitapgilik, Istanbul 2014, s.14; Akipek,
Akintiirk ve Ates, 5.456; Eren, Miilkiyet, s.201; Sami, Akinci, Gemi Miilkiyeti, istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 23, Say1 3-4, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/96283, (
Erisim Tarihi: 30.06.2020)

% Aydogdu ve Kahveci, s.231.

7 TTK md.996: “Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, bu Boliim hiikiimleri yalmz Tiirk Gemi Siciline
kayith bulunan gemiler hakkinda uygulanir.”

68 Aral, Ayranci, s.80.

% TTK md.997’e gore : « Tiirk Gemi Siciline kayitli bulunmayan Tiirk gemileri iizerindeki miilkiyet ve
swrl ayni haklara, Tiirk Medeni Kanununun tasiirlara iligkin hiikiimleri uygulanir.”

" Yavuz, Borglar Ozel, s.123; Esener ve Giiven, s.204; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s.351.

" {iK md. 136’ya gore : “Tasinmaz mallarin satisina iliskin hiikiimler, bayrag: dikkate alinmaksizin gemi
siciline kayutl biitiin gemiler hakkinda da uygulanir.”

2 Akipek, Ankintiirk ve Ates, 5.456; Eren, Miilkiyet, s.201; Unal ve Baspinar, s.75.

73 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s.351; Sirmen, s. 337.
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743 sayili Tiirk Kanunu Medeni’si (MK)”* md. 6327 hiikmii ile madenler de birer
tasinmaz mal olarak kanunda sayilmist1’®; ancak daha sonra madenlere 6zgii bir maden
sicili kurulmasiyla TMK kapsamindan ¢ikarilmistir’’. TMK md. 998 hiikmiiniin
gerekcesinde’™ madenlerin, 6309 sayili Maden Kanunu™ ve 1961 yilinda yiiriirliige
giren Maden Sicil Tiiziigl hiikiimleri ile 6zel miilkiyet konusu olmaktan ¢ikarilip ayri
bir maden siciline® tabi tutulmasi gerektigi ifade edilmistir®’. Bu kanun ve tiiziikte,
madenlerin isletme haklarmin kullanilmasi, kurulmasi, devredilmesi ve rehnedilmesi
gibi hususlar1 gdsteren yeni bir maden sicili kurulmustur®”.

3213 sayili Maden Kanunu’na®’ gore; madenler devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunmaktadir®. Devletin madenler iizerindeki kamusal miilkiyeti tasginmaz
miilkiyeti olmamakla birlikte, devlet Anayasa(AY)* md. 168°¢*® gore kamusal
miilkiyet hakkini 6zel hukuk gergek ve tiizel kisilerine, maden arama ve isletme ruhsati
vererek kullandirabilmektedir’. Biitin bu aciklamalar ile birlikte madenler TMK

anlaminda taginmaz mal kavramina girmemekle birlikte, maden isletme devrine iliskin

™ Tiirk Kanunu Medenisi, 17.02.1926 kabul tarihli ve 743 sayili kanun ile kabul edilmistir.

" Eski Medeni Kanun(MK) md 632’ye gore : “Gayrimenkul miilkiyetinin mevzuu, yerinde sabit olan
seylerdir. Bu kanuna gore asagidaki seyler gayri menkuldiir:

1 - Arazi,

2 - Tapu sicilinde miistakil ve daimi olmak iizere ayrica kaydedilen haklar,

3 - Madenler.”

76 Tekinay, 5.190; Karahasan, Esya Hukuku, s.282;Akipek, Akintiirk ve Ates, s.458; Giirsoy, Eren ve
Cansel, s.200.

7 Ertas, s.281; Safa Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku, Cilt I, 6.Baski, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yayinlar1 No:440, Ankara Universitesi Basimevi: Ankara,1980, s.119; Unal ve Baspinar, s.329;
Aydogdu ve Kahveci, s.231; Akintiirk, Akipek ve Ates, s.458; Tandogan, s.225.

" TMK md. 998 gerekgesi: “ Yiiriirliikteki madde, tapu siciline "gayrimenkul” olarak kaydedilecekler
arasinda "madenler" i 6ngormektedir. Ulkemizde madenler 6309 sayili Maden Kanunu ile 6zel miilkiyet
konusu olmaktin ¢ikarilmis ve Medeni Kanun disinda ayri bir rejime tabi tutulmustur. Bu nedenle
maddede madenlere yer verilmemigtir.”

7 Maden Kanunu, 3.3.1954 kabul tarihli ve 6309 sayili kanun ile kabul edilmistir.

%3213 sayili Maden Kanunu md.3: “ Maden Sicili: Tiim madencilik faaliyetleri ile ilgili bilgilerin
kaydedildigi yer.”

8 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.458; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt I/1, ,
6.Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2008, s.225; Esener ve Giiven, s.157; Unal ve Baspinar, s.330.

82 Tekinay, s.191; Aral ve Ayranci, s.185.

8 Maden Kanunu, 4.6.1985 kabul tarihli ve 3213 sayili kanunla kabul edilmistir.

¥Mustafa Topaloglu, Maden Haklarinin Devri ve Devir Kisitlamalari, s.2,
http://www.mtopaloglu.av.tr/img/makaleler/maden-haklarInIn-devrl-ve-devI-r-kIsItlamalar[-83.pdf,
(Erisim Tarihi: 30.06.2020); Karahasan, Esya Hukuku, s.282; Esener ve Giiven, s.157; Giirsoy, Eren ve
Cansel, 5.202; Unal ve Baspinar, s.329.

% Anayasa, 18.10.1982 kabul tarihli ve2709 sayili kanun ile kabul edilmistir.

% AY. md. 168: “Tabii servetler ve kaynaklar Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Bunlarin
aranmasi ve igletilmesi hakki Devlete aittir. Deviet bu hakkini belli bir siire igin, gercek ve tiizelkisilere
devredebilir. Hangi tabii servet ve kaynagin arama ve isletmesinin, Devletin gercek ve tiizelkisilerle ortak
olarak veya dogrudan gercek ve tiizelkisiler eliyle yapilmasi, kanunun agik iznine baghdwr.”

87 Glirsoy, Eren ve Cansel, 5.202.
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kanunda diizenlenmeyen hususlarla ilgili taginmaz satist hiikiimlerinden; 6rnegin TBK”’

daki ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine basvurulabilecektir®®.

1.3. Hukuki Niteligi

Doktrinde tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin hukuki niteligi konusunda farkli
goriisler mevcuttur. Hakim goriise gore, tasinmaz satis vaadi; bir taginmazin ileride
belirli bir kisiye belirli sartlarda satilmasi borcunu iceren, bir veya birden fazla tarafa
tasinmazin satigini talep edebilme yetkisini veren bir 6n sozlesmedir®.

Baskin goriisii elestiren goriise gore, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bir 6n
sdzlesme degil asil satis sdzlesmesinin kendisidir”. Eski dénem s6zlesmelerinden farkli
olarak, modern hukuktaki bor¢landirici islemlerle ilgili s6zlesmelerin konusunun belirli
degil belirlenebilir olmasinin yeterli oldugunu, bu sebeple ileride kurulacak s6zlesmenin
konusunun 6nceden belirlenebilir nitelikte ise, 6n sozlesme yolunun tercih edilmesinin
gereksiz oldugu savunulmaktadir’'. Bir kere sézlesme konusu vaat edilmekle, asil satis
sOzlesmesinin kurulmasina iligskin irade agiklamasi sézlesmenin kurulmasi igin yeterli
olup; s6zlesmenin ayrica vaat edilmis olmas1 gereksiz ve islemi dolandiran bir yoldur,
¢linkii bor¢landirici islemler92 icin bir kere sozlesme konusunun vaat edilmesiyle
sdzlesme kurulmustur”. Dolayisiyla, eski Roma Hukuku sézlesmelerinden farkli olarak
nesnel sozlesmelerdeki nesne verilmeden sozlesmelerin kurulamamasi durumunu 6n
sOzlesmeler icin bir sebep sayan yazarlar, glinlimiiz s6zlesmelerinde borglandirict
islemler icin nesnelerin verilmesi sartini aramadan da gegerli sayilabilecegini

soylemektedir™.

% Tandogan, s.224.

¥ Taginmaz satis vaadi sozlesmelerini 6n sozlesme olarak kabul eden yazarlar hakkinda; Necip,
Kocayusufpasaoglu, Gayrimenkul Satis Vaadi, Sulhi Garan Matbaas1, Istanbul 1959, s.44; Giirsoy, Eren
ve Cansel, 5.490; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s.386; Eren, Borglar Ozel, 5.192; Yavuz s. 140;
Zevkliler ve Gokyayla, s.71; Sirmen, ,s.363; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler
Kisa Ders Kitabi, 4.Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2019, s.121; Serozan, s.254; Cenberci, s.7; Karatas,
s.2; Tandogan, s.244; Karahasan, Miilkiyet Hukuku, s.318; Haluk Nami, Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Gzden Gegirilmis Genisletilmis 16. Bas1, Beta Yayincilik, Istanbul 2018, s.53; Aral ve
Ayranci, s.193; Aydogdu ve Kahveci, s.261; Ayan, Esya Hukuku II, s.168; Tekinay, s.476; Esener ve
Giiven, s.215; Eren, Miilkiyet, s.235.

* ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Sermet Matbaasi, Istanbul 1963.

°I Sungurbey, s.11.

2 Dogan, 5.20: On s6zlesmedeki borglandirict islem ilerideki kurulacak esas sozlesmedeki edimin ifasim
talep olarak ortaya ¢ikmaktadir.

% Sungurbey’in goriisiinii savunan diger yazarlar i¢in Aybay ve Hatemi, s.175; bknz: Giil Dogan , “On
Sozlesme( Sozlesme Yapma Vaadi)”, Marmara Universitesi Sosyal bilimler Enstitiisii, Yayimlanmis
Doktora Tezi, Istanbul, 2004, s.5, dpn. 13.

% Karahasan, Miilkiyet Hukuku, s.122. : Yazar, Sungurbey’in yaptigt agiklamalar1 alinti yapmustir.
Karahasan, baskin goriisiin elestirilmesinde Sungurbey ile ayn1 goriistedir.
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Bir diger baskin goriis elestirisi ise, TBK md. 288" hiikmiinii érnek gostererek,
bagislama sozii vermenin madde basglhiginda sirf “s6z verme(vaad)” bigiminde yazilmisg
olmasiin, ona bir 6n sézlesme karakteri vermeyecegi gibi; benzer sekilde Noterlik
Kanunu md. 60 hiikmiindeki tasinmaz satis vaadi ibaresinin de, satis vaadi
sozlesmelerine 6n sozlesme karakteri atfedilemeyecegini savunmaktadir®. Yazar,
madde hiikmiinde gegen bagislama sozii vermenin gergekte bir “bagislama taahhiidii”
oldugunu ve bunun bir 6n sozlesme degil, asil sozlesmenin kendisi oldugunu
savunmaktadir’’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile ilgili her ne kadar doktrinde farkli goriisler
mevcut olsa da, kanaatimiz sdzlesmenin bir 6n sézlesme goriisii oldugu yoniindedir.
Tapu Kanunu md. 26 hiikkmii uyarinca, “Serhten itibaren bes yil iginde satis yapilmaz
veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu
sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin olunur.” Seklinde ifade edilerek satig ve satig
vaadi sozlesmesi kanun koyucu tarafindan birbirinden ayri tutulmustur’. Ayrica
Bor¢lar Hukukuna hakim olan sodzlesme serbestisi prensibine dayali bir hukuk
sisteminde, taraflarin diledikleri sekil ve icerikte sdzlesmeler hazirlayabilmesi miimkiin
iken, satig vaadi niyetiyle hazirlanmis bir s6zlesmenin tekrardan satis s6zlesmesi olarak
yorumlanmasi prensibin ruhuna aykiridir’”®. Ote yandan, TBK md. 237 hiikmii birinci ve
ikinci fikralarinda “Tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi icin, s6zlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi
sekilde diizenlenmedik¢e gecerli olmaz” ibarelerinden de anlasilacagi gibi; kanun
koyucu taginmaz satis1 ve satis vaadi sozlesmelerini ayr1 ayri belirtme ihtiyact duymus;
iki sozlesmeyi birbirinden bagimsiz olarak ifade etmistir. Tim ag¢iklamalardan
hareketle, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bir 6n sozlesmedir.

Tirk Borglar Hukuku’nda asil olan sekil serbestisidir; kural olarak kanunda
sozlesmenin gecerliligi i¢in herhangi bir sekil sart1 belirtilmemis ise, taraflar diledikleri

sekilde s6zlesme hazirlayabilmektedirler; ancak bu, taraflarin mutlak anlamda sinirsiz

% TBK md 288: “Bagislama sézii vermenin gegerliligi, bu sozlesmenin yazili sekilde yapilmasina
baghdwr. Bir tasinmazin veya tasinmaz tizerindeki ayni bir hakkin bagislanmasi sozii vermenin gegerliligi,
ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir. Sekle uyulmamasi sebebiyle gegersiz olan bagislama
sozii verme, bagislayan tarafindan yerine getirildiginde, elden bagislama hiikmiindedir. Ancak, gecerliligi
resmi sekle baglanmis olan bagislamalarda bu hiikiim uygulanmaz.”

% Karahasan, s.124; Tandogan, s.245.

o7 Karahasan, Miilkiyet Hukuku, s.124.

% Eren, Bor¢lar Ozel, s.192; Cenberci, s.12; Ayan, s.168; Omer Bagci, “Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesi”, Legal Hukuk Dergisi, Cilt:14, Sayi:160, 2016, s.201, , https://legal.com.tr/urun/legal-
hukuk-dergisi-yil-2016-sayi-160/367306, (Erisim Tarihi: 30.06.2016); Tekinay, s.476.

% Kocayusufpasaoglu ve Digerleri, s.102.
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10 Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu

olacaklar1 anlamima gelmemektedir
diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olmamak tizere taraflar, kendi
aralarinda diledikleri icerige sahip sozlesmeler hazirlayabilirler'®'. On sozlesme ile
taraflar, yapmis olduklar1 s6zlesmedeki taahhiitten dogan bir sézlesme hazirlama borcu
altina girmektedirler. Dolayisiyla 6n sozlesme, sozlesme yapma ozgiirliigiiniin bir
istisnas1 olarak kanunda belirtilen soézlesme yapma zorunluluklarindan birini

olusturmaktadir'®.

Yani On sozlesme, taraflara asil sozlesmeyi kurma borcu
yiikleyeceginden sdzlesme hazirlama 6zgiirliigiiniin bir istisnasini olusturmaktadir. On
sdzlesme borglusunun asli borcu, ilerideki asil sézlesmeyi kurmaktir'®.

On sézlesme kanunda agikca tanimlanmamustir, ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu md.
29 hiikmiinde igerigine iliskin genel bir diisiince imkan vermektedir'™. On sozlesme;
bir kimsenin baska bir kimseyle konusu onceden belirli asil sdzlesmenin yapilmasi
borcu altina girdigi iki tarafli bir hukuki islemdir'®. Bir sozlesmenin 6n sézlesme
olarak hazirlanabilmesi i¢in, dncelikle o s6zlesmenin niteligi itibariyle bor¢landirict bir

106 . il . .
. Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde ise vaat borglusu,

107

islem olmasi1 gerekmektedir
tasinmazin miilkiyetini devir borcu altindadir ', On s6zlesmenin konusu bu sebeple bir
tasarruf islemi olmamaktadir, eger boyle olmus olsa idi en 6nemli miilkiyeti devir
sozlesmelerinden biri olan satis sézlesmelerini dahi, birer 6n sozlesme saymak
gerekirdi'®®. Mesela; alacagin devri bir tasarruf islemi oldugu igin alacagn devri vaadi

veya bagislama vaadi seklinde bir 6n sézlesme hazirlamak miimkiin degildir, ¢linkii bu

100 Yavuz, s.6; Eren, Fikret, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, 23.Baski, Yetkin Yayincilik, Ankara
2018, s.17 : “Sozlesme ozgiirliigii kisilere sozlesmede kisisel iliskilerini diledikleri sekilde sinirl da olsa
tayin etmek; aralarinda gegerli bir hukuk diizeni yaratmak imkanini verir.”

"' Dogan Senyiiz, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, 9.Baski, Ekin Yaymevi, Bursa 2018,
s.28.

"2 Dogan, s.6.

103 Eren, Borg¢lar Genel, s.329.

1% Hakan Albayrak, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Gorev
ve Yetkiye Iliskin Sorunlar”, Uyusmazhk Mahkemesi Dergisi, Cilt: 5, Say1 10, 2017, s. 46,
http://www.uyusmazlik.gov.tr/Resimler/Pdfler/Makaleler/26-12-20172.pdf, (Erisim Tarihi: 30.06.2020).
1% Benzer yondeki tanimlamalar i¢in: Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 17.Baski,
Turhan Kitabevi, Ankara 2013, 5.266; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt I, 17. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2019, 5.197; Giimiis, s.131; Dogan, s.19; Tan
Tahsin Zapata, Bor¢lar Hukuku, 17.Baski, Savas Yayinevi, Ankara 2016, s.116; Abdiilkerim Y1ildirim,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6.Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2017, s.103; Ali Naim Inan
ve Ozge Yiicel, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Giincellenip,
Genisletilmis 4.Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2014, s.251.

1% K enan Tuncomag, Borclar Hukuku Cilt I, 2.Baski, Fakiilteler Matbaasi, 1965, s.90.

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

1% Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku,
1993, 5.142.
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sozlesmeler yapilarinda tasarruf islemi yapma vaadi iceren borg iliskileridir'®.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerinde bahsi gecen borglandirict islem, ilerde

hazirlanacak sozlesmeyi ifa yikimlilagidir''.

Dolayisiyla taginmaz satis vaadi
sozlesmeleri bir tarafin veya her iki tarafin birden borg altina girdigi sekilde hazirlanmig
olmalidir. Ancak bir 6n sozlesme taraflardan birinin tek tarafli yenilik doguran bir irade
beyani ile kurulacak ise, o da bir 6n sdzlesme sayilamaz. Ornegin, alim, geri alim

haklarini doguran sdzlesmelerinin 6n sdzlesme niteligi bulunmamaktadir''".

1.4. Mevzuattaki Yeri

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi TBK md. 237 hiikmii, TMK md. 1009 hiikmii,
Tapu Kanunu md. 26 hiikmii ile Noterlik Kanunu md. 60/3 ve md. 89 hiikiimlerinde
diizenlenmistir. Bunun disinda 6zel kanunlarda da, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile
ilgili cesitli hiikiimler yer almaktadir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin bir 6n

sOzlesme olarak kabulii sebebiyle, sozlesmenin asil sdzlesmenin sekline tabi olduguna

iliskin TBK md. 12 ve 29 hiikiimlerinin de ayrica gz oniine alinmas1 gerekmektedir''*.

Tiirk Borglar Kanunu md. 237 hiikmiine gore; tasinmaz satis vaadi sozlesmesi

113

resmi sekilde diizenlenmesi gereken sozlesmelerdendir Maddede resmi seklin

sozlesmenin gegerlilik sekli oldugundan bahsedilmis ancak bunun nasil olmas1 gerektigi

acikca belirtilmemistir. Bu husus, Noterlik Kanunu md. 60 hiikmiiyle agikliga

kavusmus; resmi sekli diizenlenmeye yetkili merciin noterler oldugu belirtmistir''"*,

Ayni kanunun md. 89 hiikkmiiyle ise, noterlerin bunu diizenleme seklinde yapmalari

5

gerektigi aciklanmustir'®. Bu hususlar ileride sekil bashigr altinda ayrintili olarak

. .11
diizenlenecektir' ',

109 Nomer, s.54.

"°0guzman ve Oz, 5.195; Dogan, 5.20; Kocayusufpasaoglu ve digerleri, s.100.

i Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s.143 .

"2 Aral ve Ayranct, s.193.

"3 TBK md 237: “Tasinmaz satisinin gecerli olabilmesi icin, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi
sarttir. Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedik¢e gecerli
olmaz. Onalim sozlesmesinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdir.”

"4 Noterlik Kanunu md 60: “Noterlerin gorevieri: 1. Yapilmasi kanunla baska bir makam, merci veya
sahsa verilmemis olan her nevi hukuki islemleri diizenlemek, 2. Kanunlarda resmi olarak yapilmalar
emredilen ve mercileri belirtilmemis olan biitiin hukuki iglemleri bu kanun hiikiimlerine gore yapmak, 3.
Gayrimenkul satis va'di sozlesmesi yapmak,...”

" Noterlik Kanunu md 89: “Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasim gerektiren sozlesme ve
vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kayd: ile satis, gayrimenkul satis va'di, vakif senedi,
evlenme mukavelesi, evlat edinme ve tanima, mirasin taksimi sozlesmesi ve diger kanunlarda éngoriilen
sair iglemler bu fasil hiikiimlerine gére diizenlenir.”

"% Bknz. Ikinci Boliim 5.80 vd.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleriyle ilgili bir bagka kanuni diizenleme ise TMK
md. 1009 hitkmiidiir''’. Buna gore, tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinden dogan haklar
tapu kiitiigline serh edilebilir. Tapu kiitiigiine serh ile birlikte, taraflar arasindaki kisisel

hak alenilestirilmis olup; ti¢lincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilir hale gelmistir118

. Tapu
Kanunu md. 26 hiikmiinde ise, eski 4166 sayili Noterlik Kanunu md 44'"® hiikmiine
yapilan atifla, noterlerin diizenleyebilecegi tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin, tapu
siciline serh edilebilecegi ifade edilmektedir'?. Ayni zamanda serhin siiresinin de 5 yil
oldugunu; bu siire i¢inde tescil yapilmazsa tapu sicil muhafizlar1 veya gorevlileri
tarafindan serhin re’sen terkin edilebilecegi agiklanmaktadir.

Bu kanunlar diginda baz1 6zel kanunlarda da taginmaz satis vaadi sézlesmesine yer

verilmistir. Burada bu hususlar ayrica inceleme konusu yapilmayacaktir'?'.

1.5. Benzer Sozlesmelerden Farki
1.5.1. Sozlesme Goriismeleri ve Sozlesme Taslaklarindan Farki

Taraflar, bazen sozlesme kurulmadan once bir araya gelip, sozlesmenin bazi
hususlarinda anlasabilir ve hatta bunu yaziya dokmek isteyebilirler'**. Bu goriismelerin
yaziya dokiiliip birer anlagsma seklinde diizenlenmis olmasi halinde bile bu husus
taraflar1  baglamamaktadir;  ¢iinkii  taraflarin = sozlesmeyi kurma  iradeleri

bulunmadigindan bdyle bir yiikiimlilikleri de bulunmamaktadir'*

. Tasinmaz satig
vaadi sozlesmelerini so6zlesme goriismelerinden ayiran nokta iste buradadir; tasinmaz

satts vaadi soOzlesmeleri taraflara tasinmaz satis sozlesmesini kurma borcu

" TMK md 1009: “Arsa payt karsiligi insaat, tasmmmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu
kiitiigiine serhedilebilir. Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerine karsu ileri siiriilebilir.”

"% Giinay, s.39.

"% 4166 sayil Noterlik Kanunu’nu degistiren kanun, Kabul Tarihi: 14/1/1942, md 44: “Noterler:

...Oliime bagl tasarruflara, miilkiyeti muhafaza kaydile yapilan satislara, gayrimenkul satis vaitlerine ait
senet ve mukavelelerle evienme mukavelelerini tanzim ve deftere tescil etmek ve harigte yazilip tevdi
edilen vasiyetnameleri saklamak... vazifelerile miikelleftirler.”

120 Tapu Kanunu md 26 hiikmii: “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler
tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri de
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir. Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz
veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse igbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri
tarafindan re'sen terkin olunur.”

'21.20.07.1966 kabul tarihli ve 775 sayilh Gecekondu Kanunu md. 30: ve md.34;24.4.1969 kabul tarihli
vel163 sayili Kooperatifler Kanunu md.59/f.4; 3.5.1985 kabul tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu md.18;
22.11.1984 kabul tarihli ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu md.13; 19.9.2006 tarihli ve 5543 sayil1 iskan Kanunu md.21/ f.1.

122 K ocayusufpasaoglu, s.88.

123 Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Legal Yayncilik, Istanbul 2016,
1.Baski, s.170; Kocayusufpasaoglu ve digerleri, s.111.
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yiikklemektedir; ancak sozlesme gorlismelerinde herhangi bir sdzlesme kurma

yitkiimliiliigii bulunmamaktadir'®. Ayrica sézlesme oncesi goriismeler, herhangi bir

sekle tabi degildir; ancak taginmaz satis vaadi so6zlesmeleri resmi sekle tabidir'>.

1.5.2. Oneri(icap) tan Farki

Oneri; taraflardan birinin digerine sundugu ve diger tarafin kabulii ile sozlesmenin

kurulmasim saglayan tekliftir'®. Bir sozlesmenin kurulmasi igin kars: tarafa varmasi

127" Onerinin bor¢lar hukuku anlaminda bir etki

. ... . . . . . 128
tagtyabilmesi i¢in, sOzlesmenin esasli unsurlarini icermesi gerekmektedir . Borg

gereken beyanlardan ilki Oneridir

doguran bir Oneri, herhangi bir s6zlesmenin alacaklis1 tarafindan yapilabilecegi gibi;
borglusu tarafindan da yapilabilmektedir'*’.

Oneri, tek tarafli kars: tarafa yoneltilmesi gereken bir hukuki islemdir; tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerinde ise iki taraf vardir ve bu iki taraftan biri sdézlesmenin vaat
alacaklist; digeri ise vaat bor¢lusudur'’. Dolayisiyla tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri
icerisinde Oneriyi de barindiran iki tarafli bir hukuki islemdir.

Oneren, dnerisini geri almadig1 ve kars1 taraf da kabul iradesini agiklamadig1 siire
boyunca, oOnerisiyle baghdir. Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde de, tipki Oneride
oldugu gibi gerek vaat alacaklisi gerekse vaat borglusu, ileride kurulacak asil satis
s0zlesmesinin taahhiidii ile baglidir. Bu yoniiyle iki kurum birbirine benzemektedir,
ancak taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde taraflar sdzlesme yapma borcu altindadir,
oneride ise; yalnizca 6neren yaptigi dneri ile belirli bir siire ile bagli olmaktadir™',

Bir diger fark ise; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri kanunda resmi sekle tabi

sdzlesmelerdendir; 6neride ise herhangi bir sekil sart: yoktur'**.

1.5.3. Tasinmaz Satis Sozlesmesinden Farki

Tasinmaz satis sozlesmesi; alicinin 6demeyi borg¢landigi bir bedel karsiliinda,

saticinin ise TMK md. 704 hiikkmiinde sayilan taginmazlardan birinin miilkiyetini ve

1 Albayrak, s.67.

125 K ocayusufpasaoglu, s.89.

1% Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s.82; Kocayusufpasaoglu ve digerleri, s. 179; Oguzman ve Oz,
s.53.

'*" Oguzman ve Oz, 5.53; Tungomag, s.127; Kocayusufpasaoglu ve digerleri, s. 179.

12 Kocayusufpasaoglu ve digerleri, s.180; Gokhan Antalya, s.239.

"> Von Tuhr, 5.176.

1% Kocayusufpasaoglu ve digerleri, s.193.

B Ozenly, s.12.

132 K ocayusufpasaoglu, s.90; Oguzman ve Oz, 5.57; Ozenli, s.12.
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zilyetligini devretmeyi iistlendigi bir sozlesme tiiriidiir' . Taginmaz satis sdzlesmesinin
kurulabilmesi i¢in s6zlesmeye konu taginmaz bir mal, bu tasinmaz malin karsiliginda
O0denecek bir satis bedeli ve taraflar arasinda tasinmaz miilkiyetinin devri konusunda bir
anlagsma bulunmasi gereklidirm. Tasinmaz satis sozlesmeleri ile ilgili kanunda tasmir
satig1 sozlesmeleri kadar ayrintili hiikiimlere rastlanmamaktadir. Bu sebeple niteligi
uygun diistiigii Olgiide taginir satigina iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla taginmaz
satiglarina da uygulanmaktadir'.

Tasinmaz satis sozlesmeleri de tipki tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri gibi borg
doguran hukuki islemlerdendir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde, ileride kurulacak
taginmaz satis sdzlesmesine gore miilkiyetin devrine iliskin bir taahhiit diizenlenmekte
iken; tasinmaz satis sézlesmelerinde s6zlesmeye konu tasinmazin miilkiyetinin devri ve
tapu siciline tescili bor¢lanilmaktadir'®®. Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri, niteligi
geregi tek basina bir bor¢landirict islem iken; tasinmaz satis s6zlesmeleri borglandirici
islemin yaninda tasarruf islemini de barindirmaktadir'®’. Taginmaz satis sézlesmeleri bu
sebeple esas sOzlesmedir; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ise doktrindeki hakim
goriige gore bir 6n sdzlesme olarak kabul edilmektedir'*®. On sézlesme hukuki niteligi
sebebiyle, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri tapuda tescilin hukuki sebebini
olusturmaz'”’. Ayrica tasinmaz satis sozlesmelerinin diizenlenebilmesi i¢in 6ncesinde
mutlaka bir tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi diizenlenmesi gerekmemektedir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini tasinmaz satis sézlesmelerinden ayiran bir
baska husus; sozlesmenin seklidir. Buna gore; tasinmaz satis sézlesmeleri, TBK md.
237 ve TMK md. 706 hiikiimleri uyarinca resmi sekle tabidir'*’. Tapu Kanunu md.
26/f.1 hitkmii ile taginmaz satis s6zlesmelerini diizenleyen makam, tapu sicil memurlari
ve muhafizlar olarak belirtilmistir'*'. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri de ayni sekilde,

TBK md 237/f.2 hitkkmii uyarinca resmi sekle tabidir; ancak Noterlik Kanunu md. 60/f.3

hiikmii uyarinca bunu diizenleme yetkisi noterlere aittir'*. Noterlik Kanunu md. 89

133 Eren, Borglar Ozel, s.175; Yavuz, s.123.

13 Aral ve Ayranci, s.187; Aydogdu ve Kahveci, s.52.

135 Tandogan, s.226; Yavuz, s.123; Serozan, s.247; Aydogdu ve Kahveci, s.259; Yavuz, s.123.

136 Cenberci, s.15; Ozenli,s.8.

7 Kocayusufpasaoglu, s.70; Serozan, s.249.

138 Sirmen, s.363.

13 Canbolat ve Canbolat, s.11.

140 Aydogdu ve Kahveci s.231; Yavuz, s.125; Glimis, s.117; Aral ve Ayranci, s.186; Tandogan, s.226;
Zevkliler ve Gokyayla, s.63; Serozan, s.250.

" Yavuz, s5,125; Gimiis, s.117; Aydogdu ve Kahveci, s.234; Aral ve Ayranci, s.186; Zevkliler ve
Gokyayla, s.117.

142 Glimiis, s.121; Zevkliler ve Gokyayla, s.63; Serozan, s.254; Yavuz, s.140.

18



hiikmii uyarinca noterler, bu sozlesmeleri diizenleme seklinde hazirlamaktadirlar.
Doktrinde birtakim yazarlar taginmaz satis vaadi s6zlesmelerini ayn1 zamanda tapu sicil
memurlarmin da diizenleyebilecegini savunmaktadir'®’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri geciktirici veya bozucu kosula bagli olarak
diizenlenebilmekte; taginmaz satis sdzlesmeleri ise ancak geciktirici kosula bagli olarak

yapilabilmektedir'**

. TBK md. 243/1 hiikkmiine gore; bir tasinmazin kosula bagh
satisinda kosul ger¢eklesmedik¢e tasinmaz satisi yapllamazm. Maddenin ifade
tarzindan tasinmaz satis sozlesmelerinin ancak geciktirici kosula bagli olarak
diizenlenebilecegi anlasilmaktadir'®®. Bozucu sarta bagli olarak kurulamayan taginmaz
satig soOzlesmeleri sebebiyle taraflar tasimmaz satis vaadi sozlesmelerini tercih
etmektedir'?’.

Tasinmaz satis sozlesmeleri icin diizenlenecek resmi senette satis bedelinin,
belirlenebilir olmasi yeterli degildir; belirli olmasi gerekmektedir'*®. Tagimaz satis
vaadi sozlesmelerinde ise satis bedelinin belirlenebilir olmasi, s6zlesmenin kurulmasi
i¢in yeterlidir. Uygulamada tapu memurlarinin, taginmaz satig sdzlesmelerinin beyanlari
ve tescil talebini es zamanli olarak kagida gegirmeleri ve taraflart da satis bedelini kesin
olarak belirlemeye mecburiyetleri sebebiyle taraflar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerini

tercih etmektedir'*’.

1.5.4. Diger Satis Tiirlerinden Farki

Ornek iizerine satis; TBK md. 247 hiikmiine gore, satilan malin, bir 6rnege uygun
olarak ifa edilecegine iligkin taraflarin anlagmasidir; taraflardan birine veya {iciincii bir
kisiye bu 6rnegin birakilmasi iizerine sozlesme kurulmaktadir'™. Ornek {izerine satis

sOzlesmesi; sarta bagli satis olarak kabul edilmemekte; birakilan 6rnegin vasiflarina

' Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Hususi Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt I, ismail
Akgiin Matbaasi, Istanbul 1961, 5.50; Yavuz, s.140; Giimiis, s.131; Aydogdu ve Kahveci, s.261; Ayrintili
bilgi i¢in bknz. asagida s. 83 vd.

1% Eren, Borglar Ozel, s.194, Burada satisin kosula baglanabilecegi tescilin ise higbir sekilde kosula tabi
olamayacag1 ve taginmaz satig sozlesmelerinin bozucu kosula da bagl diizenlenebilecegini savunan
yazarlar hakkinda: Yavuz, s.135; Aydogdu ve Kahveci s.244; Tasinmaz satiginin sarta baglanamayacagini
savunan yazarlar hakkinda: Serozan, s.249.

5 Aydogdu ve Kahveci s.245: Yazara gore, burada bahsedilen kosul tasmmmazin satisimin kosula
baglanmasidir; tescilin kosula baglanmasi ise pratikte miimkiin degildir.

" Tandogan, 5.273.

"7 Aral ve Ayranct, s.193.

8 Yavuz, 5.135; Zevkliler ve Gokyayla, 5.66; Aydogdu ve Kahveci, 5.238.

' Tandogan, s.245.

150 Tandogan, s.292; Zevkliler ve Gokyayla, s.80; Aral ve Ayranci, s.218; Eren, Bor¢lar Ozel, 5.226;
Yavuz, s.152; Aydogdu ve Kahveci, s.287; Giimiis, s.160.
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151

uygun olarak satis konusu mal vaat edilmektedir Tasinmaz satis vaadi

sozlesmelerinde de tasinmaz malin satis1 vaat edilmekte; ancak tasinmaz bir malin
6rnegini birakmak elbette miimkiin olmamaktadir'>?.

Begenme kosuluyla satis; TBK md.249-250 hiikiimlerinde diizenlenmis olup;
alicinin satilan1 deneyerek veya gozden gecirerek begenmesi geciktirici kosuluna
dayanan; begenip begenmeme hususunda iradesinin serbest oldugu ve higbir sebep
gostermesine gerek olmadan da mali geri iade edebilecegi kararlagtirilan bir
sozlesmedir'™. Sozlesmenin kurulma ani, malin zilyetligi alictya ge¢mis olsa dahi;
alicimin deneyerek veya gozden gegirerek begenmesi kosuluna dayanmaktadir'®®. Bu
sebeple, malin miilkiyeti, alictya gectigi andan begenme anima kadar saticida kalarak
s6zlesmenin kurulumu iradi geciktirici bir sarta baglanmlstlrlss. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmelerinde ise; yukarida agiklandigi gibi sozlesme konusu mal tapuya kayith
tasinmazlardir ve begenme kosuluyla satislardaki gibi deneyip goézden gecirme
eylemleri ile begenme sartina bagli olarak sdzlesme kurulamamaktadir. Ayrica begenme
kosuluyla satiglarda malin zilyetligi alictya 6nceden teslim edilmektedir, tasinmaz satig
vaadi soOzlesmelerinde ise, bdyle bir durum aksi sozlesmede kararlastirilmadikca
miimkiin degildir"°.

Taksitle satig; kismi 6demeli bir satis tiirii olup; TBK md. 253 hiikmii ve ayrica
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun(TKHK)"’ md. 17 hitkmiinde diizenlenmistir.
TBK hiikmiine gore taksitle satis; saticinin, taginir mali aliciya satis bedeli 6denmeden
teslim ettigi; alicimin da bunun karsiliginda satis bedelini kisitm kisim 6demeyi
iistlendigi sozlesmedir'>®. TKHK md.17 hiikmiine gbre ise, satict veya saglayicinin

malin teslimi veya hizmetin ifasini tistlendigi, tiiketicinin de bunun karsiliginda bedeli

kisitm kisim 6demeyi kararlastirdigi sdzlesmelerdir'™. Taksitle satis sozlesmesinin

5! Eren, Borglar Ozel, s.227; Aral ve Ayranct, s.218; Zevkliler ve Gokyayla, s.80; Aydogdu ve Kahveci,
s.288; Giimiis, s.160.

152 7evkliler ve Gokyayla, s.80; Yavuz,s. 152.

153 Aral ve Ayranci, s.218; Eren, Borglar Ozel, s.228; Zevkliler ve Gokyayla, s.82; Aydogdu ve
Kahveci, s.289; Giimiis, s.161; Yavuz, s.155; Serozan, s.268; Tandogan, s.295-296.

154 Aydogdu ve Kahveci, s.289; Yavuz, s.156; Serozan, s.268; Glimiis, s.162; Tandogan, s.296; Zevkliler
ve Gokyayla, s.82.

155 Eren, Borglar Ozel, $.229; Zevkliler ve Gokyayla, s.83; Aral ve Ayranci, s.218; Serozan, s.268;
Tandogan, s.300.

1% Eren, Borglar Ozel, s.230.

7 Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, 7.11.2013 kabul tarihli ve 6502 sayili kanun ile kabul
edilmistir.

8yavuz, 5.160; Aydogdu ve Kahveci, s.291; ;Yavuz, 5.160; Eren, Bor¢lar Ozel, 5.239; Aral ve Ayranci,
$.219; Serozan, s.261; Giimis, s.134; Tandogan, s.301; Zevkliler ve Gokyayla, s.89.

159 Aydogdu ve Kahveci, s.308 ;Yavuz, s.171; Guimiis, s.155; Aral ve Ayranci, s.219.
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konusuna tasinir mal yaninda hizmet edimlerinin de dahil olacagi belirtilmistir'®.

Taksitli satis1 diger kismi 6demeli satig tiirii olan 6n 6demeli taksitle satistan ayiran
unsur: sozlesme konusu tasinir malin 6nce teslim edilip, daha sonra satis bedelinin
birden ¢ok taksitle 5denmesinin kararlastirilmasidir'®’.

Taksitle satis sozlesmeleri TBK uyarinca ancak tasinir mallar i¢in diizenlenebilir;
taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin konusu ise tapuya kayith tasinmazlardir'®%. Ancak
tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin konusu TKHK’nin kapsamina giriyor ise, TBK’
daki genel hiikiimden ayrilarak tasinir mallar yaninda ayrica konut ve tatil amacgh
tasinmazlar icin de taksitle satis sozlesmelerinin diizenlenebilecegini dngoriilmiistiir'®.
Bunun haricinde tapuya kayitli olmayan taginmazlara da taginir hiikkiimleri uygulanacagi
icin taksitle satis sozlesmeleri yapilmasinda bir engel bulunmamaktadir'®*.

Taksitle satis s6zlesmelerinde satisa konu tasinir mal, once aliciya teslim edilir
daha sonra malin satis bedeli 6denir'®. Taginmaz satig vaadi sozlesmelerinde ise
sO0zlesmenin ne dncesinde ne de sdzlesmenin kurulmasi ile sézlesme konusu taginmazin
miilkiyetinin devri gergeklesmemektedir; ileride satis sozlesmesinin kurulmasi ile
miilkiyet devir edilebilir.

TBK md. 253 ve TKHK md.17/3 hiikmiine gore, taksitle satig sdzlesmeleri yazili
gecerlilik kosuluna tabidir; buna karsilik taginmaz satis vaadi s6zlesmelerinin gecerliligi
resmi sekilde diizenlenmesine bagldir'®,

Tiiketici hukukunun uygulanabildigi taksitle satis sozlesmelerinde ayrica
tikketiciye 7 giin igerisinde hi¢bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin
cayma hakki taninmustir'®’, Taginmaz satig vaadi sézlesmelerinde ise sézlesme konusu

tasinmaz mal TKHK kapsaminda degilse kural olarak cayma hakk: taraflarca ayrica

belirlenmemis ise s6z konusu olmamaktadir.

160 Caglar Ozel, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 5.Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s.169 ;
TKHK md.17 : “Taksitle satis sozlesmesi, satict veya saglayicinin malin teslimi veya hizmetin ifasini
tistlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim odedigi sozlesmelerdir.”

161 Ozel, 5.170; Eren, Bor¢lar Ozel, s.240; Yavuz, s.161.

162 Zevkliler ve Gokyayla, 5.90; Yavuz; s.161; Aral ve Ayrancy, s.219; Ozel, s.174; Tandogan, s.303;
Ilhan Kara, Tiiketici Hukuku, 1.Baski, Engin Yayinevi, Ankara 2015, 5.837;Giimiis s.135; Doktrinde
birtakim yazarlar, taginmazlarin da taksitle satis sozlesmelerine konu olabilecegini savunmaktadir.
Yazarlar igin ayrica bknz: Aydogdu ve Kahveci, s.246.

193 K ara, 5.836; Ozel, 5.174.

' Yavuz, s.161-162; Aksi goriisteki yazarlar i¢in bknz. :Glimis, s.135; Zevkliler ve Gokyayla, 5.90;
Eren, Borglar Ozel, 5.239.

165 Zevkliler ve Gokyayla, s.91; Eren, Borglar Ozel, s.240; Aydogdu ve Kahveci, 5.295; Giimiis, s.135.

166 Aydogdu ve Kahveci, 5.298; Yavuz, s. 171; Eren, Borg¢lar Ozel, 5.243; Ozel, s.178; Serozan, s.265;
Giimiis, s.139.

167 Aydogdu ve Kahveci, s. ; Yavuz, s.172; Serozan, s. 266; Glimiis, s.158.
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Bir diger kismi 6demeli satis tiirli olan 6n 6demeli taksitle satiglar gerek TBK md.
254 vd. maddelerinde, gerekse TKHK md.40 vd. maddelerinde diizenlenmistir. TKHK
md. 40 hiikmii bir sonraki baslikta incelenecektir.

On 6demeli taksitle satislar, TBK md. 254 hiikkmiine gore, alicinin satis bedelini
teslimden once kisim kisim 6dendigi; bedelin tamami 6dendikten sonra malin aliciya

8

teslim edildigi sozlesme tiridir'®. Bu sozlesmede de tasmmaz satis vaadi

sozlesmelerinden farkli olarak; s6zlesmenin konusu yalnizca tagimir bir mal olabilir'®.
Ancak tapusuz taginmazlarin devri taginir hiikiimlerine tabi olacagi i¢in 6n 6demeli
taksitle satis sozlesmelerinin de konusunu olusturabilmektedir' .

Bir diger fark ise sdzlesmenin sekli ile ilgilidir. On 6demeli taksitle satig
sOzlesmeleri yazili sekle; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ise resmi sekle tabidir'"".

Miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi; sézlesme konusu malin zilyetliginin aliciya
teslim edilmis olmasi ancak miilkiyetinin bir takim sebeplerle saticida kaldig
sozlesmeler olarak adlandirlmaktadir'”?. Bu sozlesmelerde malin  miilkiyetinin
gecirilmesine iligskin bir sart mevcut olup; taraflar bunu s6zlesmede kararlagtirmislardir;
bu sartin gerceklesmesi Ozellikle de bedelin tamaminin 6denmesi sart olarak
belirlenmesi gibi hususlar gerceklestigi takdirde miilkiyet aliciya gecer'".

Miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi, tipki tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gibi resmi

sekle tabidir'”

. Noterlik Kanunu md. 89’a gdre bu sozlesmelerde de yetkili makam
noterlerdir. Bu agidan taginmaz satis vaadi sézlesmeleri ile birbirlerine benzerdirler;
clinkili her iki s6zlesme de noterde diizenleme seklinde hazirlanmis olmadikg¢a gecerli
olmamaktadir'”®. Ancak miilkiyeti muhafaza kaydiyla satis sézlesmelerinin gegerliligi
i¢in, devralanin yerlesim yeri noterligindeki “miilkiyeti sakli tutma o6zel siciline kayit

176

gereklidir; bu kayit kurucu niteliktedir *°. Miilkiyeti sakli tutma sicili, tasinmaz satis

vaadi sozlesmelerinde serhin kayit edildigi tapu sicilinden farklidir; tapu sicilindeki

1% Serozan, s.267; Aral ve Ayranci, s.224; Zevkliler ve Gokyayla, s.100; Glimiis, s.153; Yavuz, s.174;
Eren, Borglar Ozel, s.255; Aydogdu ve Kahveci, s.312; Ozel, s.189: TKHK md.21/f.1: “Tiiketicinin
tasinwr bir malin satis bedelini énceden kisim kisim 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen 6denmesinden
sonra satilam tiiketiciye teslim etmeyi iistlendikleri ve 6deme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz
olan sozlesmeler hakkinda Tiirk Borglar Kanununun on édemeli taksitle satig hiikiimleri uygulanir.”

199 Bren, Borclar Ozel, s.255; Aydogdu ve Kahveci s,312; Yavuz, s.176; Zevkliler ve Gokyayla, s.154.

170 Yavuz, s.176.

"I Aydogdu ve Kahveci, s.313, Yavuz, s.175; Zevkliler ve Gokyayla, 5.93.

"“Rona Serozan, “Miilkiyeti Sakli Tutma Anlagmasi”, istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Arastirmalar: Dergisi, Cilt:1, Say1:2, 1968, s.177, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/14115,
(Erisim Tarihi:30.06.2020); Eren, Borclar Ozel, 5.260; Zevkliler ve Gokyayla, 5.98.

' Eren, Borglar Ozel, 5.262.

7% Aydogdu ve Kahveci, 5.306; Tandogan, s.317.

175 Aydogdu ve Kahveci, $.306; Tandogan, s.317; Zevkliler ve Gokyayla, .99.

176 Eren, Borglar Ozel, s.263 .
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aleniyet ilkesi geregince ticiincii kisilerin sicile glivenerek yaptigi kayitlar gegerli olur
iken; miilkiyeti sakli tutma sicilinde tgilincii kisiler sicildeki kaydi bilmek zorunda

degildirler'”’.  Dolayisiyla  iigiincii  kisinin  iyiniyetli  kazammi  burada

korunmamaktadir'’®,

Bir diger satis tiirii olan acik arttirma yoluyla satis; TBK md. 274 hilkkmiine gore,

yeri, zamani ve sartlar1 6nceden belirlenerek hazir olanlar arasindan en yiiksek bedeli

1 " Acik arttirma yoluyla satiglar esasen bir satis tiirii

olmamakta, daha ¢ok satisin bir usulii olarak diger satis tiirlerinden ayrllmaktadlrlgo.

Oneren ile yapilan sozlesmedir

Arttirma yoluyla satiglarda isteklilerin yaptiklar teklife pey siirme; en yiiksek fiyati
verene satilmasina da ihale denmektedir'®'.

Ihtiyari acik arttirma yoluyla satiglarda, &neriye davette bulunan saticinin
karsisinda, 6neride bulunan kimseler arasindan en yiiksek bedeli ileri siiren kisiler, daha
yiiksek bedel ileri siiren ¢ikana kadar ve arttirma siiresince bagli olmaktadir'®”. En
yiiksek bedeli ileri sliren kimsenin 6nerisini kabul etme takdiri saticiya aittir; satict bunu
kabul edip etmemekte serbesttir'®’.

Acik arttirma yoluyla satislarda dolayisiyla ii¢ kisi vardir bunlardan birisi malin
satilmasini isteyen satici, arttirmayi yiiriiten yonetici ve arttirmaya katilan alicidir'™*.
Bunun karsisinda tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ise niteligi itibariyle vaat alacaklisi
ve vaat bor¢lusu olmak iizere iki taraftan olugsmaktadir.

Acik arttirma yoluyla satiglar, gerek tasinir gerek tasinmazlar icin diizenlenebilir
iken; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ancak tapuya kayith tasinmazlar igin
diizenlenebilir. Ayrica tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde ileride satis1 istenen
taginmazin miilkiyeti, sézlesmenin kurulmasi ile heniiz vaat alacaklisina gegmemistir;
ancak acik arttirma yoluyla tasinmaz satislarinda, sdzlesme alicinin dnerisi ve yonetenin

kabulii ile o anda kurulmus olup; tapuya tescil ile alicrya gegmektedir'™.

1" Serozan, Miilkiyeti Sakli Tutma Anlagmasi, s.186.

78 Bren, Borclar Ozel, s.265.

179" Zevkliler ve Gokyayla, s.113; Tandogan, s.320; Yavuz, s.186; Aydogdu ve Kahveci , s.317; Aral ve
Ayranci, 8.228; Giimiis, s.163-164-: TBK md. 274 hiikmii, yalnizca ac¢ik arttirmanin bir tiirii olan ihtiyari
acik arttirmay1 kapsamaktadir. Eren, Bor¢lar Ozel, 5.230; Serozan, s.272.

'%0 Eren, Bor¢lar Ozel, s.230.

81 Yavuz, s.186; Serozan, s.272; Giimiis, s.164; Zevkliler ve Gokyayla, s.113; Aydogdu ve Kahveci,
s.317.

182 Aydogdu ve Kahveci, s.317; Glimiis, s.165; Eren, Borg¢lar Ozel, s.231; Yavuz, s.188; Tandogan,
s.320.

'83 Eren, Bor¢lar Ozel, s.231.

184 Serozan, s.272.

185 Yavuz, s.190; Eren, Borg¢lar (")zel, s.234; Aydogdu ve Kahveci, s.320.
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1.5.5. TKHK’ da Diizenlenen On Odemeli Konut Satisindan Farki

Tiiketicilerin teslimden 6nce 6demeye baslamasi ve yiiksek degerdeki meblaglarin
s0z konusu olmasi sebebiyle kanun koyucu tiiketiciyi koruma amaciyla 6n 6demeli
konut satis sézlesmesini TKHK kapsamina almistir'®. On 6demeli konut satisi; TKHK
md. 40 hiikmiine gore, konut edinme amaciyla bir taginmazin, tiiketici tarafindan satig
bedelinin onceden pesin veya taksitle 6dendigi; saticinin ise, bu bedel tamamen veya
kismen odendikten sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi lstlendigi
sozlesmedir'®’. TBK ’da diizenlenen 6n 6demeli satis sézlesmelerinden farkli olarak,
TKHK’da diizenlenen 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde, 6demelerin tamaminin
degil; bir kisminin 6denmesinin devir ve teslimden 6nce yapilmasinin yeterli oldugu
belirtilmistir'*®. Bir diger farklilik ise, TBK’ nin taksitle satis ve 6n 6demeli taksitle
satig hiikiimleri yalnizca taginirlar i¢in diizenlenmis iken; 6n 6demeli konut satiglarinda

%9 Bu acidan

bu durumun aksine sdzlesme konusunu tasimmazlar olusturmaktadir
taginmaz satis vaadi sdzlesmeleriyle birbirlerine benzemektedir; ¢iinkii her iki sézlesme
de konu olarak tasinmazlar1 ele almaktadir. Ancak tasmmmaz satis vaadi
sozlesmelerinden farkli olarak 6n O6demeli konut satis sozlesmelerinde her tiirlii
tasinmaz degil; “konut amacl tasinmazlar” s6zlesmenin konusunu olusturmaktadir'.
On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde, kanun koyucu bir &n sart olarak, yapi

ruhsati alinmadan sdzlesmenin kurulamayacagini diizenleyerek tiiketicinin haklarini

giivence altina almayr amaglamustir'”’. Tasmmmaz satis vaadi sozlesmelerinde ise,

186 Yavuz, s.180.

187 Zevkliler ve Gokyayla, s.100; Yavuz, s.180; Ozel, s.219; Aslan, s.211; Ahmet Karakocali ve Ali
Suphi Kursun, Tiiketici Hukuku, Aristo Hukuk Yaymevi: Istanbul, 2015, s.127; Asli Makarac1, ” 6502
sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satisi”, Yeni Tiiketici
Hukuku Konferans1 (Makalele-Tartismalar), Derleyen: Murat Inceoglu, Oniki Levha Yaymcilik, ,
1.baski, Istanbul 2015, s.241; Sebnem Akipek Ocal ve Levent Ocal, “On Odemeli Konut Satis
Sézlesmesinin Hukuki Niteligi ve On Odemeli Konutlarin Degerlemesi”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Say1:144, Eyliil 2019, s.279, http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2019-144-1875, (Erisim Tarihi:
30.06.2020); Mustafa Alper Giimiig, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun Serhi, Cilt
I, Vedat Kitapeilik, Istanbu 2014, 5.250

'8 Yilmaz Arslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, 7.baski, Ekin Yayinevi, Bursa 2019, s.211; Yahya
Deryal ve Yakup Korkmaz, Tiiketici Hukuku Ders Kitabi, 3.Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2015,
s.155.

% Ocal ve Ocal, 5.280.

1% Ozel, 5.219; Etem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, 1.Baski, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2016, s.18; Makaraci , s.242.

191 Ozel, 5.220; Aslan, s.212; Makaraci, s.243.
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taraflar, sozlesmede aksi kararlastirllmadigi middetce boyle bir yiikiimliiliik altinda
bulunmamaktadir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin sekli ile ilgili TBK’daki hiikiimden farkli
olarak TKHK md. 41 hiikmiinde, 6n 6demeli konut satiginin resmi sekle tabi oldugu ve
tapu siciline yapilacak tescil ile sdzlesmenin gecerlilik kazanacag belirtilmistir'®*. Bu
s0zlesmenin bir satis vaadi s6zlesmesi olarak diizenlenmesi halinde, noterde diizenleme
seklinde yapilmadan sdzlesmenin gecerli olamayacag: ifade edilmektedir'. Bu
maddede gercekten anlam agisindan muglak bir ifade vardir; kanunun satis vaadi
sOzlesmesini konut satis1 sdzlesmesinden once diizenlenmesi gereken bir 6n sdzlesme
olarak m1 ele aldigi, yoksa bu sozlesmelerin birbirinden bagimsiz iki ayr1 sozlesme
olarak mi kurulabilecegi maddeden anlasilmamaktadir. Kanimizca, kanun koyucu On
Odemeli Konut Satis1 Yonetmeligi md.6/ f.1 hiikmiinii de gbz 6niine alarak satis ve vaat
sdzlesmelerini ayri olarak ele almustir'®. On 6demeli konut satis szlesmesi icin kat
irtifaki devrinin tescili ile birlikte yapilacak bir yazili s6zlesme veya 6n 6demeli konut
satts vaadi sozlesmesine iliskin noterde diizenleme seklinde iki ayr1 sodzlesme

diizenlenebilecektir'®.

On odemeli konut satis vaadi olarak diizenlenecek olan
sozlesmede resmi sekil belirtilmeseydi de, Noterlik Kanunu md. 60 hiikkmii, TBK
md.237 hiikkmi ve TMK md.706 hiikkmii geregince, tasinmaza iliskin satis vaadi
sozlesmelerinin  gegerli olabilmesi i¢in yine noterde diizenleme yapilmasi
gerekecektil%. On 6demeli konut satis sozlesmelerinde ayrica kat irtifaki devrinin
tiikketici lehine devri kararlastirilmis olup, ortada heniiz bir kat irtifaki kurulmamas ise,
taraflar 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesini diizenleme yolunu tercih edebilir.
Sozlesmenin sekil sartlarina aykirilik durumunda, saticinin tiiketici aleyhine sonradan
sozlesmenin gegersizligini ileri siiremez'”.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin tapu siciline tescili ifadesi doktrinde

elestirilere maruz kalmis, tescil s6zlesmenin kurucu unsurlarindan biri kabul edilmistir;

yani eger sozlesme tapu siciline serh edilmemis ise, bu sdzlesme yokluk ile sakat

192 Yavuz, s.181.

193 Aslan, 5.212; Ozel, 5.220; Ocal ve Ocal, 5.282; Ozmen ve Hamamcioglu, s.30.; Yavuz, s.181.

% On Odemeli Konut Satis Yénetmeligi md.6/f.1: “On ddemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki
devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sézlesme seklinde veya
noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulur. Aksi hdlde sézlesme
gecersizdir.”

195 Karakocali ve Kursun, s.131; Deryal ve Korkmaz, s.157; Ozmen ve Hamamcioglu, s.30; Makaract,
$.246: “Ancak kat irtifaki kurulup tiiketiciye devir edildikten sonra, tiiketici tarafindan sézlesme konusu
bedel édenirse bu durumda én demeli konut satig s6z konusu degildir.”

196 Deryal ve Korkmaz, s.157; Yavuz, s.181.

97 Ozmen ve Hamamcioglu, s.41; Makaraci, s.252.
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olacaktir'®®,

Ayrica sozlesmenin sekline iliskin madde hiikmiinde gegen noterde
diizenleme ifadesi, her ne kadar satis vaadi icin kullanilmis olsa da, tapuya tescilin
yalnizca tapu memurlar1 tarafindan degil; noterler tarafindan da yapilabilecegine dair
net bir ifade baridirmamaktadir'®”.

On 6demeli konut satis sozlesmeleri ile ilgili bir diger husus ise teminat
hiikmiidiir. TKHK md. 42 hiikmiinde, insaat ruhsati almis olan saticinin 6n 6demeli
konut satisina baslamadan once, Bakanlikca projedeki konut adedi ya da projenin
toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler i¢in bina
tamamlama sigortasi yaptirmak zorunda oldugu diizenlemistir’”. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmelerinde ise, vaat borglusu igin bdyle bir teminat zorunlulugu aksi sézlesmede
belirlenmedigi miiddetce gerekli degildir.

Bir diger husus, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesindeki konut teslimi stiresidir.
TKHK md. 44 hikkmiine gore, devir veya teslim siiresi sozlesmenin diizenlemesinden
itibaren otuz alt1 ay1 gecemez™’'. Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinden farkli olarak
kanun koyucu uzun yillar 6deme yapan tiiketicinin hi¢bir kazan¢ edinememe ihtimalini
engellemek maksadiyla azami bir siire ongormiistiir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerini tasmnmaz satis vaadi sdzlesmelerinden
ayiran bir diger nokta cayma hakkidir®™. Sézlesmenin taraflarindan birinin tiiketici
olmasi sebebiyle, TKHK md. 43 hilkmii uyarinca, tiiketiciye on dort giin iginde
herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin 6n 6demeli konut satig
sozlesmesinden cayma hakki taninmustir’®. Diger tilketici sdzlesmelerinden farkli
olarak tiiketici, cayma hakkini kullandigina dair bildirimini noter kanaliyla yapmak

zorundadir’™ Tasmmaz satis vaadi sdzlesmelerinde aksi kararlastirilmadikca cayma

hakki s6z konusu degildir.

1% Giimiis, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s.255: “Kanun koyucu tescil talebi
ve tescili on odemeli konut satis sézlesmesinin kurucu olgusu haline getirmistir; dolayisiyla tescil
edilmedikge akdedilen sozlesme yokluk ile sakat olacaktir.” ; Ozmen ve Hamamcioglu, s.31 ; Yesim
Atamer, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, 1.Baski, Oniki Levha
Yaymecilik, Istanbul 2016, s.217: * Tiirk hukukunda bir sézlesme tescil edilmez, yalmzca ayni haklarin
tescili miimkiindiir ve tescil bu baglamda tasarrufi ve bor¢landirict isleme eklenen bir adimdir”

1 Makarac, 5.249.

20 Bzel, 5.222; Deryal ve Korkmaz, s.158.

! yavuz, s.184; Deryal ve Korkmaz, s.161; Giimils, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun Serhi, s.268.

202 Yavuz, s.183.

203 Atamer, s.239; Makaraci, s. 253; Yavuz, s.183.

204 Makaraci, s.253; Atamer, 5.239; On Odemeli Konut Satis Yonetmeligi md.8/f.2: “Cayma hakkinin
kullanildigina dair bildirimin bu siire icinde saticrya noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir.
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On 6demeli konut satis sdzlesmeleri ve bunu kapsayan satis vaadi sdzlesmeleri
icin TKHK md.45 hiikmiinde, tliketiciye herhangi bir gerekce gdstermeksizin
sozlesmeden donme hakki taninmistir. Buna gore tiiketici; s6zlesme tarihinden itibaren
yirmi dért aya kadar herhangi bir gerekce gdstermeden sozlesmeden donebilir’. On
Odemeli Konut Satis Yonetmeligi md.9/f.1 hiikkmiine gére, dénme bildirimi noter
kanaliyla yapilir. Tiiketici, kat irtifak: tesis edilmis olsa dahi miilkiyet kendisine devir
olana kadar sdzlesmeden donme hakkina sahiptir’®®. TKHK md. 45/f.1 hiikmiinde,
tiikketiciye cayma hakki ve donme hakki taninmisg olmasi yaninda, saticiya da bir takim

tazminat haklar1 taninmistir™”’.

Satici, konutun satigi veya satis vaadi sodzlesmesi
nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yilikiimliiliikklerden dogan masraflar ile
sOzlesme tarihinden itibaren ilk {i¢ ay i¢in sdzlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alt1
ay arasi i¢in yiizde dordiine, alt1 ila oniki ay arasi i¢in yiizde altisina ve oniki ila
yirmidort ay arasi i¢in de ylizde sekizine kadar tazminatin 6denmesini talep edebilir.
Ancak satic1 ylikiimliiliiklerini hi¢ veya geregi gibi ifa etmemis ise, tiiketiciden herhangi

208

bir bedel talep edemez Tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerinde de taraflarin

sozlesmenin her asamasinda s6zlesmeden donme haklar1 mevcuttur.

1.5.6. Ahm, On Alim ve Geri Alm S6zlesmelerinden Farki

Alim (istira) hakki hak sahibine, tek tarafli irade beyaniyla bir malin miilkiyetinin
kendisine kararlagtirilan bedel iizerinden devrine imkén veren, yenilik dogurucu bir hak
olarak tanimlanmakta; bu hakkin kullanimini taniyan sézlesmelere ise alim s6zlesmesi
denmektedir’”. Bu sézlesmede alim hakk: sahibi, karsi tarafin iradesine baglh olmadan
tek tarafli irade beyaniyla tasinir veya taginmaz bir malin alicist olabilme imkanina
sahiptirzm. Ozellikle tasinmaz bir malm istenilmeyen bir kisinin eline ge¢mesinin
Onlemesi veya malikin bir borcunun yerine getirmesi saglama amaciyla bu sézlesmelere

basvurulmaktadir®'.

205 Glmiis, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, s.270; Atamer, s.243:
TKHK’daki hitkkmiin donme yerine fesih olarak kullanilmasinin daha dogru olacagini ifade etmistir.

206 Atamer, s.244.

207 Aslan, s.215: “Cayma hakki yalmzca sozlesmenin basinda kullanilabilir; donme hakk: ise sozlesme
stiresinin sonuna kadar kullanilabilir.” ; Atamer, s.243; Ozel, s.226; Makaract, s.257.

2% Bzel, 5.227.

209 Tandogdan, s.274; Vedat Buz, Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2005, s.147;
Tandogan, s.27 ; Eren, Bor¢lar Ozel, s.219; Zevkliler ve Gokyayla, s.72; Yavuz, s.142; Aydogdu ve
Kahveci, s.267.

19 Serozan, 5.255; Yavuz, s.142; Tandogan, s.272; Zevkliler ve Gokyayla, s.72; Aydogdu ve Kahveci,
$.268.

21 Yavuz, s.142.

27



Geri alim hakki; daha 6nceden muhataba devredilmis bir tasinmazin miilkiyetinin,
tek tarafli irade beyaniyla geri alabilme yetkisini veren, kurucu yenilik dogrucu bir hak
olarak tanimlanmakta olup; bu hakki taniyan sézlesmelere de geri alim sozlesmeleri
denir*'. Tipk1 alim sozlesmesi gibi, bu sézlesmelere de bir borcun teminini saglamak

amaciyla basvurulmaktadir*".

Geri alim sozlesmelerinin de konusu, tasinir veya
tasinmaz bir mal olabilir.

S6zlesmeden dogan 6n alim hakki ise, TBK md. 240 hiikmiine gore, tasinmaz
malikinin G¢iincii bir kisiyle satis veya satisa esdeger bir hukuki islem yapmasi halinde,
onalim hakk: sahibinin agacagi davanin kabulii ile tasinmazin alicisi olabilme yetkisi
veren yenilik doguran bir haktir’®. On alim hakki, kanundan ya da sdzlesmeden
dogabilir ve miilkiyete gerek yasayla gerekse kisinin kendi iradesiyle getirdigi bir
kisitlamadir®"”.

Kanundan dogan 6nalim hakki, TMK md. 732 hiikmiine gore, payl miilkiyete tabi
bir taginmazin, paydaslarindan her birinin paymi {giincii bir kisiye satmasi halinde,
onalim hakki sahibine bu paym oncelikli alicist olabilme hakkini verir’'®. On alim
hakki, tasinir mallar iizerinde de kurulabilir; ancak bu halde kanunda tasinir mallar i¢in
6zel bir sekil sart ifade edilmemistir®’. On alim hakkinin kullanilabilmesi icin, TBK
md. 241 hiikkmii uyarinca malin ti¢lincii kisiye satildiginin 6n alim hakki sahibine noter
kanaliyla bildirimi sartterIS. On alim hakki, TBK md. 242 hiikmii ile TMK md. 733/ III
hiikmiine gore, bildirim tarihinden itibaren 3 ay ve herhalde satigin iizerinden 2 yil
gecmekle diiger’"’.

Alim, geri alim sozlesmeleri ve sozlesmeden dogan 6nalim sozlesmeleri, konu
itibariyle tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinden ayrilir; ¢iinkii tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinin konusu ancak tasinmaz mallar olabilirken, bu sdzlesmelerin konusu

hem taginir hem de tasinmaz mal olabilir*.

212 Buz, 5.147; Eren, Bor¢lar Ozel, s.222; Tandogan, s.298-299; Zevkliler ve Gokyayla, s.74 ; Aral ve
Ayranci, s.214; Yavuz, s.145; Aydogdu ve Kahveci, 5.269.

213 Yavuz, s.145; Zevkliler ve Gokyayla, s.74; Aydogdu ve Kahveci, s.269.

214 Yavuz, s.146; Zevkliler ve Gokyayla, s.75; Tandogan, s.274; Aydogdu ve Kahveci, s.271; Aral ve
Ayranci, s.204; Buz, s.146; Eren, Borclar Ozel, 5.201: Eren’ ¢ gore 6n alim hakki, alim ve geri alim
sozlesmelerinden farkli olarak yenilik doguran bir hak olmayip TMK md 734 hiikmiine gore yenilik
doguran bir davadir; ¢iinkii 6nalim hakk: ancak dava yoluyla kullanilabilmektedir.

15 zevkliler ve Gokyayla, s.76; Aral ve Ayranci, 5.205; Aydogdu ve Kahveci, 5.272.

219 Aral ve Ayranct, 5.203.

*!7 Eren, Borglar Ozel, s.206.

218 Yavuz, s.151.

29 Yavuz, s.150-151; Zevkliler ve Gokyayla, s.77; Aydogdu ve Kahveci, s.283.

220 Aral ve Ayranci,, 5.206; Yavuz, s.142.
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Alim, geri alim sézlesmelerindeki alim hakki sahibi, tek tarafli varmasi gereken
irade beyaninda bulundugun anda, alic1 ile satici arasinda bir satig s6zlesmesi kurulmusg
olur’”'. Sézlesmeden dogan 6n alim hakkinin kullanilmasinda ise; hak sahibinin acacag:
bir 6n alim davasi ile bu hak kullanilir™.

Alim, geri alim ve 6n alim s6zlesmesinde, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinden
farkli olarak; taraflardan birine tasinmazin satist vaadinde bulunma degil; tasinmazi
satin alma hakki tanimistir>. Dolayisiyla tasinmaz satis vaadinde miilkiyet dogrudan
kurulma aniyla birlikte karsi tarafa gecmez taraflar ileride satis sozlesmesini kurma
borcu altindadir; ancak alim, geri alim so6zlesmelerinde borglanilan husus hakkin
kullanimu ile birlikte miilkiyetin karsi tarafa devri borcudur™*.

Alim, geri alim ve O0n alim sozlesmeleri, birer 6n sdzlesme olmayip esas
sozlesmedir™®. Dolayisiyla tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinden hukuki nitelik olarak
farklidir; tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri hakim goriise gore bir 6n sozlesmedir®®.

Tasinmazlara iliskin alim ve geri alim sdzlesmeleri, taginmaz satis vaadi
sozlesmeleri gibi TBK md. 237 hiikkmiinde diizenlenen resmi sekle tabi
sdzlesmelerdendir®’. On alim sézlesmelerinde ise, TBK md. 237/11I hiikkmiine gore adi
yazili sekil, gegerlilik kosuludur®®®. Kanunun diizenlenis biciminden, bu maddedeki
resmi gecerlilik kosulunun tasinmazlar i¢in diizenlendigi aciktir*. Kanunda acik¢a
belirtilmemis olmakla birlikte resmi sekli diizenleyen makam doktrinde tartismalidir.
Tapu Kanunu md. 26 hiikkmiine gore alim, geri alim sozlesmelerini diizenleyen makam,
tapu sicil midurligidiir, ancak Yargitay’a gore noterler de alim sozlesmeleri

diizenlemeye yetkilidirler™.

21 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s.389; Yavuz, s.146.

22 Eren, Bor¢lar Ozel, s.212; Yavuz, s.151.

3 Cenberci, 5.21; Giinay,s.48; Ozenli, s.9.

224 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, s.389.

22 Ruhi ve Ruhi, .25; Ozenli, s.9; Surlu,s.36; Dalamanl, s.4.

%20 Satig vaadinde satis1 isteme hususundaki hakkin yenilik doguran bir hak niteliginde oldugunu savunan
gbriis i¢in bknz: Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, s.389: “Kanaatimizce satis vaadinde, satist isteme
hususunda taninan hak da bir yenilik doguran haktir. Satma veya satin alma borcu satis vaadi ile degil;
bu on sozlesmede taninan hakkin kullanilmasi ile dogar.” ; 6n sd6zlesme goriisii ile ilgili ayrintili bilgi i¢in
bknz. yukarida syf.13.

77 Tandogan, 5.278; Yavuz, s.142; Eren, Borglar Ozel, s.219.

228 Yavuz, s.147; Tandogan, s.276.

2 Mahmut Kizir, “6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Satis Iliskisi Doguran Haklar ve Ozellikle
Onalim Hakkina Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalari Dergisi, Cilt:22, Say1:3, Yil:2016, s.1777, ,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/372534, (Erisim Tarihi:30.06.2020).

20 Zevkliler ve Gokyayla, s.73, Eren, Borglar Ozel, s.219; Yavuz, s.211; Yarg. HGK. E:2017/13629,
K:2017/436, K.T.:8.3.2017: “BK’nun 213. maddesindeki istira sozlesmesi ile vefa sézlesmesinin resmi
sekle tabi oldugu, Suf'a ( onalim ) sozlesmesinin ise yazili sekilde yapilmasinin yeterli oldugu
belirtilmistir. Ancak Yargitay'in istira ve vefa haklarina dair noterlerce diizenlenen resmi senetlerin

29


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/372534

Alim, geri alim sozlesmeleri tek tarafli irade beyaniyla hiikim dogururken,
taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde, tek tarafin degil her iki tarafin birden satis

31 Taginmaz satig vaadi

sozlesmesinin  kurulmasmi talep etme hakki vardir
sozlesmelerinde, taraflar birbirlerini tasinmaz satis sézlesmesini  kurmaya
zorlayabilirken; alim, geri alim sozlesmelerinde buna gerek kalmaksizin alim ve geri
alim hakki sahibi tek tarafli irade beyaniyla satis sozlesmesini kurabilir?.

Alim, geri alim ve 6n alim sézlesmelerini tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinden
ayiran bir diger fark, serhin siiresidir. Alim, geri alim ve 6n alim s6zlesmeleri TMK md.
735 ve 736 hiikiimleri ile TBK md. 238 hiikmii uyarinca, tapu siciline serh edilebilir.
Serhin siiresi ise, ilgili maddelerde belirtilen sekilde 10 y11d1r233. Tasinmaz satis vaadi

sdzlesmelerinde ise serhin siiresi Tapu Kanunu md.26 hiikmii uyarinca 5 yildir™**.

1.5.7. Mal Degisim Sozlesmelerinden Farki

Mal degisim (trampa) sozlesmesi, TBK md. 282 hiikmiine gore, taraflardan
birinin digerine bir malin miilkiyetini veya zilyetligini devretmek, diger tarafin da

bunun karsiliginda bir malin veya hakkin zilyetligini veya miilkiyetini devretmeyi
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amagladigi sozlesmedir TBK md. 283 hiikmiine gore satis sozlesmelerine

uygulanacak hiikiimler, mal degisim s6zlesmelerine de uygulan1r236.

Satis sozlesmelerinden farkli olarak, mal degisim sozlesmelerinde, bir malin
miilkiyetinin devrine karsilik diger malin miilkiyetinin veya zilyetliginin devri
kararlagtirlmistir™’. Tasmnmaz satis vaadi sozlesmelerinde ise, tasmmaz malin

karsihginda bir miktar satis bedelinin 6denmesi séz konusudur™®.

Mal degisim
sozlesmelerinde de degisim konusu mallar arasinda edim farki olusabilir, bu aradaki

fark icin taraflar kendi aralarinda bir para bedelinin 6denmesini kararlastirilabilir™.

gegerli oldugu kabul edilmistir.” www.kazanci.com , (Erisim Tarihi:4.11.2019) ; yetkili makamin tapu
sicil memurlar1 yaninda noterler de oldugunu reddeden yazarlar igin bknz: Kocayusufpasaoglu, s.120;
Giimiis,s.132.

»l Tandogan, s.284; Selahattin Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, II/I, Filiz Kitabevi,
Istanbul 1988, s.8

2 Kocayusufpasaoglu, s.101.

233 Tandogan, s.283; Yavuz, s.151; Zevkliler ve Gokyayla, s.80; Eren, Bor¢lar Ozel, 5.205

234 Yavuz, s.141.

% Giimiis, s.168; Eren, Borelar Ozel, s.269; Yavuz, s.343; Zevkliler ve Gokyayla, s.168; Eren, Bor¢lar
Ozel, 5.269; Aydogdu ve Kahveci, s.321.

2% Giimiis, s.169; Tandogan, s.337; Zevkliler ve Gokyayla, s.168.

7 Yavuz, 5.213; Serozan, s.276; Giimiis, s.168; Tandogan, s.335-336; Zevkliler ve Gokyayla, s.168;
Eren, Borglar Ozel, 5.269; Aydogdu ve Kahveci, s.321.

238 7evkliler ve Gokyayla, s.168; Eren, Borglar Ozel, s.271.

239 Glimiis, s.169; Yavuz, s.212; Zevkliler ve Gokyayla, s.169; Eren, Bor¢lar Ozel, s.271.
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Buna denklik parasi denir. Ancak 6denecek bu para bedeli, mal degisim sozlesmesi igin

bir asli edim konusu olamaz; yan edim niteligindedir**.

Tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinde ise, tasinmaz malin miilkiyetinin veya zilyetliginin devrinin
karsiliginda 6denecek bir para bedeli kararlastirilir; bu agidan mal degisim
sozlesmelerinden farklidir.

Bir diger fark mal degisim sozlesmelerinde, s6zlesme konusu mallardan her
ikisinin de tasmir olmasi durumunda sozlesmenin herhangi bir sekle tabi olmadigi

241

hususudur™'. Ancak taraflardan en az birine ait tapuya kayithh tasinmazinin devri

sozlesmede kararlastirilmis ise, bunun resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir*.
Resmi sekli diizenlemeye yetkili makam ise, tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinden
farkl1 olarak noterler degil tapu sicil memurlaridir®®.

Mal degisim sozlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri arasindaki bir diger
fark ise; mal degim sozlesmeleri esas sozlesmedir; tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ise
bir 6n sozlesmedir. Ayrica taginmaz satis vaadi sdzlesmelerinin konusunu yalnizca
tasinmaz mallar olusturuyor iken, mal degisim sozlesmelerinin konusu hem tasinir hem

de taginmaz mallar olabilmektedir®**.

1.5.8. Vekalet So6zlesmesinden Farki

Vekalet sozlesmesi, TBK md. 502 hiikmiine gore vekilin vekalet verenin bir isini
gormeyi veya islemini yapmay: iistlendigi iki tarafli bir hukuki islemdir**’.Vekalet
sozlesmesinde vekil; vekalet veren adina bir isi gérmeyi, onun menfaatine hareket
ederek bir islemi yapmay1 bor¢lanmakta iken; vekalet veren bunun karsiliginda,
sozlesmeye konu isin ifasi sirasinda yapmis oldugu giderleri s6zlesmede belirlenmis
veya bunula ilgili bir teamiil var ise iicret 6demeyi bor¢lanmaktadir®*®. Ancak vekalet
sozlesmesinde iicret, zorunlu bir unsur degildir*”’. TBK md. 502 hiikmiine gbre,

sozlesmede agikca yazilmis ise; yahut bu konuda vekile iicret 6denecegine iliskin bir

*yavuz, s.212; Tandogan, s.332: Yazar, mal degisim sozlesmelerinde eksik kalan kisim igin
kararlagtirilan denklik parasi acisindan sézlesmenin mal degisim ve satis sozlesmelerinden olusan karma
bir sdzlesme halini aldigini, sey agisindan mal degisim hiikiimleri, denklik parasi icin satis s6zlesmeleri
hiikiimlerinin uygulanacagini savunur.; Benzer goriiste Aydogdu ve Kahveci, s.322.

! Yavuz, s.213; Eren, Bor¢lar Ozel, s.273.

22 Yavuz, s.213; Tandogan, s.337; Eren, Bor¢lar Ozel, s.273.

3 Zevkliler ve Gokyayla, s.169; Cenberci, s.23.

** Ozenli s.11; Giinay s.47; Zevkliler ve Gokyayla, s.168.

* Yavuz, 5.637; Zevkliler ve Gokyayla, s.625; Aydogdu ve Kahveci, 5.791; Eren, Borglar Ozel, s.705;
Glimiis, s.421; Aral ve Ayranci, s.434.

24 Bren, Borclar Ozel, s.706; Yavuz, s.638; Zevkliler ve Gokyayla, s.633; Aral ve Ayranci, s.435.

7 Yavuz, 5.643; Zevkliler ve Gokyayla, 5.633; Aydogdu ve Kahveci, s.794.
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248

sOzlesme veya teamiil var ise; vekil iicrete hak kazanir®™”. Vekilin ticret almaya hak

kazanmas1 halinde tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme; aksi halde eksik iki tarafa

249

bor¢ yiikleyen soOzlesme s6z konusudur Bu acgidan tasinmaz satis vaadi

sozlesmelerinden farklidir; ¢linkii tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri tam iki tarafa borg
yiikler™".
Vekalet sozlesmesi de tipki diger sdzlesmeler gibi taraf iradelerinin uyustugu anda

kurulmug olur®'.

Ancak vekalet sozlesmeleri i¢cin, TBK’da diizenlenen genel
hiikiimlerin disinda, ayrica 6zel bir hiikiim Ongoriilmiistir. TBK md. 503 hiikmiine
gore; kendisine bir igin goriilmesi Onerilen kisi, bu isi gorme konusunda resmi sifata
sahipse veya isin yapilmasi mesleginin geregi ise veya bu isleri kabul edecegini
onceden duyurmus ise; bu Oneri hemen reddedilmedikce sdzlesme o anda kurulmus
sayilir®?.

Vekalet sozlesmesinde vekil, vekalet verenin talimatlarina uygun hareket etmek
zorundadir™’. Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde ise vaat borclusu vaat
alacaklisindan herhangi bir talimat almakla yilikiimli degildir; edimini s6zlesmeye
uygun olarak ifa etmesi yeterlidir.

Vekalet sozlesmesinde kisilik unsuru ve giiven iliskisi 6n plandadir; bu agidan
vekil, bir 1§ géorme s6zlesmesi olan vekalet s6zlesmesinde, edimin sonucundan degil;

) - 254
edim fiilinden sorumludur

. TBK md. 506 hiikmiine gore, vekil borcunu bizzat ifa
etmek zorundadir ancak bu isin sonucu ile alakali olmayip borcun ifasidir™”. Taginmaz
satis vaadi sozlesmelerinden dogan borcun ifasi ise aksi sézlesmede belirtilmemis ise
ticlincii bir kisiye birakilabilmektedir. Tasinmaz satis vaadi ise, tasinmazin satigin1 konu
alan bir 6n sozlesme olup; vaat borglusu, borcu geregi gibi ifa etmedigi takdirde,
bundan sahsen sorumlu olmaktadir.

Vekalet sozlesmesi icin kanunda kural olarak herhangi bir sekil sarti

ongoriilmemistir™®, Fakat Noterlik Kanunu md. 89 ve Tapu Sicil Tiziigi (TST)

md.18/IV hiikmiine gore tasinmaz satimina iliskin diizenlenen vekalet s6zlesmesinin de

8 Eren, Borglar Ozel, s.717; Yavuz, s.644; Giimiis, s.429.

249 Aydogdu ve Kahveci, s.791; Eren, Borg¢lar Ozel, 5.706; Yavuz, s.649; Giimiis, s.423; Zevkliler ve
Gokyayla, s.634.

20 Albayrak, s.54.

> Zevkliler ve Gokyayla, 5.635; Aral ve Ayranc, s.441; Aydogdu ve Kahveci, s.795.

22 Zevkliler ve Gokyayla, 5.635; Aydogdu ve Kahveci, s.796.

3 Giimiis, 5.450; Zevkliler ve Gokyayla, 5.647; Eren, Borglar Ozel, s.728; Aydogdu ve Kahveci, 5.800.
»* Aydogdu ve Kahveci, 5.794.

5 Giimiis, s.444; Zevkliler ve Gokyayla, s.649; Aydogdu ve Kahveci, s.801.

256 Yavuz, s.649; Giimiis, s.437; Aral ve Ayranci, s.443.

32



aym sekilde resmi sekilde yapilmasi zorunludur®’. Tasmmaz satis vaadi sozlesmeleri
ise, TBK md. 237 hiikmiine gore resmi sekil yalnizca vekalet i¢in degil, s6zlesmenin
kurulmasi i¢in bir gegerlilik sartidir.

Vekalet sozlesmesinde vekalet veren ve vekil TBK md. 512 hiikmiine gére her
zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sonlandirilabilir®®, Tasinmaz satis vaadi

sozlesmelerinde ise kural olarak borg¢ tek tarafli sona erdirilemez.

1.5.9. Uciincii Kisinin Fiilini Taahhiitten Farki

Ucgiincii kisinin fiilini taahhiit kavrami, TBK md. 128 hiikmiinde diizenlenmistir.
Buna gore, iiciincii bir kisinin fiilini tistlenen kisi, bu fiilin ger¢eklesmemesinden dolay1
iistlenilene karsi zarari gidermeyi taahhiit etmektedir”’. Ugiincii kisinin fiilini
taahhiidiinii konu edinen sodzlesmelerde, t¢iincii kisi, taahhiit edilen fiili {istlenen ile
fiillin taahhiit edildigi {istlenilen kisinin disinda kalmistir ve sozlesmenin tarafi
degildir*®.

Uciincii kisinin fiilini taahhiit s6zlesmesi de tipk1 tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi

261

gibi borclandirict bir islemdir™ . Fakat ondan farkli olarak tiglincii kisinin fiilini

taahhiitte bor¢ taahhiit edilene borclu tarafindan degil; sdzlesmenin tarafi olmayan

{igiincii bir kisi tarafindan yerine getirilmektedir™®

. Dolayisiyla bu sézlesmede fiili
istelenen, iistlenilen bir de fiili taahhiit eden {i¢iincii bir kisi bulunmaktadir.

Uciincii kisinin fiilini taahhiidiinii konu alan sézlesmelerde, iiciincii kisi edimi ifa
etmedigi takdirde, fiili iistlenen, istlenilenin ugradigi zarari karsilamaktadir’®. Bu
acidan fiili Ustlenenin asli borcu miispet zarardir®™.  Zararin  6denmesinin
kararlastirilmasi ile {li¢lincli kisinin fiilini taahhiit s6zlesmeleri garanti sozlesmelerinin
bir tiirii olarak karsimiza ¢ikmaktadir’®. Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde ise;

sOzlesmenin taraflarindan vaat borglusu edimin ifa edilmemesinden dolay1 ancak kendi

kusuru ile sorumlu olmaktadir. S6zlesmeden dogan borcun yerine getirilmemesi halinde

27 7evkliler ve Gokyayla, s.637; Yavuz, s.649; Giimiis, s.437

258 Bren, Borclar Ozel, s.715; Yavuz, s.681; Giimiis, 5.428; Zevkliler ve Gokyayla, s.660.

9 Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt II, Gézden Gegirilmis
15.Bas1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2020, s.415; Sevgi Kayak, Ugiincii Kisinin Fiilini Taahhiit, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2010, s.8; Eren, Borglar Genel, s.1181; Nomer, s.453, Kiligoglu, 5.568.

260 Kayak, s.23; Oguzman ve Oz, Cilt II, 5.423; Eren, Bor¢lar Genel, s.1182.

261 Nomer, s.453.

262 Nomer, s.453.

263 Nomer, 5.453; Kiligoglu, 5.569; Eren, Borglar Genel, s.1187.

4 Oguzman ve Oz, Cilt II, 5.433; Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, Beta
Yaymcilik, Istanbul 2013, 5.394; Eren, Bor¢lar Genel, s.1187.

265 Kiligoglu, s5.569; Eren, Borg¢lar Genel, s.1183; Oguzman ve Oz, Cilt II, s.418; Yarg. 11 HD,
E:2014/16685 K:2015/11819; Reisoglu, Borglar, s.393; Cenberci, s.22.
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miispet zararin tazmini, taginmaz satis vaadi sdzlesmelerinin de konusunu teskil eder;
ancak bu tgiincii kisinin fiilini taahhiit sdzlesmelerindeki gibi asli bir bor¢ niteliginde
degildir; satis vaadi sozlesmelerinde esas borg satis szlesmelerinin kurulmasidir.

Ucgiincii kisinin fiilini taahhiit sézlesmelerinde TBK’ da herhangi bir sekil sarti
6ng6rﬁ1memistir266; taginmaz satis vaadi sozlesmeleri ise TBK md 237 hiikmiine gore
resmi sekle tabidir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde taraflar, iiglincii bir kisiye ait olan
tasinmazin devrini kararlastirabilirler; sézlesme konusu tasimmaz devir edilmedigi
takdirde, vaat alacaklis1 aynen ifa talebinde bulunarak tapu iptal ve tescil davasi
agabilir; tiglincii kisinin fiilini taahhiitte ise, tistlenilen , tasinmazin devri igin iistlenene

kars1 aynen ifa talebinde bulunamaz; sadece zararmn giderimini talep edebilir®®’.

1.5.10. Miras Payimnin Temlikinden Farki

Miras paylarmim temliki(devri) ile ilgili iki durum séz konusudur®®. Bunlardan
ilki, mirasin ac¢ilmadan 6nceki devri olup gelecekteki miistakbel miras¢inin payr devir
edilmektedir’®. Mirascilar ise mirascilar ve iiciincii kisiler arasindaki devirler farkli
sekil kurallarina tabidir. TMK md. 677/1 hitkkmiine gore, mirascilar arasinda yapilacak
devirler adi yazili sekle tabidir’”. Miras paymin tamami veya bir boliimii iizerindeki
payin devrinin gegerliligi yazili sekle tabidir. Dolayisiyla madde 6zel bir sekil kurali
Oongormiig; so6z konusu devir taginmazlarla ilgili olsa bile bunun devri adi yazili sekle
baglanmugtir’.

Mirascilar ile miras disindaki TUglincli  kisiler arasinda yapilan devir

sozlesmelerinde ise, TMK md. 677/I1 hilkkmiine gore sozlesmelerin gegerliligi noterde

diizenleme seklinde yapilmalarina bag11d1r272. Burada temlik olunan iiglincii kisi,

266 Nomer, s.454; Eren, Borg¢lar Genel, s.1185; Reisoglu, Borglar, s.394; Kilicoglu, s.571.

7 Ozenli, s.11; Oguzman ve Oz, Cilt II, s.425; Kilicoglu, s.571; Cenberci, s.22 Reisoglu, Borglar,
$.394; Yidinm, s.358; Yarg. E:2012/18832, K:2013/1562: “Vaat alacaklisi, tasinmaz satig
vaadi sozlesmesi ile miilkiyet gecirim borcu yiiklenen, ancak edimini yerine getirmeyen vaat bor¢lusu
saticidan, dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 4721 sayu Tiirk Medeni Kanunu 'nun 716.maddesi uyarinca
acilacak tapu iptali ve tescil davasi yolu ile edimin hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir.”

268 Mustafa Dural ve Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku, Miras Hukuku, Cilt IV, 11. Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2017, 5.378.

%9 Gokhan Antalya, Miras Hukuku, 3.Baski, Legal Yayincilik, Istanbul 2015, s.419; Zahit imre ve
Hasan Erman, Miras Hukuku, Gézden Gegirilmis 12. Basim, Der Yayinlari, Istanbul 2016, 5.539

7% Dural ve Oz, 5.382; Oztan, 5.462; Antalya, Miras, s.423.

! Dural ve Oz, 5.382; Imre ve Erman, s.541; Antalya, Miras, s.423; Rona Serozan ve Baki Ilkay Engin,
Miras Hukuku, 4.Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2014, s.627.

22 Dural ve 0Oz, 5.38; Antalya, Miras, s.419; Serozan ve Engin, 5.629.
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sozlesmeden dogan bir borg iligkisindeki alacak hakkini kazanir™”. Aksi halde tigiincii

kisiye yapilan devir ile ne pay sahibi olunabilir ne de mirasgilik sifat1 kazamlabilir®’*.

Ikinci durum, mirasm acildiktan sonra diger mirascilara veya {iciincii kisiye
devridirr. TMK md. 678 hiikmiine gore, miras acgilmadan Onceki miistakbel
mirasbirakanin onay1 alinmadan miras payi devredilemez®”. Mirasbirakan hayatta iken
muhtemel miras payr gelecekte bir bagka mirasgiya veya lglincli kisiye
birakilabilmektedir’®. Mirasmn acilmasindan 6nceki pay devrinde herhangi bir sekil
kural1 oOngoriilmemistir ancak TMK md. 677 hiikkmiiniin kiyasla md. 678 de
uygulanacagi kabul edilmektedir’”’. Burada dikkat edilmesi gereken husus, mirascilar
arasinda yapilacak devir sozlesmesinin gegerliligi alelade yazili sekil ile gecerli iken;
mirascilardan {ciincii bir kisiye yapilan devir resmi sekle tabi tutulmus ve noterde
diizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir®’®.

Mirascilar arasinda yapilan miras paymin devri sdzlesmeleri ile tasinmaz satis
vaadi sozlesmeleri sekil noktasinda ayrilmaktadir. Taginmaz satig vaadi sdzlesmesinde
sOzlesmenin gegerliligi taraflarin kim olduguna bakilmaksizin resmi sekle tabi iken;
miras paymin devri sozlesmelerinde devrin konusu tasinmaz bile olsa, mirasgilar
arasinda adi yazili sekil ile s6zlesme gecerli olacaktir®”’.

Bir diger fark ise miras paymin temliki s6zlesmelerinin konusu hem tasinirlar hem
de tasinmazlar i¢in s6z konusu iken; tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin konusunu

yalnizca tapuya kayith tasinmazlar olusturmaktadir™

1.6. Taraflar:

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde de diger sozlesmelerde oldugu gibi iki taraf
vardir; bunlardan biri vaat alacaklisi, digeri vaat bor¢lusudur®™'. TBK md. 1/f.1
hiikmiine gore, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin uyustugu anda,

sdzlesme kurulmus olur®™?. Bir szlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in, 6ncelikle

3 imre ve Erman, s.544.

7 Oztan, 5.463; Antalya, Miras, 5.420.
25 fmre ve Erman, s.553; Antalya, Miras, s.423;Serozan ve Engin, s.630.

276 Antalya, Miras, s.424.

27 fmre ve Erman, s.556; Antalya, Miras, s.424-425; Serozan ve Engin, s.631.

78 Bilge Oztan, Miras Hukuku, 5. Baski, Turhan Kitabevi: Ankara, 2012, 5.462; imre ve Erman, s. 557;
Dural ve Oz, 5.380; Serozan ve Engin, s.631.

9 K omiircii, s.46; Canbolat ve Canbolat, s.11; Ozenli, s.10.

*%0 Ruhi ve Rubhi, 5.25

*%! Ruhi ve Ruhi, 5.26; Surlu, 5.27.

282 Eren, 5.200; Tungomag, s.69; Oguzman ve Oz, s.42; Antalya, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.224;
Inan ve Yiicel, s.163.
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taraflarin sézlesme ehliyetlerinin olmasi gerekmektedir®™’. Ayrica TBK md.27 hitkmii
uyarinca, konusu kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, kisilik haklarina,

ahlaka aykir1 ve konusu imkansiz olmayan s6zlesmedeki iradelerin herhangi bir sekilde

sakatlanmamis olmasi gerekmektedir®™*.

1.6.1. Vaat Alacaklis1

Vaat alacaklisi; tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde kararlastirilan satis bedelini

vaat bor¢lusuna 6demek ve bunun karsiliginda tasinmaz miilkiyetinin devrini talep

285

edebilme yetkisine sahip gercek veya tiizel kisidir Gergek kisilerde sozlesme

yapabilmek igin fiil ehliyeti aranir®*®. Ergin, ayirt etme giiciine sahip ve kisith olmayan
her gergek kisi tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini tek baslarina yapabilir. Ergin olmayan,
ayirt etme giicline sahip sinirli ehliyetsizler ise; fiilleriyle kendilerini bor¢ altina
sokamazlar®’. Sirlh ehliyetsizlerin sézlesme yapabilmesi igin, yasal temsilcisinin

sOzlesmeye izni veya icazeti gereklidir. Tiizel kisilerde ise, s6zlesme yetkili temsilci

araciligryla kurulur®®®,

Vaat alacaklisi, tipk1 vaat borclusu gibi tasinmaz satis sézlesmesinin yapilmasini

289

isteme hakkina sahip olan kisidir Tasinmaz satis soézlesmesinin kurulmasiyla

tasinmaz milkiyeti, aksi kararlagtirilmadik¢a vaat alacaklisina geg¢mektedir. Vaat
bor¢lusu taginmaz miilkiyetini iradi olarak devretmedigi takdirde, kendisine TMK md.

716 hiikmii uyarinca tapu iptal ve tescil davasi agilarak miilkiyetin devrine karar

verilir’”’. Ancak bu davanin acilabilmesi icin vaat alacaklisnin da kendi borcu olan
satis bedelini 6demis olmasi gerekir291.

83 Ayrintili bilgi i¢in bknz. asagida s. 85.

284 Nomer, s.56.

285 Karatas, s.14; Ruhi ve Ruhi, s.28; Surlu, s.53; s.28; Yarg. 14HD, E:2010/11560, K:2010/12993,
K.T:25/11/2010: “Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde ‘“vaat alacaklisi” ilerde tasinmaz miilkiyeti
kendisine devredilecek olan gergek, tiizel kisi veya kisilerdir. "www.lexpera.com, (e.t: 13.12.2019).

286 Nomer, s.64; Inan ve Yiicel, s.164; Surlu, s.53.

*7 Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Rona Serozan, Siurli Ehliyetsizlik Rejimiyle ilgili Talihsiz
Saplantilar, 1.Baski, Yetkin Yayincilik, Ankara 2006, s.813.

%8 Mustafa Dural ve Tufan Ogiiz, Tiirk Ozel Hukuku, Kisiler Hukuku, Cilt II, 8.Bask, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2006, s.237; Surluy, s.53.

% Ruhi ve Ruhi s.28; Karatas, s.14.

*0 Karatas, s.14; Yarg. 14. HD, E:2007/8376, K:2007/12443, K.T: 23.10.2007: “Tasimaz satis vaadi
sozlesmeleri iradi feragin yapimamast halinde vaad alacaklisina “hiikmen tescil” istemiyle dava a¢ma
olanagr saglar.” Doktrinde bu husus ile ilgili farkli goriisler mevcuttur. Ancak Yargitay’in verdigi
yerlesik kararlara gore miilkiyet kararin verilmesi ile dogrudan dogruya alacakliya geger. Bu husus ileride
ayrintili olarak incelenecektir.

! Medeni Hukuk Hocalarma Saygi Giinleri, Mehmet Handan Surlu, Gayrimenkul Satis Vaadine
Dayali Tapu Iptal Davalar1, Oniki Levha Yayincilik, 2008, s.184.
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Vaat alacaklis1 iradesini sozlesme kurulurken dogrudan agiklayabilecegi gibi
temsilci veya vekil vasitasiyla da aglklayabilirzgz. Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaclayan tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde, TMK md 504/3 hiikmii uyarinca,
vekile genel yetki disinda ayrica 6zel yetki de verilmesi gerekmektedir293 . Vekil,
yalnizca kendisine verilen 0Ozel yetki cergevesinde tasinmazin satigi icin vaatte
bulunabilir’®. Noterlik Kanunu md. 89 hiikkmii uyarinca, tasmmaz satis vaadi

sozlesmelerinde vekalet noterde diizenleme seklinde hazirlanmalidir™”

de tam ehliyetli olmasi gerekmektedir™®.

. Ayrica vekilin

1.6.2. Vaat Borclusu

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde vaat borglusu ileride yapilacak taginmazin

297

miilkiyetinin vaat alacaklisina devrini taahhiit eden gergek veya tiizel kisidir™'. Vaat

2% Vaat

bor¢lusunun da tipki vaat alacaklist gibi fiil ehliyetinin bulunmasi zorunludur
bor¢lusu iradesini dogrudan kendisi aciklayabilecegi gibi temsilci veya vekil araciligiyla
da agiklayabilir®’. Yukarida vaat alacaklisim agiklarken ehliyet ve temsilci ile ilgili
bahsettigimiz hususlar burada da aynen gecerlidir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri borglandirict bir islemdir; bu sebeple
sozlesmenin kurulmasi i¢in vaat bor¢lusunun sozlesmeye konu tasinmazin maliki
olmas1 gerekmez’”. Ancak vaat bor¢lusunun en ge¢ sdzlesmenin ifa zamaninda veya
cebri tescil davalarinda davanin acildigir tarihte, tasinmazin maliki olmasi

gerekmektedir301 .

22 Surly, $.53; Karatas, s.14.

* Veysel Bagpinar, “Taginmaz Satiminda Vekalet”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt:45, Sayi:1, 1996, s.498, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/629486, (Erisim Tarihi:
30.06.2020); Surlu, s.53; Eren, Borc¢lar Ozel, s.722; Karahasan, Miilkiyet Hukuku, s.131.

294 Surlu, s.53.

* Baspinar, 5.495.

> Surlu, 5.54.

*’Ruhi ve Ruhi s.26; Surlu, s.38; Karatas, s.14; Yarg .14 HD , E:2015/3972, K:2017/5151, K.T:
14.6.2017: “Baska bir anlatimla tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesi yapilmakla vaad borg¢lusu ileride
tasinmaz mal miilkivetini vaad alacakhisima gegirme taahhiidiinde bulunur. Ileride yapilmast taahhiit
edilen akit ise tasinmaz mal satimidwr.”

% Surlu, s.44.

* Karatas s.15.

3% Surly, 5.41; Ruhi ve Ruhi 5.26; Karatas, s.14; YIBGK E:1978/3 K:1978/4, K.T:24.4.1978.

301 Yarg 14 HD, E:2010/11560, K:2010/12993, K.T:25/11/2010: “Tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri
ashinda miilkiyeti dogrudan vaat alacaklisina gegirilen sézlesmelerden degildir. Bu sézlesme vaat
bor¢lusuna yukarida belirtildigi iizere ileri de asil akti (satim aktini) yiikleyen bir én sozlegsmedir. Bu
ozelliginden dolayt da satis vaadinde bulunan tarafin sozlesmenin yapidigi tarihte tasinmazin malik
olmasi gerekmez. Onemli olan davanin agildig tarihte sozlesme konusu taginmaza malik olmasidir. Aksi
takdirde sézlesmenin ifa olanagindan bahsedilemez.”
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Tiizel kisiler adina, tiizel kisinin yetkili temsilci aracilifiyla taginmaz satis vaadi
sozlesmesi yapilabilir’®. Vaat borglusu bir kisi olabilecegi gibi, birden fazla kisi de
olabilir. Vaat borglusu payl miilkiyet kurulan bir tasinmaz iizerindeki payl maliklerden
biri olup da satis vaadinde bulunabilir’®. Elbirligi miilkiyetine tabi bir tasmmaza
ortakligin heniiz giderilmedigi durumda dahi satis vaadi yapilabilir; ancak ifa zamani

geldiginde elbirligi ortakliginin ¢ziilmiis olmasi gerekmektedir™™*.

1.6.3. Yiiklenici

Yiiklenici esasen tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin bir tarafi degildir. Ancak
uygulamada siklikla karsilasilan tasinmaz satis vaadi sOzlesmeleri ve eser
sOzlesmelerinin bir karma sozlesmesi olan kat karsiligi ingaat sozlesmelerinin bir

tarafim teskil etmektedir®®

. Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri, arsa sahibinin arsanin
belirli paylarinin miilkiyetini devir etmeyi; yiiklenicinin ise bunun karsiliginda o arsa
tizerinde kurulacak bir yapinin bagimsiz bdliimlerinin  teslimini  {stlendigi
sozlesmedir’™.

Yiiklenicinin esasinda iki borcu vardir; bunlardan biri arsa pay1 lizerine bina insa
etmek digeri ise o binamin bagimsiz bolimlerini arsa sahibine teslim etmektir’’.
Yiiklenici kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibine bir bagimsiz bolim

308

yapmay1 taahhiit etmektedir™" . Konu genisligi sebebiyle burada ayrintili inceleme alani

bulunmadigindan yalnizca yiiklenici tanimu ile yetinilmistir.

1.7. Unsurlan
1.7.1. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleme

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, vaat alacaklisinin ileride kurulacak tasinmaz

satis sOzlesmesine konu taginmazin bedelini 6demeyi; vaat bor¢lusunun ise s6z konusu

2 Surlu, 5.43.

303 Karahasan, Miilkiyet Hukuku, s.137.

3% Ayrintili bilgi i¢in bknz. asagida s.45.

% Yasemin Durak, “Arsa Payr Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi”, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 6, Sayr 3, 2015, s.211, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/208371, (Erisim
Tarihi:30.06.2020); Karahasan, Miilkiyet Hukuku, s.1125.

% Mustafa Duhan Demir, Kat Karsiig insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle
Sona Ermesi, Seckin Yaymevi, Istanbul 2017, s. 22-23.

" Durak, 5.210.

3% Mehmet Gokberk Panayir, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ve Ayipl
Islerden Sorumlulugu, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Cag Universitesi SBE, Mersin 2017, s.6.
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tasinmazin miilkiyetini devir etmeyi taahhiit ettigi bir sézlesmedir’®. Bu sebeple
taginmaz satis vaadi sozlesmesi, karsilikli olarak iki tarafa bor¢ ylikleyen bir
sozlesmedir’'°.

Doktrinde tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin karsilikli olarak iki tarafin borg
altima girdigi sozlesmeler disinda, tek tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler olarak da
diizenlenebilecegi konusunda goriisler meveuttur’''. Bu sekilde kurulan sdzlesmelerde
de iki taraf mevcuttur; ancak taraflardan yalnizca biri borg altina girmektedir3 12 Ancak
taraflardan yalnizca birinin bor¢ altina girdigi tek tarafli tasinmaz satis vaadi
sdzlesmeleri, tek tarafli hukuki islemler ile karistirilmamalidir’’®. Zira bu islemlerin
hukuk diinyasinda bir sonug¢ ihtiva edebilmesi i¢in tek tarafin irade agiklamasi

314 Tek tarafli satis vaadi ile anlatilmak istenen; vaat bor¢lusunun belirli bir

yeterlidir
bedel karsiliginda vaat alacaklisina tasinmazi satmay1 vaat ettigi; alicinin ise satin alma
yikiimliliiglinlin  bulunmamasi; isterse satin alma rizasim1 agiklamasit seklinde
kurulur’ ",

Yargitay ve bizim de katildigimiz goriise gore, tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri
yalnizca iki tarafa borg yikleyen sozlesmeler olarak —diizenlenebilmektedir’'®.

Uygulamada da genellikle iki tarafli olarak diizenlenmektedir.

1.7.2. Sozlesme Konusunun Belirli ya da Belirlenebilir Olmasi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin konusu ileride tasinmaz satis sézlesmesinin

kurulmasini saglamaktir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri bir 6n sdzlesme oldugu igin

% Eren, Bor¢lar Ozel, s.193; Ayla Komiircii, Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Yaymlanmamus
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2001, 5.28; Karahasan, Miilkiyet Hukuku, s.131; Surlu, s.27; Ozenli, s.15.
310 Albayrak, s.54; Nomer, s.35: Tam iki tarafli s6zlesmelerde taraflardan birinin edimi; digerinin
ediminin karsiligidir; Ahmet Sezer, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt:
90, Say1: 4, 2016, s.54; Inan ve Yiicel, 5.155; Karatas, s.13; Canbolat ve Canbolat, s.7; Giinay, Satis
Vaadi, s.13; Surlu, s.27.

3 Aydogdu ve Kahveci, s.261; Eren, Borclar Ozel, s.193; Yavuz, s.140; Aral ve Ayranci, s.193;
Zevkliler ve Gokyayla, s.71; Glimiils, s.121; Ruhi ve Ruhi s.23; Tandogan, s.248; Cenberci s.13;
Kocayusufpasaoglu, s.86: Bir tarafli tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde, ki burada yazar tek tarafa borg
yiikleyen anlaminda kullanmaktadir, sadece satict alim akdi borcu altina girmekte alici ise bunu satin
almakla miikellef bulunmamaktadir. Bir tarafa borg yiikleyen satig vaadi s6zlesmeleri ivazli veya ivazsiz
olabilir.; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.193

312 Eren, Borglar Ozel, s.193; Cenberci, s.13; Ruhi ve Ruhi, s.23.

13 Cenberci s.13

34 Tungomag, s.87

313 Surlu, s.32.

31 Canbolat ve Canbolat, s.30; Glinay, Satis Vaadi, s.36; Yarg. HGK, E:2004/14-558, K:2004/722,
K.T.:15.12.2004, Yarg. 14. HD, E:2917/5680, K: 2018/2012, K.T: 20.03.2018, Yarg. 14. HD,
E:2016/13493, K:2019/4984, K.T:30.05.2019; Surly, s.32
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ileride kurulacak asil satis sozlesmesinin esasli unsurlarini icermelidir’'’. Taginmaz satis
sOzlesmelerinin esasli unsurlari; sézlesmeye konu taginmaz bir mal, satis bedeli ve
taraflarn  anlasmasidir’’®.  Ayrica tapuya kayith tasmmmazlarda miilkiyetin
kazamlabilmesi icin TMK md. 705 hikkmiine gore, tapu kiitiigiine tescil gerekir’".
Tescilin miilkiyet hakkinin devri i¢in gegerli bir hukuki sebebin bulunmasi

gerekmektedir320.

Bu hukuki sebep c¢ogunlukla miilkiyet hakkinin kazanilmasini
saglayan bir hukuki islemdir. Bu hukuki islemler satig, bagislama, trampa gibi 6zel
hukuk karakterli olabilecegi gibi; mahkeme hiikmii, cebri arttirmada ihale tutanagi gibi
kamu hukuku karakterli de olabilir**'.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ise daha oOnce agiklandigi gibi bir 06n
sozlesmedir ve 0z sozlesmeler tapuda tescilin hukuki sebebini olusturamaz. Bu nedenle
asil satis sozlesmesi imzalanmadan satis vaadi esas alinarak yapilan tesciller
yolsuzdur’*.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde sdzlesmenin kurulmasi i¢in, tasinmaz satis
sozlesmelerinde oldugu gibi sozlesme konusu tasinmazin belirli  olmasi
gerekmemektedir; belirlenebilir olmas yeterlidir'>. Ayrica tapuya kayitl bir tasmmaza
malik olmayan bir kimse de satis vaadinde bulunabilir; ancak vaat borclusu en geg

324

sozlesmenin ifa aninda tasinmaza malik olmak zorundadir’. Malik olmama tasinmaz

satis vaadi sozlesmesinin ifa olanagini etkiler; sézlesmeyi gegersiz kilmaz®>.

1.7.2.1. Kat Irtifaki veya Kat Miilkiyeti Kurulmus Tasinmazlarin Satis Vaadi

Kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapiin payli maliklerinin ayr1 ayr1 ve bagimsiz
olarak kullanabildikleri boliimlerin kendine 6zgii yapiya sahip bir miilkiyet hakki
Qesididir326. Kat miilkiyeti hakkina sahip olan kisilere kat maliki denmektedir; kat

*'7 Ruhi ve Ruhi, s.29.

318 Bren, Borclar Ozel, s.175; Aral ve Ayranci, s.195.

319 Ayan, Esya Hukuku II, s.156.

320 Ayan, s.159; Esener ve Giiven, s.135; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.286

321 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.289-290

22 Kocayusufpasaoglu, s.145

32 Zevkliler ve Gokyayla, s.71; Ayan, s.169; Cenberci, s.85; Ruhi ve Ruhi, s.29; Karatas, s.35; Aral ve
Ayranct, s.195;Surlu, s.89; Yarg. 8 HD. E:1997/4174, K:1997/7956, K.T: 4.12.1997: “...Satis vaadine

konu olan tasinmaz kesiminin veya satig bedelinin sadece belirli olmasiyla
degil, belirlenebilir bulunmalariyla ile de, sozlesmeler gecerlilik kazanir ve yerine getirilmesi olanagi
dogar...”, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 8.7.2020.

3Surlu, 5.28; Ruhi ve Ruhi, s.29; Karatas, s.31.
325 Glinay, Satis Vaadi, s.135.
326 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.416; Eren, Miilkiyet, s.146
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malikleri bagimsiz boliimler {lizerinde tek baslarina miilkiyet hakkina sahip olup; ortak
alanlarda diger paydaslarla birlikte payli malik olmaktadirlar®®’.

Kat milkiyetiyle ilgili hiikimler Kat Miilkiyeti Kanunu(KMK)’nda*®
diizenlenmistir. Bu kanunun md. 1/f.1 hilkkmiine gore kat miilkiyeti, tamamlanmis bir
yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri
ayrt ve baslt basma kullanilmaya elverigli olanlart iizerinde kurulan miilkiyet hakki
olarak tanimlanmigtir’>’. Bagimsiz boliimiin disinda olup o béliime tahsis edilmis olan
komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi gibi yerler de o bagimsiz boliimiin
biitiinleyici pargasi sayilir ve asil malik bu eklentilerin de malikidir’* (KMK md.6 ).
KMK md. 1/ f.2 hilkmiinde bagimsiz boliimler tizerinde irtifak hakkinin kurulabilecegi
belirtilmis ve ikinci maddenin c bendinde kat irtifaki tanimi yapilmistir. Bir arsa
tizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilmakta veya yapilacak olan bir
yapinin, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan kurulmasina kat irtifaki
denir’'. Yap1 heniiz tamamlanmans ise o yapr iizerinde veya yalnizca birkag bagimsiz
béliime ozgiilenecek sekilde kat miilkiyeti kurulamaz®*.

Her bir kat maliki KMK md. 15 hilkmiine gére kendine ait bagimsiz boliimler
tizerinde biitlin hak ve yetkilere sahiptir; dolayisiyla kat maliki kendisine ait taginmaz

333

tizerinde diledigi sekilde tasarruf islemi yapabilir’™". Kat malikini sinirlayan tek engel,

diger kat maliklerinin haklariyla ve kat miilkiyetiyle bagdasmayacak irtifaklari

334

kurmama ytlikiimliliigiidiir™". Kat malikinin kendi bagimsiz boliimiine iligkin tasarruf

islemleri yapmaya yetkili oldugu ve her bir bagimsiz boliim tasinmaz niteligine sahip
oldugundan bu bdliimler {izerinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de elbette

kurulabilmektedir’™®.

327 Eren, Miilkiyet, s.147; Akipek, Akintiirk ve Derya Ates, s.416.

328 Kat Miilkiyeti Kanunu, 23.06.1965 kabul tarihli ve 634 sayili kanun ile kabul edismistir.

9 Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, Yargitay Kararlariyla Genisletilmis Dérdiincii Baski,
Giines Matbaacilik, Ankara 1976, s.28

330 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.419.

331 Reisoglu, s.143; Karatas, s.40.

332 Eren, Miilkiyet, s.149; Reisoglu, s.41

3 Akipek, Akintiirk ve Ates, 5.422

334 Akipek, Akntiirk ve Ates, s.422

335 Cenberci, s.106; Karatas, s.40; Surlu, s.85; Dalamanli, s.172; YIBGK, E:1978/3, K:1978/4, K.T.:
24.4.1978: “Binada kat miilkiyeti kurulmus ise, kat malikinin bagimsiz boliimiinii baskanlarina devir ve
temlike ve satis vaadinde bulunmaya yetkili oldugunda ve satis vaadi sézlesmesinin noterlerce
diizenleneceginde doktrinde ve uygulamada bir duraksama ve uyusmaziik yoktur..”
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1.7.2.2. Kat irtifaki Kurulmams Tasinmazdan Bagimsiz Béliim Satis Vaadi

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmamis yerlerde tasinmaz niteligi kazanmayan
bagimsiz boliimler agisindan taginmaz satig vaadi sozlesmesinin kurulmasinin miimkiin
olup olmayacag1 akla gelmektedir. Bu yerler arsa niteliginde olmayip iizerlerinde bir
bina vardir ancak bu binanin bagimsiz boliimlerinde heniiz kat irtifaki ve kat

miilkiyetinin kurulmamugtir*®.

Bu konu ile ilgili 1978 tarihli Yargitay Ictihad
Birlestirme Genel Kurulu kararinda®’ ana tasinmazda heniiz kat miilkiyeti ya da irtifaki
kurulmadan 6nce, bagimsiz bdliime iliskin noterlerce diizenlenen kat miilkiyeti ya da
kat irtifaki satis vaadi sozlesmesi yapilmis ise bunun gecerli oldugu belirtilmistir’>®.
Kararin temel dayanak noktasini taginmaz satig vaadi sozlesmelerinin borglandirici
islem niteligine sahip olmasi olusturmaktadir. Buna gore satis vaadi s6zlesmeleri, TBK
md. 27 hiikkmii uyarinca kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan sézlesmeler olmadigi miiddetce gecerlidir.
Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi yapildiktan sonra Onemli olan taginmazin ifa
zamaninda var olmasi ve malikin bu hususta yetkili olmasidir. Ayrica yiiklenicinin
sonradan kat miilkiyeti kurup tapuda bagimsiz boliimii satma olanagi bulundugundan bu

sozlesmenin kurulmasi agisindan objektif imkansizlik bulunmamaktadir™™.

1.7.2.3. Payh Miilkiyete Tabi Tasinmazin Satis Vaadi

Miilkiyet hakki, hak sahiplerinin durumuna gore tek kisi miilkiyeti ya da birlikte

340

miilkiyet olarak ayrilmaktadir™. Birlikte miilkiyet ise, kendi igerisinde payli miilkiyet

36 K aratas, 5.40-41.

37 YIBGK  E:1978/3, K:1978/4 K.T: 24.4.1978: “Ana tasinmazda heniiz kat miilkiyetinin ya da kat
irtifakinin meydana gelmedigi bir evrede, bagimsiz boliimiin devri i¢in satig vaadi sézlesmesi yapilmasina
esya hukuku ve Bor¢lar Kanunu yoniinden engel bir hiikiim bulunmamaktadr. Kuskusuz kat miilkiyeti
veya kat irtifaki tapu kiitiigiine tescil edilmediginden ayni hak olarak tapuda satim ve baskasi adina
tescili miimkiin degildir. Fakat asil satim sozlesmesinin yapilmasina yonelik olarak taraflar arasinda
bor¢landrict (iltizami ) bir kisilik kuran bagimsiz boliim satis vaadi sozlesmesi bu halde de yapilabilir.
Sozlesme yapma ve vaadi, bir sozlesme olarak genellikle sozlesmeler hakkindaki hiikiimlere baghdir.
Borglandirici  sozlesmelerin  konusuna iligkin genel simwrlar, Borglar Kanunu'nun 19 ve 20 nci
maddelerinde gosterilmistir. Bunlara gore konusu ahlaka, kamu diizenine kisilik haklarina aykirt ve
konusu imkansiz olan sozlesmeler yapilamaz. Konumuzdaki bagimsiz boliim satis vaadi, yasalara aykiri
olmadigi gibi objektif anlamda imkansiz da degildir. Satis konusunun ifa zamaninda var olmasi veya
saticimin tasarrufunda bulunmasi yeterlidir.”

338 Canbolat ve Canbolat, s.51; Ozenli, s.101; Dalamanl, s.172; Karatas, s.45.

* Ozenli, 5.101.

340 Eren, Miilkiyet, s.84; Kemal, Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku
Kisaltilmis Ders Kitabi, 2.Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2019, s.172
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ve el birligi miilkiyeti olarak tanimlanmaktadir®*'. Her iki miilkiyet hakkinda da hakka
konu esya bolinmiis degil tek bir par¢adir™*’.

Payli miilkiyet TMK md. 688 hiikmiine gore, birden ¢ok kimsenin boliinmiis
olmayan bir seyin tamamina paylari oraninda malik olmasi olarak tanimlanmistir®*’.
Paydagslarin pay orani hak ve yetkilerinin kullanimina gore belirlenir; paydaslardan her
biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur***.

Payl1 miilkiyete tabi tasinmazda pay sahibi diledigi sekilde payin satabilecegi gibi
dogal olarak satis vaadinde de bulunabilir’®. Vaat bor¢lusu dilerse payli mal olan
tasinmazin tamamini da vaatte bulunabilir, ancak ifa zamani geldiginde eger tasinmaz
miilkiyetinin ~ tamamin1  kazanamazsa, kendisinden aynen ifa  talebinde
bulunulamayacagindan yalnizca TBK md. 112 hiikmii uyarinca zararin giderilmesi talep
edilebilir’*. Burada siibjektif bir ifa imkansizlig1 s6z konusu oldugu i¢in vaat borglusu,
vaat alacaklisina kars1 sozlesmenin yerine getirilmemesinden dogan zarardan sorumlu
olacaktir*®’,

Bir diger husus, payli miilkiyete tabi bir tasinmazin paydaslarindan her birinin
paymi tligiincii bir kisiye satmasi halinde, diger paydaslar ona karsi 6n alim hakkini
kullanabilirler’*®. On alim hakkimin dogabilmesi icin ortada payli miilkiyet iliskisi ve

payin lciincli bir kimseye satilmis olmasit gerekir; dolayisiyla yalnizca tasinmaz satig

vaadi sozlesmesinde dayanilarak o pay sahibine Gnalim hakki ileri siiriilemez>*.

1.7.2.4. El Birligi Miilkiyetine Tabi Tasinmazin Satis Vaadi

TMK md. 701 hiikmii uyarinca elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda 6ngoriilen
sozlesmelerden dogan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti
olarak tammlanmaktadir™®. Elbirligi miilkiyetinde payll miilkiyetten farkli olarak,
miilkiyet hakkinin kazanilmasindan 6nce kanun veya kanunun saydigi bir s6zlesmeden

351

dogan 0Ozel bir ortaklik iliskisi gerekmektedir™™'. Bu ortaklik iliskisine 6rnek olarak

3! Eren, Miilkiyet, s.85.

32 Karatas, $.256.

343 Karatas,s.256; Surlu, s.70

344 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabs, s.176; Cenberci, 5.124.

¥ Karahasan, Esya Hukuku, s.405; Cenberci, s.124; Surlu, s.70; Aral ve Ayranci, s.195.

46 K arahasan, Esya Hukuku, s.405; Cenberci, s.124; Surlu, d.70.

*7 Surlu, 5.70; Ayrintili bilgi i¢in bknz. asagida s.71. vd.

¥ Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Bor¢ iliskileri), Yenilenmis 5.Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2015, s.47.

349 Kocayusufpasaoglu, s.148; Dalamanli, s.112; Ruhi ve Ruhi, s.54;Akgiin, s.457.

350 Eren, Miilkiyet, s.128; Oguzman, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.196; Surlu, s.75.

351 Ayan, Esya Hukuku II, s.122; Oguzman, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.197; Eren, Miilkiyet, s.129.
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miras ortakligi, adi ortaklik, aile mallar ortakligi, kar1 koca arasindaki mal ortakligi gibi
verilebilir' .

Elbirligi miilkiyetinde TMK md. 701 hiikmiinde belirtildigi iizere ortaklarin
belirlenmis paylar1 bulunmamaktadir; her bir ortagin payr ortaklik konusu malin
tamamina yayg1nd1r353. Bu sebeple ortaklik malvarligi i¢inde yer alan mallar i¢in

54 Fakat elbirligi

ortaklardan her birinin tek basina tasarruf etmesi miimkiin degildir
miilkiyetine tabi bir ortaklikta ortaklardan her biri tasinmazin tamaminm1 da satis
vaadinde bulunabilmektedir; ¢ilinkii satis vaadi borg¢landirici bir hukuki islem oldugu
icin bunu engelleyen bir sey yoktur’>. Ayrica vaat edildikten sonra elbirligi miilkiyetine
tabi taginmazin payli miilkiyete g¢evrilmesi ihtimali de bulunmakta ve boylece ifa

olanagi da mevcut olmaktadir’™®

. Burada 6nemli olan ifa zamani geldiginde, vaat
bor¢lusu s6z konusu taginmaza malik olup olamayacagidir. Eger vaat bor¢lusu borcunu
ifa edemez ise; bu durumda olusan imkansizlik TBK md. 27 anlaminda objektif bir

357

imkansizlik degil, siibjektif bir imkansizliktir ve zarardan sorumludur™’. Vaat alacaklisi

bu durumda, sozlesmenin ifa imkansizligindan dogan alacaklarim1i TBK md. 112

hiikmiine gore isteyebilecektir’®.

1.7.3. Tasinmaz Satis Bedelinin Belirlenmis Olmasi ve Odenmesi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tasinmaz satis s6zlesmesinin bir 6n sdzlesmesi

niteligindedir359. Tasinmaz satis sozlesmesinin esasli unsurlarindan biri ise tasinmazin

352 Eren, Miilkiyet, s.128; Ayan, Esya Hukuku II, s.123; Karatas, s.254.

353 Karatas, s.253; Eren, Miilkiyet, s.131; Canbolat ve Canbolat, s.334; Giinay, Satis Vaadi, s.33; Surlu,
s.75.

354 Ayan, Esya Hukuku II, s.126; Canbolat ve Canbolat, s.331; Giinay, Satis Vaadi, s.33.

355 Canbolat ve Canbolat, s.330; Aral ve Ayranct, s.195; Yarg. 14. HD, E:2019/4774, K:2020/4 ; “Satis
vaadi sozlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine karar verebilmek igin sézlesmenin ifa olanagi
bulunmaldwr. Elbirligi miilkiyetine (TMK m.701 ) konu bir tasinmazda elbirligi (istirak halinde )
ortaklarindan birinin, ortaklik disi bir kigiye satim vaadinde bulunmasi halinde, sézlesme bir taahhiit
muamelesi olarak gecerli olmakla birlikte elbirligi ortakhigi ¢oziiliinceye kadar sozlesmenin ifa
olanagimin varligindan soz edilemez.”; Kocayusufpasaoglu, s.79; Komiircii,s.58; Cenberci, s.128; Giinay,
Satis Vaadi, s.31; Surlu, s.75; Karatas, s.254.

3%Canbolat ve Canbolat, s.330; Surly, 5.75; Ozenli, 5.93-94; Giinay, Satis Vaadi, s.31.

37 K omiircii, s.58; Ayrintih bilgi i¢in bknz. asagida s.71 vd.

3% Yarg. 14. HD E:2010/4492, K: 2010/8534, K.T.: 26.7.2010: “Sézlesme konusunun aynen yerine
getirilmemesi durumunda ise satis vaadi sozlesmesinin vaat alacaklisi olan tarafi odediklerinin
istirdadini karst taraftan isteyebilir’, Komiirci, s.59.; Karatas, s.289.

359 Yarg. 14 HD, E:2007/12545, K:2007/14157, K.T.:15.11.2007: « Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesi
yapilmakla vaad bor¢lusu ileride tasinmaz mal miilkiyetini vaad alacaklisina gegirme taahhiidiinde
bulunur. lleride yapilmast taahhiit edilen akid ise tasinmaz mal satimidur. O yiizden tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri ileride yapilacak tasinmaz satis sézlesmesinin esash unsurlarmni ihtiva etmelidir. Tasinmaz
satiminda semen ( satis bedeli ) satim akdinin asgari objektif unsurlart arasindadwr. Taginmaz satis vaadi
sozlesmesi acgisindan bakilirsa semen, satist vaad olunan tasinmaz bedeli, vaad alacaklhisinin da karsi
edimidir.”

44



satts bedelidir'®. Bu sebeple taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde vaat alacaklisinin

361

esas borcu vaat edilen tasinmazin karsiligini olusturan satis bedelidir™ . Ancak satis

bedelinin belirlenmis olmasi zorunlu degildir; belirlenebilir olmast da sdzlesmenin
kurulmast icin yeterlidir’®%.

Satis bedelinin nasil 6denecegi taraflarca sozlesmede belirlenmis olmadir. Konusu
para olan bu sozlesmelerde aksi sozlesmeden anlasilmadik¢a bedel pesin olarak
odenir’®. Taraflar dilerse taksitle 6deme seklini de kararlastirabilirler; ancak bu husus
sozlesmede acikea belirtilmis olmalidir’®,

Taraflar satis bedelinin iilke parasiyla 6denmesini kararlastirabilecegi gibi yabanci
para birimiyle de ddenmesi kararlastirabilirdi. Ancak 13 Ekim 2018 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan Cumhurbaskanligr karar1 ile Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karar’da Yapilan Degisiklik Yapilmasina Dair Karar 1. Md
hiikmiinde®®, Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda yapacaklari gayrimenkul
satiglarindaki sozlesme bedeli doviz veya dovize endeksli olarak kararlastirilmast
yasaklanm1§t1r366. Tasinmaz satis sozlesmelerine getirilen doviz yasaginin, tasinmaz
satig vaadi sozlesmelerini de kapsayip kapsamayacagi hakkinda gerek kanunda herhangi
acik bir ifade; gerekse Ogretide bir tartisma bulunmamaktadir. Bir 6n sézlesme olan
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusunun taginmaz satis s6zlesmesinin kurulmasini
amaglamak ve buna bagli olarak tasinmaz miilkiyetini devir etmek olmasi hususu, bu
yasagin satis vaadi sozlesmesini de kapsayacagimi konusunu akla getirebilmektedir.
Kanimizca, Borglar Hukuku'nun en temel prensiplerinden biri olan sozlesme
serbestisinin, kanunda acik¢a belirlenmemis bir yasaga istiin gelmelidir. Ayrica
taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin borg¢landirict bir islem olmasi sebebiyle malik
olmayan bir kimsenin dahi vaatte bulunabilmesi ve sézlesmenin satis bedelinin dahi
belirli degil belirlenebilir oldugu da géz Oniline alinarak sozlesmenin satis bedelinin
doviz olarak da belirlenmesinde bir engel bulunmadigini diisiinmekteyiz. Ciinkii asil

olan taraflarin diledikleri sekilde ve bigimde s6zlesmelerini belirleyebilmeleri olmalidir.

360 Karatas, s.63; Albayrak, s.55; Ozenli, s.109.

361 Karatas, s.32. ; Ruhi ve Ruhi, 5.30

362 Canbolat ve Canbolat, s.39.

% Aydogdu ve Kahveci, 5.212.

%% Surlu, 5.97; Aydogdu ve Kahveci, s.212.

305 «p, iirkiye’'de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarinda menkul ve
gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama,
leasing ile is, hizmet ve eser sézlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger
odeme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilamaz.”

366 Oguzman ve Oz, s. 315; Nomer, s.313-314.
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Tasinmaz satis bedeli ile ilgili bir diger husus, vaat bor¢lusunun edimini yerine
getirmemesi durumda, vaat alacaklisinin tescili talep edebilmesi i¢in s6z konusu
belirlenmis bedelin tamamini 6denmesinin gerekmesidir367. Bu durum, tasinmaz satis
vaadi soOzlesmelerinin tam iki tarafa bor¢ doguran sozlesmelerden biri olmasi ve
kendisine karsi dava acildiginda vaat borglusunun o6demezlik def’ini ileri

stirebilmesinden kaynaklanmaktadir.

1.7.4. Tasinmazin Tapuya Kayith Olma Zorunlulugu

Tiirk Esya Hukuku’na hakim olan prensiplerden biri taginmazlar {izerinde ayni
hak kazamlmast icin tescilin zorunlu olmasidir™®®. Tapuya kayith tasinmazlar iizerinde
miilkiyet hakki tescille kazanilmaktadir’® (TMK md.705). Bu ag¢idan tescil ayni hakkin
kazanimi i¢in kurucu nitelik tagimaktadir’’°. Ancak bazi istisnai hallerde tescilden énce
miilkiyetin kazanilabilmektedir, bunlar; miras, isgal, mahkeme karari, cebri icra,

371

kamulastirma gibi sinirl sayidaki hallerdir’’". Ancak malikin tasinmaza iligskin tasarruf

islemlerinde  bulunabilmesi i¢in tapuda tescil isleminin yapilmis olmasi

372

gerekmektedir’**. Tescilden once kazanilan bu gibi hallerde, tasinmazin miilkiyeti devir

edilemese dahi satis vaadinde bulunabilir; ciinkii satis vaadi bor¢ doguran bir
islemdir’”.

Tasinmazin tapuya tescil edilebilmesi i¢in iki sartin saglanmasi1 gerekmektedir;
bunlardan ilki gecerli bir hukuki sebebin bulunmasi, digeri ise yetkili kisinin tescil
talebi ile birlikte tapu memurunun tescil islemini yapmasidir’™®. Gegerli hukuki sebep
ise ¢ogunlukla hukuki bir islem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Miilkiyeti devir borcu
yiikleyen satis, mal degisimi, trampa, bagislama sozlesmesi gibi ¢ok tarafli hukuki

islemler ornek verilebilmektedir’”®. Ancak tasmnmaz satis vaadi sdzlesmesi taginmaz

satig sozlesmesinin bir 6n sdzlesmesi olarak tek basina tapuda tescilin hukuki sebebini

7 Surlu, 5.97

368 Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabu, 5.90.

369 Eren, Miilkiyet, s.203; Ayan, s.156.

370 Ayan, s.157; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.90; Eren, Miilkiyet,
$.203; “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas: tescille dogar. Mutlak tescil ilkesi, ayni hakkin kurulumu
degistirilmesi ve sona ermesi asamalarinda daima kurucu bir etkiye sahiptir.”

! Eren, Miilkiyet, s.204;Ayan, s.157; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabr,
s.204 .

72 Ayan, 5.157.

373 Komiired, s.56.

374 Ayan, s.158

s Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabu, s.205
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7% Tagmnmaz satis vaadi sozlesmesi ile ancak taraflar tasimnmaz satis

sézlesmesinin yapilmasini isteyebilmektedirler’’”.

olusturamaz

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin konusunu ancak tapuya kayitli tasinmazlar
olusturmaktadir’’®. Bir sonraki baslkta tapuya kayitlh olmayan tasinmazlara iliskin

taginmaz satig vaadi s6zlesmeleri ayrintili olarak incelenecektir.

1.7.4.1. Tapusuz Tasinmazlarda Satis Vaadi

Tasinmazlar {izerinde satis vaadi s6zlesmesinin kurulabilmesi ancak tapuya kayitl

380

37 Ciinkii taginmazlar tizerindeki miilkiyetin devri tescille olur™".

olmalarina baghdir

Tapuya kayith olmayan tasinmazlar tizerindeki hak yalnizca zilyetligin devri vaadi ile

381

miimkiin olabilir Tapuya kayitli olmayan taginmazlar iizerinde tasinmaz satis vaadi

sozlesmesi kurulup kurulamayacagina dair 1946 tarihli Yargitay ictihadi Birlestirme

382

kararini incelemek gereklidir Bu karara gore tapuya kayith olmayan tasinmazlar

taginir hiikmiinde olup, bu tiir tasinmazlar tizerindeki hak devri ancak zilyetligin devri
taahhiidiinden ibarettir'®®. Bu sozlesmelerin devri hicbir sekle bagl degildir’®*. Tapuya
kayith olmayan tasinmazlarda da dolayisiyla zilyetligin devri taahhiidii herhangi bir
sekle tabi degildir’®. Herhangi bir sekle tabi olmasa da ispat kolayligi agisindan noterde
diizenleme seklinde yapilmasinda yarar olup bu konuya iliskin herhangi bir engel

386

bulunmamaktadir’™. Ayrica tapuya kayitli olmayan taginmazlarda zilyetligin devrinde

maliklik sifatinin da incelenmesi gereklidir’®’

76 K ocayusufpasaoglu, s.145; Albayrak, s.67; Ayan, s.174.

37 Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitaba, 5.225.

78 Zerrin Akgiin, “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Gayrimenkul Bey’inde Hasar”, Adalet Dergisi, Yil:44,
Say1:2, Ankara 1953, s.448; http://adaletdergisi.adalet.gov.tr/arsiv/adaletdergisi/1953/s5-mayis-1953-
sened44-sayfal24-ciltl.pdf (Erisim Tarihi: 30.06.2020); Karatas, s.56; Ruhi ve Ruhi, s.28; Giinay, Satis
Vaadi, s.114; Karatas, s.56; Cenberci, s.113; Surlu, s.68.

7 Surlu, .68

30 Cevdet Yavuz, Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazamlmasi, Prof. Dr. Umit Yasar Anisina
Armagan, Fakiilteler Matbaas: Istanbul, 1982, 5.385.

381 Yavuz, s.133; Surlu, s.68; Serozan, s.253; Aydogdu ve Kahveci, s.236; Canbolat ve Canbolat, s.453;
Karatas, s.62.

2 Yarg. IBGK E:1946/6, K:1946/12, K.T.:9.10.1946

5 Yarg. IBGK E:1946/6, K:1946/12, K.T.:9.10.1946; Yavuz, Tapusuz Gayrimenkullerin Devren
Kazanilmasi, s.391; Canbolat ve Canbolat, 5.453; Eren, Miilkiyet, s.240; Kocayusufpasaoglu, s.81, Ayan,
s.155.

384 Eren, Miilkiyet, s.240; Canbolat ve Canbolat, s.455.

% Cenberci, s.115; Eren, Miilkiyet, s.243.

38 Cenberci, s.116.

#7 Aydogdu ve Kahveci, 5.236.
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Baz1 yazarlar tapuya kayitlh olmayan taginmazlarda satis vaadi sézlesmesinin
gecerli olmayacagini savunmaktadir’®.

CENBERCI, tapuya kayith olmayan tasimnmazlarda satis vaadi sozlesmelerinin
kurulmasinin miimkiin olmadigini, ancak kurulmus ise de bunun biisbiitiin gecersiz
olmamas1 gerektigini savunmaktadir’®®. Yazar, resmi sekle tabi bir sézlesme olarak
noter huzurunda yapilmayan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu taginmazin tapuya
kayitli olmamasi1 durumunda sézlesmenin gegersiz oldugunu; bu durumda sézlesmenin
zilyetligin devri vaadi olarak kabul edileceginden sézlesmenin gegerli oldugunu
savunmaktadir’ ™.

KARATAS, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin ancak tescille miimkiin
olacagini ve tapusuz tasinmazlarin satis vaadinde bulunulmasinin TBK md.237 hiikmii

. < 391
uyarinca gecgersiz oldugunu savunmaktadir

. Yapilan bu devir ancak zilyetligin devri
vaadi seklinde kabul edilebilir, zilyetligin devri ise herhangi bir sekle degildir; devralan
devredenin zilyetlik siiresini de eklemek kosuluyla TMK md.713 hiikmii uyarinca tescil
davasi acabilir’”?.

KOCAYUSUFPASAOGLU na gore tapuya kayitli olmayan tasinmazlar iizerinde
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmak miimkiindiir ancak sozlesmenin gecerliligi
siiphelidir’. Ayrica yazar, tapusuz tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakkinin dogmus
olup olmayacagina iliskin bir ayrim yaparak dogmamis ise zilyetli§in s6z konusu
olabilecegini savunmustur’>*.

Yargitay, tapuya kayith olmayan tasinmazlarin ifa olanaginin bulunmadigindan ve
TBK md.237 hiikmii uyarinca gegerlilik kosulunu saglamadigindan tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi yapilamayacagim ileri stirmiistiir’ . Kanimizca tapuya kayitl olmayan bir
taginmaz icin satis sozlesmesi zilyetligin devri vaadi kabul ediliyor ise benzer sekilde

satig vaadi sozlesmesi de yapilabilir.

388 Cenberci, s.114; Karatas, s.63

3% Cenberci, s.114; Surlu, s.68.

390 Cenberci ,s.115; Yavuz, Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazanilmasi, s.413; Surlu, s.69.

31 Karatas,s.63

392 Karatas, s.63.

% Kocayusufpasaoglu, s.80

% Kocayusufpasaoglu, s.82; Mustafa Resit Karahasan, Esya Hukuku, ikinci cilt, Beta Yayncilik,
Istanbul 2002, 5.484.

393 Yarg. 14 HD E:2017/5812, K:2018/1889, K.T:13.03.2018: "Dava konusu satis vaadi sozlesmesi
yapudigi tarihte satis vaadi sozlesmesine konu tasinmazin tapuya kayitli olmadigi anlasildigindan
sozlesmenin ifa olanag bulunmamaktadir. Mahkemece, satis vaadi sézlesmesinin ifa olanag
bulunmadigindan tapu iptali ve tescil talebinin reddine karar verilmesi dogru gorilmiistiir. ”; Yarg.14
HD . E:2016/14042, K:2019/5570, K.T:19.9.2019
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1.7.5. Irade A¢iklamasinin Noter Huzurunda Yapilmis Olmasi

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamasi ile
kurulur’®®. Bu sozlesme, TBK md.237 hiikmii, TMK md. 706 hiikmii ve Noterlik
Kanunu md.60/ f.3 hiikmii uyarinca resmi gegerlilik kosuluna baglidir’®’. Buna gore

3% Doktrinde taginmaz satis

satis vaadi sozlesmelerini diizenleyecek makam noterlerdir
vaadi sOzlesmesini tapu sicil memurlariin da diizenleyebilecegine iliskin goriisler
bulunmaktadir, sekil kisminda bu konu ayrintili olarak incelenecektir.

Noterde yapilacak taginmaz satis vaadi sézlesmeleri diizenleme seklinde yapilmis
olmalidir; onaylama seklinde hazirlanmis olan taginmaz satis vaadi sdzlesmeleri gecerli
degildir’®. Noterde diizenleme ile, resmi bir memurun taraflarin istekleri dogrultusunda
hazirlayacagi tutanagin, taraflar huzurunda okunup imzalarinin alinarak noterde gorevli

. 400
resmi memurun onaylamasi anlagilmalidir™ .

% Albayrak, s.54; Surlu, s.38.

37 7evkliler ve Gokyayla, s.71; Glimiis, s.121; Aral ve Ayranci, s.195; Dalamanli, s.3; Ruhi ve Ruhi s.16;
Karatas, s.77; Ozenli, 5.63; Eren, Bor¢lar Ozel, s.192.

3% Canbolat ve Canbolat, s.128; Ali Bal, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Bu sézlesmeden Dogan
Davalarla ilgili inceleme”, Adalet Dergisi, Yil:79, Say1:6, Kasim-Aralik, 1988, s.31,
http://adaletdergisi.adalet.gov.tr/arsiv/adaletdergisi/1988/sayi6-kasim-aralik-1988-sene-79-283sayfa-
cilt2.pdf, (Erisim Tarihi: 30.06.2020); Albayrak, s.57; Ruhi ve Ruhi, s.19; Surlu, s.114; Karatas, s.79;
Canbolat ve Canbolat, s.128; Giinay, Satis Vaadi, s.18.

399 Albayrak, s.58; Aral ve Ayranci, s.196; Zevkliler ve Gokyayla, s.71.

00 Ruhi ve Ruhi s. 19; Giinay, s.18; Karatas, s.80; Canbolat ve Canbolat, s.131; Ozenli, s.72.
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IKiNCi BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADIi SOZLESMELERINDE TARAFLARIN HAK VE
YUKUMLULUKLERI

2.1. Genel Olarak

401

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri karsilikli ve tam iki tarafa borg yiikler™ . Buna

gore taraflar, her zaman sozlesmeye konu tasinmaz satis sozlesmesinin kurulmasini

talep edebilir*”

. Vaat alacaklisinin esas borcu, sozlesmede belirlenen taginmazin satis
bedelini 6demek; vaat borglusu ise bunun karsiliginda belirlenen tasinmazin vaat
alacaklisina miilkiyetini devir etmekle yiikiimliidir*®®. Vaat borclusu, ifa zamaninda
taginmaz satis sdzlesmesini yapmaz ve dolayisiyla tasinmaz miilkiyetini devir etmez ise;

vaat alacaklis1t TMK md. 716 hiikmiine dayanarak tapu iptal ve tescil davasi acabilir*™.

2.2. Taraflarin Hak ve Yiikimliiliikleri
2.2.1. Genel Olarak ifa Kavramm

Bir borg iliskisinin en 6nemli amaci bor¢lanilan edimin ifasidir*”. Kanunda agik
bir tanim1 bulunmayan ifa kavrami, “bor¢lanilmig edimin yerine getirilmesi” olarak
aciklanabilmektedir*®. Ayrica borcun konusunun hukuki bir islem olmasi durumunda
bor¢lunun borcunu ifa maksadiyla hareket etmis olmas1 ve o borcun yerine getirilmesi
icin ehliyetli olma sart: da gerekmektedir®”’. Miilkiyeti nakil borcu doguran tasarruf
islemlerinde ise, bor¢lunun borcunu yerine getirebilmesi icin ehliyetli olmasinin

yaninda tasarruf yetkisine de sahip olmas1 aranir*®®.

401 Sezer, s.54; Albayrak, s.67.

492 K ocayusufpasaoglu, s.152; Cenberci, s.324;K6miircii, s.72; Canbolat ve Canbolat, s.155.

93 Albayrak, s.67.

404 Albayrak, s. 69.

45 Kocayusufpasaoglu ve digerleri, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, III. Cilt, 4.Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2006, s.7; Eren, Borglar Genel, 5.932; Kiligoglu, s.536; Inan ve Yiicel, s.573.

4 pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve H. Murat Develioglu, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, 1.
Baski, Oniki Levha Yayincilik, Istanbul 2016, 5.291. Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.263 Kocayusufpasaoglu
ve digerleri, s.7; Karatas, s.117; Eren, Bor¢lar Genel, s.932; Nomer, s.297; Reisoglu, Bor¢lar, s.290;
Yildirim, s.252.

407 Bren, Borgclar Genel, 5.938; Oguzman ve Oz, Cilt 1, 5.270; Reisoglu, Borg¢lar, s.291.

408 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.271; Eren, Borclar Genel, s.939; Reisoglu, Borg¢lar, s.292.
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Kural olarak borg¢ bizzat ifa eden tarafindan yerine getirilmek zorunda degildir409.

Bu husus doktrinde “ifamin gayri sahsiligi ilkesi” olarak tanimlanmaktadir*'®. Borcun

yerine getirilmesinde bor¢lunun kimligi 6nem tasimiyorsa; borcun ifasi ii¢lincii bir

411

kisiye de birakilabilmektedir Hatta alacaklinin borcun ifasinin {icilincii kisiye

birakildigindan haberi olmasa dahi, bor¢ fciincii kisi tarafindan ifa edilirse bu

gecerlidir*'. Ugiincii kisinin ifastyla borg kural olarak sona erer*'”.

Taraflar, ifa yeri ve ifa zamanin1 TBK md.26-27 ve TMK md.2 deki hiikiimlere

aykirt olmayacak sekilde sozlesmede diledikleri sekilde kararlagtirabilirler*'.

Borg¢lanilan edimin taraflarca belirlenen yerde ifa edilmesine ifa yeri denir*'®. Borg
belirlenen yerde ifa edilmez ise borglu temerriide; alacakli borcun teklifini kabul etmez
ise; alacakli temerriide diiser*'®. Alacakli ifa yerinden baska bir yerde borcun ifasi

kabule mecbur degildir*'’. Ancak eger baska yerde borcun ifasmi kabul etmisse, bu

durumda ifa ile borg sona ermektedir*'®.

ifa yeri sézlesmede veya &zel bir kanun hiikmiinde belirlenmemis ise, TBK md.

419

89 hiikmiindeki yedek hukuk kuralina gore ifa olunur™ . Buna gore, para bor¢larinda

alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde; parca borclarinda sézlesmenin

kuruldugu sirada seyin bulundugu yerde; bunun disindaki biitiin bor¢larda dogumlari

. 5 . . 42
sirasinda borglunun yerlesim yerinde 6denir**’.

Taraflar sozlesmede borcun ne zaman 6denecegine dair bir tarih belirleyebilirler.

[fa zamani ile anlatilmak istenen bu zaman dilimi borcun ifasini talep yetkisinin

421

baslangi¢ anmni olusturmaktadir™'. Ifa zamanmin gelmesi ile birlikte bor¢ muaccel

4% KOCAYUSUFPASAOGLU ve digerleri, s.23; Eren, Bor¢lar Genel, s.950; Kiligoglu, s.559; Nomer,
5.306; Reisoglu, Borg¢lar, 5.293; Yildirim, s.253; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, s.327; inan ve Yiicel,
s.588.

19 Eren, Borglar Genel, 5.951; Kiligoglu, 5.559.

! Eren, Bor¢lar Genel, s.951; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.266; Kilicoglu, 5.560; Reisoglu, Borglar, s.293.
42 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.267; Aksi goriiste: Nomer, 5.306: Alacakl {igiincii kisinin ifasini temerriide
diismemek i¢in kabul etmek durumundadir.

13 Bren, Borclar Genel, 5.954; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.274; Nomer, 5.307; Yildirim, s.254.

1% Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, s.338.

5 Eren, Bor¢lar Genel, s.964; Nomer, s.328; Reisoglu, Borg¢lar, s.324; Yildirim, s.274;
KOCAYUSUFPASAOGLU ve digerleri, s.396.

0 KOCAYUSUFPASAOGLU ve digerleri, 5.40; Eren, Bor¢lar Genel, s.965; Kiligoglu, s.582; Nomer,
$.329.

47 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.343; Nomer, $.329.

¥ Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.343.

49 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.344; Eren, Borglar Genel, s.966; Kilicoglu, s.539; Reisoglu, Borclar, s.324.
420 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.344-345; Eren, Borclar Genel, s.965; Nomer, s.328; Yildirim, s.275-276;
KOCAYUSUFPASAOGLU ve digerleri, s.43. Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, s.339.

21 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.332; Eren, Borc¢lar Genel, 5.973; Kiligcoglu, s.547; Reisoglu, Borglar, s.326.
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olmaktadir**®. Borcun ne zaman 6denecegi belirli bir tarihe baglanmis ise buna vade
denir*”. Taraflar arasinda belirlenmis bir vade tarihi yok ise, TBK md. 90 hiikmiine
gore kural olarak her bor¢ dogumu aninda muaccel olur***. Borcun vadesinin belirli
olmas1 6zellikle bor¢lunun vade tarihinde borcunu ifa etmedigi takdirde agilacak tapu
iptal ve tescil davasinin ve temerriit hiikiimlerinin de baslangi¢ aninin belirlenmesi
agisindan énem arz etmektedir*?

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde ise ifa, taraflarin tapu memuru Oniinde
taginmazin  satis  sozlesmesini  imzalanmalarindan  ibarettir*”. Boylece satis
sOzlesmesinin kurulmasiyla vaat alacaklisi belirlenen satis bedelinin 6demis, vaat
bor¢lusu da bor¢ konusu tasinmaz miilkiyetini devir etmis olacaktir. Taraflar
sozlesmeye konu borclarin1 belirlenen silirede ifa etmezlerse, ifa etmeyen taraf
temerriide distiriiliip sézlesmeden dogan borcun ifa edilmemesi sebebiyle ugranilan

miispet zarar tazmini talep edilebilecegi gibi, aynen ifa talebinde bulunup tapu iptal ve

tescil davasi da agilabilir*?’. Bu konuyu ilerleyen boliimlerde inceleyecegiz.

2.2.2. Vaat Alacakhisimin Hak ve Borg¢lar
2.2.2.1. Vaat Alacakhsimin ifay1 Talep Yetkisi

Vaat alacaklisi, ileride kurulmasi istenen taginmaz satis sozlesmesine konu
tasinmaz miilkiyetinin devrini talep edecek gercek veya tiizel kisidir**®. Tasinmaz sats
vaadi soOzlesmesinin temel amaci taraflarina satis sozlesmesi yapma zorunlulugu
yiiklemesidir*®. Bu bir hak oldugu gibi ayn1 zamanda bir yiikiimliiliiktiir. Vadesi gelmis
bir bor¢ zamaninda yerine getirilmez ise vaat alacaklisi, bir takim yontemlere
bagvurarak tasinmaz miilkiyetinin tescilini talep ederek; vaat borclusunu ifaya
zorlayabilir*™’. Bu yollardan biri olan uygulamada siklikla karsilasilan tapu iptal ve

: 431
tescil davasidir™~.

22 KOCAYUSUFPASAOGLU ve digerleri, s.54; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.332; Eren, Bor¢lar Genel,
$.973; Kilicoglu, s.547; Nomer, s.329; Reisoglu, Bor¢lar, s.326. Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, s.333.
2 KOCAYUSUFPASAOGLU ve digerleri, s.57; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.333; Nomer, s.329; Reisoglu,
Borg¢lar, s.326.

424 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.333; Eren, Borclar Genel, s.977; Nomer, s.329; Reisoglu, Borglar, s.326.
2 Ozenli, 5.168; Yildirim, s.276.

26 Kocayusufpasaoglu,s.150; Cenberci, s.213.

7 Kocayusufpasaoglu, s.164; Ayrintili bilgi igin bknz. asagida s. 103 vd.

428 K aratas, s.124; Ruhi ve Ruhi, 5.28; Surlu, s.410.

429 Ozenli, s.30; Giinay, s.16; Komiirci, s.83.

430 Tandogan, s.249; Surlu, 5.285; Ayan, Esya Hukuku II, 5.175; Ozenli, s.159; Karatas, s.125; Giinay,
s.347; Esener ve Giiven, s.217; Surlu, s.285.

B Ozenli, s.159; Sezer, s.54; Surlu, s.
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Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin imzalanmasi ile birlikte taraflar, tasinmaz
miilkiyetinin devri konusunda anlasmis ancak miilkiyet heniiz devredilmemistir*%.
Miilkiyetin devri tasinmaz satis sdzlesmesinin kurulmasi ile miimkiin olacaktir. Iste bu
andan itibaren vaat borg¢lusu tapuda tasinmaz miilkiyetini devretmez ve vaat alacaklisi
ona tapu iptal ve tescil davasi acar ise; mahkemenin davaci lehine verecegi karar ile
birlikte, vaat bor¢lusuna ait miilkiyet tapuda terkin edilecektir. Terkinden sonra ise vaat
borg¢lusu tasinmazi hala fiilen kullanmaya devam eder ise; tasinmaz miilkiyetinin haksiz
isgali ile kars1 karsiya kalinmis olup el atmanin 6nlenmesi davasi agilir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin hukuki niteligi ayni bir hak
degil; kisisel bir haktir**. Ayni haklar, esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet
saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilmesi miimkiin olan haklardir**. Ancak ayni
hakkin dogumu i¢in kural olarak tescil gerekmektedir; tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi

435

ise tescilin hukuki bir sebebini olusturmamaktadir™”. Dolayisiyla bu sozlesmede,

miilkiyetin devrini talep yoniinden kisisel bir hak ileri siiriilebilmektedir**®. Bu hak,
yalnizca s6zlesmenin taraflari arasinda ileri siiriilebilecek olup ti¢iincii kisilere kars ileri
siiriilememekte ve ticiincii kisilere dava acilamamaktadir®’. Bu sebeple vaat alacaklisi

tasinmaz miilkiyetinin {i¢lincli kisilere devrini 6nlemek i¢in ileride aciklayacagimiz

{izere serh imkanina basvurabilmektedir**®.

Serh kisisel hakki ayni bir hakkin taraflara sagladig: etki gibi, tasinmazi sonradan

kazanan maliklere karst da ileri siiriilebilir hale getirmektedir*”

“kuvvetlendirilmis  kisisel hak” denilmektedir**. Tapuda serh ile birlikte

. Buna doktrinde

kuvvetlendirilen bu kisisel haklardan dogan borglar ise esyaya bagli bor¢lar olarak
nitelendirilmektedir**'. Esyaya baglh borglarda esya miilkiyeti veya zilyetligi kime

gecerse borg da o kisiye gecer**>. Dolayisiyla tapu kiitiigiinde serh yoksa tigiincii kisilere

432 Giinay, s.16; Ozenli, s.15.

433 Karahasan, Esya Hukuku, $.391; Surlu, s.27; Canbolat ve Canbolat, s.465; Ruhi ve Rubhi, s.19;
Albayrak, s.51; Ozenli, s.15; Cenberci, s.39.

3% Cenberci, 5.38; Ozenli, s.14; Karatas, s.119.

“3 Yarg. HGK, E. 2018/12-77, K. 2019/790, K.T: 25.6.2019: “ Tiirk Hukuk sisteminde ayni haklar,
kural olarak tescille dogar. Tescil, ayni haklarin kurulmasi ve ortadan kalkmasi igin yapilmasi sart bir
islemdir. Tescille bir ayni hak kurulabilmesi igin, gecerli bir hukuki sebep, tescil istemi ve istemde
bulunanmn tasarruf yetkisi gerekir.” :Ozenli, s.33 ; Ayan, Esya Hukuku II, s.174.

436 Kocayusufpasaoglu, s.144; Cenberci, s.38; Surlu, s.27; Ruhi ve Ruhi, s.48.

7 Ayan, Esya Hukuku II, S.171; Surlu, s.27; Cenberci, s.40.

438 Kocayusufpasaoglu, s.145; Cenberci, 5.38; Surlu, s.31; Ozenli, s.16.

9 Karahasan, Esya Hukuku, s.394; Esener ve Giiven, s.218; Ayan, Esya Hukuku I, s.172; Cenberci,
5.49; Ozenli, s.16. Sezer, s.52; Ruhi ve Ruhi, s.49.

9 Surlu, s.31; Eren, Bor¢lar Ozel, s.57; Albayrak, s.52.

44l Karatas, s.121; Eren, Borclar Ozel, s.57; Albayrak, s.64; Ruhi ve Ruhi, s.49.

2 Eren, Borglar Ozel, s.58; Ruhi, s.49.
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karst dava acilamaz*®. Ancak eger tapu kiitiigline serh yapilmis ise, liciincii kisilere

kars1 da tasinmaz sdzlesmesinden dogan hakka dayali olarak aynen ifa davasi ileri

siiriilebilecektir***.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde taraflardan birinin 6liimii halinde kisisel hak

mirascilara karsi da ileri siiriilebilir**’

446

. Ayrica kisisel hak, aksi belirtilmediyse tigiincii

. Vaat alacaklis1 temlik hakkini kullanirken vaat
447

kisilere temlik de edilebilmektedir
bor¢lusunun rizasina ihtiyag duymamaktadir™'. Kural bu olmakla birlikte, satis vaadi
sozlesmesinde alacagin tclincii kisiye temliki ile ilgili bir yasak konmus ise, li¢lincli

44
1'8

kisiye yapilan temlik hiikiimsiizdiir™. Alacagin temliki sozlesmesi yazili sekilde

diizenlenmedikce gecerli olmamaktadir*’.

2.2.2.1.1. Tapu iptal ve Tescil Talebi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerden
biri oldugunu; vaat bor¢lusunun taginmazin miilkiyetini devir; vaat alacaklisinin ise
satis bedeli demekle yiikiimlii oldugunu bir énceki bolimde agiklamistik*. Ancak
bazen, taraflar kendi rizalar1 ile borcu yerine getirmemektedirler. Bu durumda vaat
alacaklisi, kendi rizasiyla borcunu ifa etmeyen vaat bor¢lusuna karsi, TMK md. 716
hiikmiine dayanarak, borcun hilkkmen yerine getirilmesi i¢in dava agabilmektedir; buna
uygulamada “fapu iptal tescil davasi” , “aynen ifa davasi1” veya “feraga icbar davast”

451

da denilmektedir™ . Tapu iptal ve tescil davasinin konusunu, taginmaz miilkiyetinin

tapuda vaat borclusuna adinin terkini ve wvaat alacaklisi admna tescilini
olusturmaktadir*>?.,

Vaat alacaklisi, aynen ifa talebinden vazgecip dogrudan dogruya borcun yerine
getirilmemesinden dogan zararin giderilmesi i¢in tazminat talebine bagvuramaz; bdyle

bir davanin kabulii i¢in, borcun yerine getirilmesinde aynen ifa olanaginin

3 Ozenli, s.16; Cenberci, s.40.

44 Cenberci, 5.48; Albayrak, s.64; Ruhi ve Ruhi, s.49.

445 Ozenli, s.21; Karatas, s.168; Cenberci, s.61.

#6 Karahasan, Esya Hukuku, 5.393; Ozenli, s.17; Cenberci, s.58; Giinay, Satis Vaadi, s.130.

7 Ozenli, s.18; Cenberci, s.58; Gilinay, Satis Vaadi, s.130.

8 Ozenli, s.18.

9 Ozenli, 5.20; Ruhi ve Ruhi, s.57.

450 Karatas, s.130; Komiircii, s.82.

#1 Siileyman Sapanoglu, Tapu Iptali ve Tescili Davalari, 4.Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2019, 5.552;
Ozenli, 5.159; Surlu, 5.369; Karatas, s.128; Ruhi ve Ruhi, 5.69; Ayan, Esya Hukuku II, s.175; Cenberci,
s.217; Giinay, Satis Vaadi, s.15; Topuz, s.173.

42 Ozenli, s.175.
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bulunmamasi gerekmektedir™. Ancak vaat alacaklisi, aynen ifa miimkiin olmazsa
mispet zararin tahsili talepli terditli dava acabilmesinde bir mahsur
bulunmamaktadir®™®. Ancak taginmaz satis vaadi sdzlesmesi karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerden oldugu icin, vaat bor¢lusunun temerriidii halinde vaat alacaklis1 ifadan
vazgectigini belirterek tazminat isteme hakkina sahiptir45 >

Tapu iptal ve tescil davasinin davacisi cogunlukla taginmazin miilkiyetinin devrini
talep eden vaat alacaklisidir™®. Davayi agmaya yetkili diger kisiler, vaat alacaklisinin
Oliimii halinde onun miras¢ilar1 ve vaat alacaklisi tarafindan alacak hakki temlik edilmis

47 Oliim halinde mirasgilara bir biitin halinde gecen

alacak hakki i¢in elbette miras¢ilarin birlikte davay: agmasi gerekmektedir*™.

ise; temlik olunan kimselerdir

Tapu iptal ve tescil davasinin davalist ise ¢gogunlukla temerriide diisen taginmazin
maliki; yani vaat borglusu veya 6liimii halinde onun mirasgilaridir®”. Tapuda malik

olmayan vaat bor¢lusuna karsi ise tapu iptal ve tescil davasi agilamaz; acilmis ise

mahkeme husumet yoklugundan davayi reddeder*®.

Tapu iptal ve tescil davasi ile tasinmazin miilkiyetinin karsi taraf adina tescilinin

kabulii i¢in her seyden once ortada gegerli bir taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin varligi

461

aranmaktadir™ . Ayrica tapu iptal ve tescil davasinin agilabilmesi i¢in vaat bor¢lusunun

tasinmazin maliki olmasi1 gerekmekte ve ileride incelenece8i {lizere temerriide

diisiiriilmiis olmasi gerekmektedir462.

Tapu iptal ve tescil davasi ile verilen hiikiim yenilik doguran bir hiikiimdiir ve bu
hiikme dayanilarak vaat alacaklis1 her zaman tapu kaydinin kendi adina diizeltilmesini
talep edebilir*®.

Mahkeme, tapu iptal ve tescil talepli davay:r incelerken ifa olanaginin bulunup
bulunmadigma gore degerlendirmede bulunarak davayi kabul veya reddetmektedir*®,

Davanin konusu ile ilgili bir ifa engeli mevcut ise Ornegin ifa imkansizligi, ifa

433 Komiirci, s.85; Karatas, s.128; Cenberci, s.217.

454 Komiircii, s.85; Ayan, Esya Hukuku I1, s.175; Giinay, Satis Vaadi, s.168.

5 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.404; Cenberci, 5.216.

4% Erhan Giinay, Tapu Iptali ve Tescili Davalari, Seckin Yaymevi, Ankara 2017, 5.508; Ozenli, s.177.
47 Canbolat ve Canbolat, s.253; Karatas, s.130.

438 Canbolat ve Canbolat, s.253.

49 Ozenli, s.178; Canbolat ve Canbolat, s.255; Karatas, s.130.

40 K 5miirci, s.84; Ozenli, s.178.

41 Ozenli, 5.163.

42 Ozenli, s.162.

93 Ozenli, s.160; Karatas, s.128.

“% Yarg. 14. HD, E:2018/1353, K:2018/2845, K.T.. 10.04.2018: “Satis vaadi sizlesmesinden
kaynaklanan tapu iptal ve tescil davalarimin kabulii i¢in aranacak ilk husus, sozlesmenin ifa olanaginin
bulunup bulunmadigidir.” ; Ruhi ve Ruhi, 5.37; Ozenli, s.164.
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zamaninin heniiz gelmemis olmasi, vaat bor¢lusunun cayma hakkina sahip olmasi, cezai
kosul 6denmesi yoluyla sozlesmeden donme hakki, el birligi ortakligina tabi taginmaz
paymin iigiincii kisiye satis vaadinde bulunulmasi ancak ifa zamaninda heniiz el birligi
miilkiyetinin ¢ziilmemis bulunmasi gibi hususlar*® var ise mahkeme, davanin reddine

466

karar verecektir Vaat borclusu borcunu yerine getirmediginde vaat alacaklist

tarafindan agilacak tapu iptal ve tescil davasinda ayrica bu kisim i¢in imar Kanunu

md.18* hiikmiine giren yerlerden biri olup olmadigi arastirilmaktadir*®®.

Kanun
koyucu bu madde hiikmii ile imar plan1 olmayan yerlerde ¢arpik yapilasmayr énlemek
icin arsa ve parsellerin hisselere ayrilarak (ifraz edilerek) satis vaadini yasaklamistir.
Ancak imar plani diginda olsa dahi; tarim arazisi olarak kullaniliyor ve yapilasma amaci

469

yok ise bu yerlere iliskin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilabilmektedir ™. Tasinmaz

satis vaadi ile ilgili dolayisiyla Imar Kanunu md.18’de belirtilen bir yer mevcut ise
acikca dava reddedilecektir®™.

Vaat alacaklisinin tapu iptal ve tescil talebinin mahkemece kabulii i¢in kendisine
ait edimini, yani satis bedelini ddemis olmasi veya en azindan 6demeyi teklif etmis

41 Aksi halde, karsilikli borg yiikleyen bir sozlesme olan

olmas1 gerekmektedir
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat borglusu davada oOdemezlik defi ileri
siirebilir'’?. Uygulamada cogunlukla satis bedelini yatirmayan vaat alacaklisi igin
mahkeme depoya yatirilmak {izere bir siire vermektedir.

Taraflar sozlesmeye belirli bir vade tarihi koymus iseler; bu tarihten itibaren vaat
borglusu temerriide diiseceginden dava agilabilmektedir’?. Ancak herhangi bir vade

tarthi konulmamis ise, vaat borc¢lusunun borcunu yerine getirebilmesi icin vaat

5 Surlu, s.343-344; Ruhi ve Ruhi, s.38; Komiircil, s.85; Giinay, Tapu iptali ve Tescili, s.567; Ozenli,
s.165.

466 Surlu, s.344; Ozenli, s.166; Ruhi ve Ruhi, s.41.

%7 3194 Sayili Kanun md 18/son: “Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gire
stiyulandirilan Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama
amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar planiolmayan yerlerde
her tiirlii yapilagsma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak ozel parselasyon planlari, satig vaadi
sozlesmeleri yapilamaz.”

498 Sapanoglu, s.557.

99 Yarg. 14 HD E: 909/ K:1573, K.T: 10.03.2003 (Surlu, 5.357).

410 Cenberci, s.136.

! Esener ve Giiven, s.217; Ozenli, s.163; Komiircii, s.86: Yarg. 14 HD E:2016/13844, K:2019/5241,
K.T:16.9.2019: “...Tirk Medeni Kanununun 716. maddesi uyarinca agacagi tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hitkmen yerine getirilmesini isteyebilir. Hi¢ kuskusuz kars1 taraftan borcun ifasini talep
eden kisinin kendi edimlerini yerine getirmis olmasi gerekir...”, www.kazanci.com, (Erisim
Tarihi:10.07.2020).

472 Komiiret, s.86.

7 Ozenli, 5.168.
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alacaklis1 tarafindan belirli bir siire verilmeli; verilen bu siire sonunda bor¢ hala ifa

edilmemis ise, temerriide diigen vaat bor¢lusuna karst dava acilabilmektedir*’.

Dava sonucunda mahkeme, ya davanin reddi ya da davanin kabuliine karar

verecektir. Davanin kabulii halinde, tasinmaz tapu kiitiiglinde vaat borg¢lusu adina terkin

edilecek, vaat alacaklis1 adina ise tescil edilecektir®”.

Tapu iptal ve tescil davasinin kabulii ile birlikte doktrinde karar hiikmiiniin
niteligi ile ilgili ti¢ farkli goriis ileri siiriilmektedir. Birinci goriise gore; vaat borglusu
borcunu ifa etmedigi takdirde, vaat alacaklis1 agacagi bir dava ile birlikte mahkemeden

vaat bor¢lusunun satig sozlesmesinin kurulmasi iradesi yerine gecen bir karar elde

476

etmektedir Bu karar ancak satis sodzlesmesinin kurulmasi hususunda ise

yaramaktadir; miilkiyetin devri i¢in ise vaat bor¢lusunun ayrica tapuda tescil talebi

477

gerekmektedir”'’. Vaat bor¢lusu karara ragmen borcu yerine getirmez ise, vaat alacaklisi

TMK md. 716 hiikmiine dayanarak tapu iptal ve tescil davasi agip; taginmaz

miilkiyetinin hitkmen yerine getirilmesini talep edebilecektir’®.

ikinci goriise gore*”?, vaat borglusu borcunu ifa etmedigi takdirde agilacak davada

mahkemenin verecegi karar tasinmaz satis sozlesmesinin kurulmasina y6neliktir480.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusu tapuda tasinmaz satis sozlesmesinin
kurulmasini saglamaktir; bu sebeple hakimin verecegi karar vaat bor¢lusunun iradesi

481
. Her ne kadar

yerine gecerek satis sozlesmesinin kurulmasini saglamak olmalidir
satig sOzlesmesi kurulmus olsa da tipki bir Onceki paragrafta oldugu gibi vaat
bor¢lusunun yine tescil talebi gerekmektedir. Bunun iizerine vaat bor¢lusu borcunu
yerine getirmez ise vaat alacaklist TMK md. 716’ya dayanarak tescile zorlama davasi
agilir ve mahkemenin karari tescil talebi yerine geger*®”.

Son ve uygulamada en ¢ok kabul goren ve Yargitay’in da uygulamada taraftar
oldugu goriise gore; mahkemenin verecegi karar dogrudan dogruya tasimmaz satis

s0zlesmesinin kurulmasi ve miilkiyetin vaat alacaklis1 adina tescili talebini igeren bir

7 Ozenli, 5.169.

15 Ozenli, s.181

476 Eren, Miilkiyet, s.237; Ayan, Esya Hukuku II, s.177; Albayrak, s.68.

477 Ayan, Esya Hukuku II, s.177; Eren, Miilkiyet, s.237.

7% Ayan, Esya Hukuku II, s.178; Eren, Miilkiyet, s.237.

7 Bu goriise sahip yazarlar igin bknz. Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitab,
$.226; Ayan, Esya Hukuku II, s.178.

*0 Ayan, Esya Hukuku II, 5.178; Eren, Miilkiyet, s.237.

1 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitab, 5.226; Ayan, Esya Hukuku II,
s.178.

482 Ayan, Esya Hukuku II, s.178; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi,
5.226.
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hiikiimdiir*®. Vaat alacaklist bu hiikme dayanarak dogrudan dogruya tapuda kendi

484

adina tescilini isteyebilir Burada ayri ayr1 tek basina agilmasi miimkiin olan

davalarin adeta birlestirilerek tek bir kararin verilmesi s6z konusudur®’

486

. Mahkemenin
verecegi karar hilkmii ayn1 zamanda yenilik doguran bir hiikiimdiir™. Uygulamada bu
goriise yer verilmesinin temel sebebi de, iki ayr1 davada sonug¢ almak yerine davalarin
birlestirilmesinin usul ekonomisine uygunlugudur*®’.

Kanimizca tasinmaz satis vaadi sdozlesmesini bir 6n sézlesme kabul eden ve satis
sOzlesmesi ile vaat sézlesmesini keskin bir sinirla ayiran Yargitay’in, borcun ifa
edilmemesi halinde TMK md.716 hiikmiine dayanarak agilan tapu iptal ve tescil davasi
sonunda miilkiyetin alacakli adina tescili kararin1 dogru bulmamaktayiz. Anca yine de,
tek bir dava acilarak sonuglanmasi ile usul ekonomisine uygunlugu ve halihazirda kendi
rizastyla borcunu ifa etmeyen vaat bor¢lusunun, tescil kararini tekrardan yine kendi
insafina birakilmasinin da pratik agidan uygun olmadigi kanaatindeyiz. Bu nedenle,
taraftar oldugumuz ikinci goriisiin yerini, uygulama ve teorik anlamda sonug alabilme
acisindan son goriise birakmanin daha uygun oldugunu kabul etmekten bagska
secenegimiz bulunmamaktadir.

Tapu iptal ve tescil davalan ile ilgili gerek TBK gerekse diger 6zel kanunlarda
ayrica bir zamanasim siiresi belirlenmemistir®™. Bu sebeple sdzlesmelerdeki genel
zamanagimi siiresi olan 10 yillik siire gecerlidir*™®’. Zamanasimi siiresi; vade eger kesin
bir tarih ise bu tarihten itibaren; vade tarihi yoksa verilen ek siire sonundan itibaren
baglar*®.

Tapu iptal ve tescil davalarinda yetkili mahkeme 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu (HMK)*' md. 2/1 hiikmiine gére tasmmazin degerine

bakilmaksizin Asliye Hukuk Mahkemesi’dir*>. HMK md. 12 hiikkmiinde taginmaz
tizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek

3 Kocayusufpasaoglu, s.170; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitaba, 5.227;
Tandogan, s.249; Ayan, Esya Hukuku II, s.178; Eren, Miilkiyet, s.238; Esener ve Giliven, s.217;
Cenberci, s.218; Sapanoglu, s.552.

484 Tandogan, s.250; Cenberci, s.218; Ayan, Esya Hukuku I1, s.178; Esener ve Giiven, s.217.

85 Cenberci, 5.218.

48 K aratas, s.128.

487 Ayan, Esya Hukuku II, s.178.

488 Karahasan, Esya Hukuku, s.431; Canbolat ve Canbolat, s.238; Komiircii, 5.97.

% Yarg. 14. E:2017/5534, K:2018/319, K.T: 16.01.2018: “Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesinden
dogan davalar igin dzel bir zamanagimi siiresi ongoriilmediginden Bor¢lar Kanununun 146. maddesi
hiikmii geregince on yilltk zamanasim siiresi uygulanir.” ; Ayan, Esya Hukuku II, 5.176; Ozenli, s.171;
Canbolat ve Canbolat, s.238; Komiircii, s.97.

# Canbolat ve Canbolat, s.239; Komiircii, s.98; Ayan, Esya Hukuku II, 5.176.

! Hukuk Muhakemeleri Kanunu, 12.1.2011 kabul tarihli ve 6100 sayili kanun ile kabul edilmistir.

#2 Ruhi ve Ruhi, s.68; Ayrintili bilgi i¢in asagida bknz. asagida s.113.
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davalarda tasmmmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkili oldugu belirtilmistir*”.

Kanunun 6ngordiigii bu emredici hiikiim sebebiyle taraflar, kendi aralarinda tasinmaz

satis vaadi sdzlesmesi i¢in ayr1 bir yetki sdzlesmesi ha21r1ayamazlar494.

2.2.2.1.2. Malike Kars1 E1 Atmanin Onlenmesi Davasi

Miilkiyet hakkinin kisiye en genis yetkiler veren mutlak bir hak oldugunu
yukarida incelemistik. TMK md. 683/f.2 hiikmiine gore malik, miilkiyet hakkinin
kullaniminm1 engelleyen iigilincii kisilere kars1 koruyucu davalar agabilir. Bu davalardan
biri olan el atmanin 6nlenmesi davasi, malikin zilyetligine ve miilkiyet hakkina yonelik
hali hazirda devam eden bir tecaviiziin varligi halinde agilir*”. El atmanin énlenmesi

4
I'96

davasinin davacisi taginmazin maliki olmalidir™. Ciinkii bu dava miilkiyet hakkinin

korunmasina yoneliktir. Davali ise kusuru olup olmadigina bakilmaksizin haksiz yere
miilkiyet hakkina miidahale eden kisidir*®”.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, vaat alacaklist borcunu heniiz yerine

48 Ciinkii tasimnmaz

getirmeyen vaat bor¢lusuna karsi bu davayr kural olarak agcamaz
satis vaadi sOzlesmesi ile birlikte heniiz miilkiyet vaat alacaklisina ge¢memistir.
Miilkiyetin vaat alacaklisina ge¢gmesi ancak tapuda tescil ile miimkiin olabilmektedir.
Fakat bor¢ vaat borclusu tarafindan ifa edilmedigi takdirde, vaat alacaklisi TMK
md.716 hiikkmii uyarinca tapu iptal ve tescil davasi agmis olabilir. Mahkeme davay1
kabul etmis ve tapuda vaat alacaklisi lehine tescile hilkkmetmis ise; bu andan itibaren
malik sifatin1 kazanan vaat alacaklisi, vaat bor¢lusuna hala s6z konusu taginmazi fiilen
isgal etmekte ise ona karsi el atmanin 6nlenmesi davasim acabilmektedir™®. Ayrica

zilyetligi siirdiiren ve kisisel hak sahibi vaat alacaklis1 da el atmanin 6nlenmesi davasini

vaat bor¢lusuna karsi ileri siirebilmektedir'™. Yani bu davanin vaat bor¢lusuna karst

*“* Ruhi ve Ruhi, 5.69.

*“** Ruhi ve Ruhi, 5.69.

% Talih Uyar, “Yargitay Kararlarinda El Atmamin Onlenmesi(Men-i Miidahale) ve istihkak Davalari”,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1:1, 2000, s.99, http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2000-20001-854,
(Erisim Tarihi:30.06.2020); Ayan, Esya Hukuku II, s.145.

4% Karahasan, Esya Hukuku, s.130 Ayan, Esya Hukuku II, 5.147; Uyar, 5.99; Ozenli, s.155.

#7 Uyar, 5.100; Karahasan, Esya Hukuku, s.142; Ayan, Esya Hukuku, s.147.

% Eraslan Ozkaya, A¢iklamal - i¢tihath EI Atmamin Onlenmesi Davalan I, Giincellenmis 4. Baski,
Seckin Yaymevi, Ankara 2019, s.42; Ali Bal, “Tasinmaz Satig Vaadi Sézlesmeleri ve Bu Sozlesmeden
Dogan Davalar”, Adalet Dergisi, Y11:80, Say1:1, Ocak-Subat, 1989, s.15,
http://adaletdergisi.adalet.gov.tr/arsiv/adaletdergisi/1989/sayil-ocak-subat1989-sene-80-422sayfa-
ciltl.pdf, (Erisim Tarihi: 30.06.2020); Karatas, s.131; Giinay, Satis Vaadi, s.82; Ozenli, s.155.

#9 K aratas, s.132.

0 Ozkaya, 5.42.
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ileri siiriilebilmesi i¢in, onun verilen hiikkiimden sonra da tasmmmazda zilyetligini

siirdiiriiyor olmas gerekmektedir™".

2.2.2.1.3. Uciincii Kisiye Kars1 E1 Atmanin Onlenmesi Davasi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin kurulmasi ile birlikte miilkiyet hemen vaat
alacaklis1 lehine ge¢mez; bunun i¢in ayrica bir tescil islemini gerekmektedir. Ancak
sOzlesme kurulduktan sonra bazen vaat alacaklisi her ne kadar tasinmaz miilkiyeti heniiz
lehine tescil edilmemis olsa dahi; tasinmazda fiilen zilyet ise, iiglincii kisilerin haksiz el
atmalarina, kars1 sozlesmeden dogan kisisel hakkina dayanarak el atmanin 6nlenmesi

davasi acilabilir’®.

2.2.2.1.4. Tasmmazmn Ugiincii Kisiye Kars1 Satilmas1 Halinde

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle ilgili uygulamada sik¢a karsilagilan
sorunlardan bir digeri ise, sozlesmenin kurulmasindan sonra fakat tasinmazin vaat
alacaklist adina tescil edilmesinden Once tiglincii bir kisiye satilmasi halidir. Zira heniiz
sozlesmenin kurulmasiyla miilkiyet vaat alacaklisina ge¢gmemistir; bu sebeple vaat
bor¢lusunun tapuda Tgiincii bir kisiye devir yapmasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir’™”. Bu durumda vaat alacaklisimin tasinmaz satis  vaadi
s0zlesmesinden dogan kisisel hakk ile iti¢lincii kisinin miilkiyet hakkina dayanan ayni
hakki kars1 karsiya gelmektedir. Kisisel bir hak karsisinda ise elbette ayni hakka

{istiinliik taninmaktadir’®

. Bu durumda taginmaz satis vaadinden dogan hak ii¢lincii
kisiye kars1 ileri siiriilemez ve vaat bor¢lusunun kendi kusurundan dogan siibjektif bir
imkansizlik hali mevcuttur’”. Bu kusurlu imkansizlik neticesinde vaat alacaklis1 vaat
bor¢lusundan miispet zararini tazmini talebinde bulunabilir’®®. Bunun disinda taginmaz
eger vaat alacaklis1 tarafindan serh edilmis ise; {i¢lincli kisinin sahip oldugu miilkiyet
hakk: ile vaat alacaklisinin serh ile kuvvetlendirilmis ayni bir hakki karsi karsiya
gelmektedir. Bu durumda kime istiinliik taninacagini daha iyi anlayabilmek adina

oncelikle serh talebi incelememiz gerekmektedir. Daha sonra taginmaz satis vaadi

sot Ayan, Esya Hukuku II, s.145; Karatas, s.133.

20 zenli, s.158;Karatas, s.133; Glinay, Satis Vaadi, s.83.
%93 Karatas, s.134; Ruhi ve Ruhi, s.55.

% K aratas, s.134; Ruhi ve Ruhi, s.55.

305 K aratas, $.226.

306 K aratas, $.226.
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sozlesmesinden dogan kisisel hak karsisinda serh olmasa dahi vaat alacaklisinin

basvuracagi diger bir yol olan tiglincii kisinin kotii niyetli olmasi iddiast incelenecektir.

2.2.2.1.4.1. Vaat Alacakhisinin Serh Talebi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile ilgili kanunda agikca diizenlenmis konulardan

507

biri de serhtir’™’. Serh esasen kisisel haklar i¢in s6z konusu olmaktadir; ¢iinkii ayni

haklar zaten hali hazirda tapu siciline ayni hak olarak yazildiklar1 i¢in teminat veya

kuvvetlendirilmeye ihtiya¢ duyulmamaktadir®®

. Serh ile amaglanan husus, hukuki
durumun igclincli kisilere karst da ileri siiriilebilmesini saglamak; ona aleniyet
kazandirarak tarafi korumaktir’”. TMK md.1009 ve Tapu Kanunu md. 26 hiikiimleri
uyarinca, taginmaz satis vaadi sozlesmesinde taraflar kisisel haklarini tapu kiitiigline
serh edebilir’'°.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesinden dogan hak kisisel bir haktir ve kural olarak
sdzlesmenin tarafi olmayan iciincii kisilere karsi bu hak ileri siirilememektedir'.
Ancak kisisel haklar tapu kiitiigiine serh edilmekle birlikte kuvvetlendirilmistir; boylece
bu haklar ayni bir etki kazanmakta olup tigiincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilir hale
gelmektedir512. Ancak serh ile birlikte kisisel haklar ayni hak haline déniismemektedir;
¢linkii ayni haklar kanunda sinirli sayida belirtilmislerdir ve kanunda agikca yazilmayan
hicbir ayni hak, bir hukuki islem ile sonradan yaratilamamaktadir’*>.

Tasinmazin satis vaadi sozlesmesi kurulduktan sonra tiglincii kigilere satilmasi
halinde eger tapuda serh var ise; s6zlesmeden dogan kisisel hak {i¢iincii kisilere kars1 da
ileri siiriilebilecek dolayisiyla aynen ifa davasi agilabilecektir’'*. Ugiincii kisi normalde
tapuda iy1 niyetle ayni hak kazanimi korunur iken, tapu kiitiiglindeki serhi bilmedigini

iddia edemez ve onun iyiniyet iddiast serh karsisinda korunmaz’".

7 Eren, Miilkiyet, s.237.

5% Cenberci, 5.39; Ozenli, s.51.

509 Karatas, s.136; Giinay, Satis Vaadi, s.40; Canbolat ve Canbolat, s.21.

310 Oguzman, Seli¢gi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.225; Surlu, s.139; Ayan, Esya
Hukuku II, s.172; Albayrak, s.62.;Glinay, Satis Vaadi, s.39.

St Sungurbey, s.1; Cenberci, s.40; Topuz, s.172.

312 Karatas, s.136; Surlu, 5.139; Ozenli, s.52; Cenberci, s.4; Eren, Miilkiyet, s.237; Glinay, Satis Vaadi,
s.39; Esener ve Giiven, s.218; Canbolat ve Canbolat, s.21; Ruhi ve Ruhi, s.49; Albayrak, s.64, Topuz,
s.172.

313 Cenberci, 5.39; Ozenli, s.52; Surlu, 5.140; Albayrak, s.61.

1% Cenberci, 5.38: Yazar serh ile kazamlan hakkin herkese kars1 degil; kisisel hakkin iliskin bulundugu
taginmazin sonraki maliklerine ve taginmaz iizerinde hak kazanmus ilgililerine karsi ileri siiriilebilecegini
aciklamaktadir.; Ozenli, s.53; Surluy, s.140; Albayrak, s.65.

313 Gilinay, Satis Vaadi, s.41.
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Serhin kosullarina bakildiginda o6ncelikle gecerli bir tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin varligi, taraflardan birinin serh talebinde bulunmasi ve serh talebinin serh
edilecek tasinmazla ilgisinin olmasi gerekmektedir516. Ayrica ilgililerinin serh talebinde

bulunabilmeleri i¢in kanunun agik¢a serh edilebilecek haklari belirtmesi ya da

kanunlarca kabul edilen ve taraflarca yapilmis bir sézlesmenin varligi aranmaktadir’'’.

Kanunda acikg¢a gosterilmemis higbir kisisel hak, ilgilileri tarafindan tapuya serh

518

edilemez” °.Gorilldiigi lizere kanunun agik hiikmiine dayanarak doktrinde bir takim

yazarlarin ayri bir serh anlasmasi yapilmasi goriislerinin®® aksine, serh anlasmasina
gerek olmadan da taraflardan birinin yazili talebi ile serh yapilabilmektedir®*°.
Serh talebinde bulunan taraf ise ¢cogunlukla hakkinin hukuken korunmaya muhtag

521

oldugu vaat alacaklisidir’”. Serh talebinde bulunma zamaninin baslangict ile ilgili

kanunda acgik¢a bir siire 6ng6rﬁlmemi$tir522. Taraflar, dilerlerse serh talebinde bulunma
zaman ile ilgili sézlesmede baglayici hiikiimler kararlastirabilirler’>.

Tapu kanunu md. 26 hiikmiine gore serhin yasal siiresi 5 yildir’>*. 5 yil dolduktan
sonra, tasinmaz satis sézlesmesi heniiz yapilmamis ise tapu memuru ve muhafizlar
tarafindan resen terkin edilir’®. Ancak TST md.69/f.3°%¢ hitkmiinde, kanunun aksine,
resen degil siliresi dolan kisisel haklarin serhi icin ancak tasinmaz mal malikinin
talebiyle terkin yapilabilecegi diizenlenmistir’>’. Bu konu ile ilgili Yargitay gecmis
yillarda her iki sekle iliskin kararlar da vermistir’?®. Taraflarin 5 yil gectikten sonra ise

tekrardan serh talebinde bulunmalarinda yasal bir engel yoktur’*.

316 Bzenli, 5.40; Cenberci, s.50; Karatas, s.138; Bal, s.23.

17 Ozenli, 5.39; Karatas, s.137.

S18 Kocayusufpasaoglu, s.183; Ozenli, s.33; Giinay, Satis Vaadi, s.40.

1% Sozlesmeden ayr1 bir serh anlasmasinin varhigmi savunan yazarlar igin bknz. Kocayusufpasaoglu,
s.191.

520 Oguzman, Seli¢ci ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.225; Surlu, s.139; Ozenli, s.41;
Cenberci, 5.49; Karatas, s.138; Giinay, Satis Vaadi, s.39; Ayan, Esya Hukuku II, s.172; Canbolat ve
Canbolat, s.19; Bal, s.23.

2 Ozenli, s.42; Glinay, Satis Vaadi, s.40; Bal, s. 24.

522 Ozenli, 5.46; Giinay, Satis Vaadi, s.43; Canbolat ve Canbolat, s.21.

%2 Ozenl, 5.46.

524Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.225;0zenli, s.48; Cenberci, s.50;
Glinay, Satis Vaadi, s.41; Topuz, s.172.

525 Cenberci, 5.50; Surlu, 5.140; Ozenli, 5.55; Ayan, Esya Hukuku II, s.173. Tandogan, s.254; Esener ve
Giiven, s.216.

326 17.08.2013 tarih, 28738 Numarali TST md.69/ £.3: “Kanunda acik¢a gosterilen haller ile serhedilmis
kisisel haklarda ve tescil edilmis tasinmaz lehine veya kisisel irtifak haklarinda belli bir siire s6z konusu
ise, bu siirenin dolmasi hdalinde tasinmaz malikinin istemi iizerine terkin islemi yapulr.”

27 Karatas, s.139; Glinay, s.42; Ruhi ve Ruhi, s.50: Yazar, bu diizenlemeler beraber degerlendirildiginde
malikin terkin talebinin aranmasi gerektigini savunmaktadir.

2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.225; Yarg. HGK E:2015/14-12,
K: 2016/1005, K.T. 02.11.2016.

529 Karatas, s.138; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, 5.226.
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Terkin ile birlikte kuvvetlendirilmis kisisel hak en bastaki haline geri doner,

530

dolayisiyla yalnizca taraflar arasinda ileri siiriilebilir hale gelmektedir’™". Serh ayrica

siiresinin dolmas1 diginda; tasinmaz satis sozlesmesinin kurulmasi veya taraflarin

talebiyle sicilden terkini ile de sona erebilir’>".

2.2.2.1.4.2. Uciincii Kisinin Kétiiniyetli Olmas1 Hali

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu tasinmazin {izerindeki serhin onu ii¢lincii
kisilere satilmasina engel teskil etmedigini; iiclincli kisilerin serhe ragmen taginmazi
satin almigsa bunun sonuglarina katlanacagini bir dnceki baslikta incelemistik>*%. Ancak
eger tapuda serh yok ve tasinmaz li¢iincii kisilere devir edilmisse; bu durumda kisisel
bir hakkin karsisinda ayni hak yer alacagindan ayni hakka iistiinliik tanmacaktir™>. Bu
durumda vaat alacaklisi, TBK md. 112 hilkkmii uyarinca borcun yerine
getirilmemesinden dogan zararinin tazminini vaat bor¢lusundan talep edebilir. Ancak
eger tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisi tarafindan serh konulmus ise,
esyaya bagli bir borg iliskisi meydana gelecek ve dava {igiincii bir kisiye karsi da ileri
siiriilebilecektir”*.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi kurulduktan sonra fakat heniiz serh konulmadan
once tasmmmaz lgiincli kisiye satilir ise, vaat alacaklisinin bagvuracagi yol iiglincii

535

kisinin kot niyetli olmast iddiasidir’™™”. Kotii niyet iddiasinin ileri siiriilmesinde

>3 Tasinmazin baska

tasinmazin serh edilmis olup olmamas1 bir 6nem tagimamaktadir
bir kimseye vaat edildigini bilen ii¢lincii kisinin, tasinmazi satin almasit TMK md. 2
hiikmil uyarinca diiriistliik kuralina aykiridir’. Normalde TMK md. 1023 hiikmiine
gore, tapu kiitiiglindeki sicile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak

kazanan tgiincii kisinin, vaat kazanimimin korunacagi belirtilmistir’*®. Buna doktrinde

39 Gzenli, 5.50; Giinay, Satis Vaadi, s.43.

31 Surluy, s.141; Ozenli, s.56; Cenberci, 5.50; Karatas, s.140.

532 Gilinay, Satis Vaadi, s.169; Karatas, s.134-135.

533 Surlu, s.193; Albayrak, s.51; Karatas, s.208; Ruhi ve Ruhi, s.55.

534 Tandogan, 2008, s.253; Cenberci, s.156; Bal, Satis Vaadi I, s.29.

533 Karahasan, Esya Hukuku, s.392; Ruhi ve Ruhi, 5.63-64; Surlu, s.194; Yarg. HGK E:2015/14-12, K:
2016/1005, K.T. 02.11.2016

53 Karatas, s. 135.

>3 Karahasan, Esya Hukuku, 1977, 5.392.

8 Karatas, 5.210; Ruhi ve Ruhi, s.56; Yarg. 23 HD E:2016/7857, K:2019/4373, K.T:22.10.2019: “...Bu
ilkeden ancak iigiincii kisinin kotii niyetli oldugunun ispatlanmasi halinde vazgegilebilir. Yiiklenici adina
yapilan tescil islemini her halde "yolsuz tescil" kabul etmek, toplumda onarilmaz zararlara sebep olmakta
ve adalet duygusuna zarar vermektedir. Yaptig1 arastirmada tapu kaydinin yiiklenici adina oldugunu tespit
eden birinin -aksi ispat edilmedikce- iyi niyetli olmadigini sdylemek miimkiin olmadig1 i¢in "tapuya
giiven ilkesine" istinaden miilkiyet kazaniminin korunmast TMK nin 1023. maddesi ve hakkaniyet
geregidir...”, www.kazanci.com , (Erisim Tarihi:10.07.2020).
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tapu siciline giiven ilkesi denilmektedir. Ancak eger vaat alacaklisi tarafindan hak tapu
siciline serh edilmis ise; burada artik igiincii kisinin iyi niyet iddiasindan s6z
edilemez™. Ayrica serh olmasa dahi tligiincti kisi vaat alacaklis1 adina tapuda satis vaadi
yapildigin1 biliyor ve buna ragmen tasinmazi satin aliyor ise, artik iyiniyetli

olmayacagindan ona karsi da kisisel haklar ileri siiriilebilmektedir™*’

. Clinki tapu sicili
alenidir ve hi¢ kimse tapu sicilindeki ilgili kism1 bilmedigini iddia edemez. Boylece
serh yapildiktan sonra tapuda devir ile ayni hak kazananlar karine olarak kotii niyetli
kabul edilmektedir’®'. Yukaridaki boliimde de aciklandig iizere, serhten amag sonradan
maliklere karst aleniyet kazandirmaktir, {gclincii kisiler serh ile kazanilan
kuvvetlendirilmis hak karsisinda iyi niyet iddiasinda bulunamazlar™*’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan borcun yerine getirilmemesi
sebebiyle vaat alacaklisi tapu iptal ve tescil davasi agmis ve dava devam ederken, vaat
bor¢lusunun taginmazi tigiincii bir kisiye satip devretmesi durumunda taginmaz iizerinde
serh veya tedbir olup olmamasi ile ii¢lincii kiginin iyiniyetli olup olmamasina goére bir
degerlendirme yapmak gerekecektir. Oncelikle dava devam ederken tapuda iigiincii kisi
adina devir yapilmis ise, vaat alacaklist HMK md. 125°teki se¢imlik haklardan birini
kullanabilir’®”. Buna gore isterse; vaat bor¢lusu ile olan davasindan vazgecip dava
konusunu devralmis olan {giincli kisiye karst davasini devam ettirebilir; isterse de
davasini, devreden taraf olan vaat bor¢lusundan tazminat davasina déniistiirebilir’**.

Eger tapu kiitiigiinde serh veya vaat alacaklisinin a¢tig1 dava sirasinda alinmig bir
tedbir karar1 var ise; dogal olarak vaat alacaklisi giiclendirilmis kisisel hakkini da
tictincii kisiye karsi ileri stirebilir; boylelikle se¢cimlik haklarindan biri olan tapu iptal ve
tescil davasini iiglincli kisiye karsi siirmesi vaat alacaklis1 lehine olacaktir’™”. Ancak
serh yok ise, burada {igiincli kisinin iyi niyetli olup olmamasma gore durum degisir.
Uciincii kisi eger iyiniyetli ise TMK md. 1023 hiikmii uyarinca ayni hakki kazanimi
korunur. Boylelikle dava tiglincii kisiye kars1 devam ettirilemez; vaat alacaklis1 dilerse

davasini tazminat davasina doniistiiriip vaat bor¢lusuna karsi ileri stirebilir. Ancak eger

ticiincli kisi kotii niyetli ise; yani vaat alacaklisinin vaat borglusuna karsi actigi tapu

¥ Kocayusufpasaoglu, s.195.

%0 Ruhi ve Ruhi, s.64; Karatas, s.135.

> Karatas, 5.210.

2 yarg. HGK E:2015/14-12, K: 2016/1005, K.t. 02.11.2016

3 Surlu, 5.194; Giinay, Satis Vaadi, s.170; Komiircii, s.92; Bal, Satis Vaadi II, s.13. ; Ruhi ve Ruhi,
s.55.

S44 Giinay, Satis Vaadi, s.171

> Surlu, 5.194
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iptal ve tescil davasinin varligimi biliyor ise bu durumda onun iyi niyetle ayni hak
kazanimi korunmayacak dava ona kars1 da acilabilecektir™®.
Vaat bor¢lusu borcunu yerine getirmedigi takdirde vaat alacaklist TMK md. 716

347 Vaat alacaklis1 mahkemeden

hiikmiine gore tapu iptal ve tescil davasi agabilmektedir
kendisi lehine tescil karar1 almis; fakat heniiz tapuda kendi adina tescil talep etmemis ve
bu siirecte tasinmaz {i¢iincii bir kisiye devir edilmis olabilir’*®. Burada, tescilden énce
bir kazanim s6z konusu oldugu i¢in mahkeme kararimin kesinlestigi anda miilkiyet vaat
alacaklisina gegmistir549. Bu durumda vaat alacaklisinin hakki ile tapuda iiglincii kisinin
kazandig1 ayni hak birbiriyle ¢atismaktadir™’. Bdyle bir durumda ise, problem iiciincii
kisinin iyiniyetli olup olmamasina gére ¢oziimlenecektir™'. Eger iigiincii kisi iyiniyetli
ise, hakki TMK md.1023 hiikmiine gore korunacak; dolayisiyla vaat alacaklisi ii¢lincii
kisiye kars1 tapu iptal ve tescili davasi acamayacak yalnizca sézlesmeden dogan zararini
vaat borglusundan tazmin edebilecektir>. Ugiincii Kisi eger kotii niyetli ise; bu
durumda tapuda yapilan tescil yolsuz olacaktir’>. TMK md. 1024 hiikmiine gore,
baglayici olmayan hukuki bir isleme dayanan ve hukuki sebepten yoksun olan tesciller
yolsuz tescildir; bodylece vaat alacaklis1 kisisel hakkini iiclincli kisiye karsi ileri
siirebilecek ve bu durumda, ona kars1 tapu kaydimnin diizeltilmesi davasi acabilecektir”*.
Kisisel hakkin sahibi vaat alacaklisi, {igiincii kisiye karsi kotli niyet iddiasini her tiirlii
delille ispat edebilir’™.

Burada ayrica iizerinde durulmasi gereken Onemli bir diger husus da tapuda
ticlincii kisiye kars1 yapilan muvazaali devirlerdir. Muvazaa; kisilerin disartya karsi asil
islemi istememelerine ragmen gizli niyetlerini gerceklestirmek arzusuyla yerine
getirmeleri olarak tanimlanabilmektedir™°. Ornegin, iigiincii kisi tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinin  varligin1  bilmesine ragmen, vaat alacaklisinin kisisel hakkini

%46 Karahasan, Esya Hukuku, s. 439-440: Yazar burada iigiincii kisinin kotii niyetli olarak degerlendirilen
durumlari, serhin genisletilmesi olarak yorumlamaktadir. Burada davacinin iiglincii kisiye karsi agtigi
miilkiyetin kendi adina gecirilmesi davasinin reddetmek gerektigini; buna karsilik tazminat davasi
isteminin ileri siiriilebilecegini savunmaktadir.

547 Cenberci, s.263; Komiircii, s.92.

> Surlu, 5.195.

549 Cenberci, s.263; Komiirci, s.92.

550 Gilinay, Satis Vaadi, s.64.

> Surluy, 5.195.

32 Cenberci, 5.264; Komiirci, s.92; Surlu, s.195.

553 Sezer, s.53.

% Yarg. 14 HD, E:4661/K:6781 (Surlu, s.198); Cenberci, 5.264; Komiircii, s.92; Giinay, Satis Vaadi,
s.155; Surlu, s.195.

3 Karatas, s.218.

556 Ismet, Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, ITI. Cilt, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul 1971, s.120
Oguzman, Cilt I, s.133; Ozenli, 5.206; Giinay, Satis Vaadi, s.63.
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kullanmasini1 engellemek maksadiyla sdzlesmeye konu taginmazi vaat bor¢lusundan
devir almaktadir. Iste burada normalde korunmas: gereken ayni hakkin kisisel hakka
istiinliigii gegerli olmayacak ve s6zlesmeden dogan kisisel hak ticiincii kisiye kars1 da
ileri stirebilecektir™’.

Ugiincii kisinin muvazaali olarak tapuda yaptig1 tescil yolsuzdur; ¢iinkii dayandig1
sdzlesme gecersiz ise, ona bagli yapilan tescil de gegersiz olup iptali gerekmektedir™®.

Muvazaali islem, mutlak butlan ile batildir; davanin her asamasinda ve herhangi
bir zamanasimi veya hak diisiiriicii siireye bagli olmadan her zaman ileri siiriilebilir; her
tiirlii tanikla ispat edilebilir ve hakim tarafindan resen gozetilir’™’. Vaat alacaklisi
ticlincli kisiye karst muvazaanin tespiti ve ayni zamanda TMK md. 716 hiikmiine

dayanarak miilkiyetin kendi adina tescil edilmesini davasi edebilir™®.

2.2.2.1.5. Tazminat istemi

Vaat alacaklisi, sdzlesmenin ifa zamani geldiginde edimini yerine getirmeyen vaat
bor¢lusundan aynen ifa talebi ile borcun yerine getirilmesini talep edebilir; ancak
bundan vazge¢ip dogrudan dogruya TBK md. 112 hiikmiine dayanarak zararinin

561
. Bazi

tazminini talep edip edemeyecegine iliskin doktrinde tartigmalar vardir
yazarlara gore; borg siiresinde yerine getirilmedigi i¢in temerriide diisen vaat bor¢lusuna
kars1t vaat alacaklisi, borcun aynen ifa imkani var ise; dogrudan tazminat talebinde
bulunamaz’®*. Borcun ifas1 miimkiin oldugu takdirde kusurlu imkansizhgin sonuglarini
diizenleyen TBK md.112 uygulamak uygun degildir'®. Fakat vaat alacakhisnin aynen
ifa, eger bu miimkiin degilse zararin giderilmesini tazmin talepli kademeli dava
a¢masinda bir engel yoktur’ 64

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi karsilikli borg¢ ylikleyen sézlesmelerdendir; bu
sebeple ileride ayrintili olarak inceleyecegimiz lizere TBK md 123- 125 hiikiimleri

565

uygulama alan1 bulur™’. Vaat alacaklis1 s6zlesmenin yerine getirilmemesi sebebiyle

temerriide diisen vaat bor¢lusuna kars1 dogrudan dogruya tazminat davasi agmak ister

7 Esener ve Giiven, s.217; Yarg. 14 HD. E :4267/ K:1517, K.T: 15.02.1991 (Surlu, 215); Kémiircii, s.91.
558 Gilinay, Satis Vaadi, s.64.

3 Ozenli, 5.206; Giinay, Satis Vaadi, 5.64.

% Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, ITL. Cilt, s.122.

>%! Surlu, 5.285.

362 Kocayusufpasaoglu, s.165; Cenberci, s.216-217; Komiirci, s.85; Karatas, s.147; Giinay, Satis Vaadi,
s.168.

%3 K ocayusufpasaoglu,s.165.

%% Komiirci, s.85.

%% Ozenli, 5.241.
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ise Oncelikle borcun aynen yerine getirilmesi i¢in uygun bir siire vermesi
gerekmektedir566. Bu siire sonunda vaat borglusu hala borcunu yerine getirmezse vaat
alacaklisi; TBK md. 125°teki se¢imlik haklardan biri olan aynen ifa talebinden vazgecip
miispet zararin tazmininin talep ettigini vaat borglusuna derhal bildirimde bulunarak
tazminat davasi agabilir’®. Eger TBK md. 124 hiikkmiindeki hallerden biri mevcut ise,

ek slire verilmesine gerek olmadan dogrudan dogruya tazminat davasi

acilabilmektedir ®.

Vaat alacaklisinin tazminat isteminde bulunabilmesinin bir baska kosulu ise, vaat

bor¢lusunun sézlesmeden dogan borcu yerine getirmemesindeki kusurlu davranist ve bu

davranisa bagl olarak vaat alacaklisimn mal varliginda olusan miispet zarardir®.

Miispet zarar, sdzlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemis olmasi dolayisiyla

570

olusan zarardir''". Vaat borglusu kendisinden tazminat talep edilebilmesi i¢in kusuru

gerekmektedir; eger vaat bor¢lusu kendisine higbir kusur isnat edinilemeyecegini ispat
ederse borcu ddemekten kurtulur’’'. Vaat alacaklisi dilerse verilen ek siire sonunda

sozlesmeyi feshedip menfi zarari isteme hakkina da sahiptir’”>. Menfi zarar; s6zlesme

573

hi¢ yapilmasaydi ugranilmayacak olan zarardir’"”. Bu durumda vaat bor¢lusunun kusuru

aranmaz574 .

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bor¢ doguran bir hukuki islemdir; bu sebeple

tasinmaza malik olmayan bir kimse veya basta malik olup sonradan maliklik sifatini

575

kaybeden bir kimse de vaatte bulunabilir’””. Ancak s6zlesmenin ifa zaman1 geldiginde

vaat bor¢lusu hala tasinmazin maliki degil ise edimini ifa etmesi miimkiin degildir;

76 imkénsizligin  sebebi; vaat

burada siibjektif bir imkansizlik s6z konusudur
bor¢lusunun s6z konusu tasinmaza malik olmamasi ve borcun yerine getirilme

imkaninin bulunmamasidir, bu nedenle vaat alacaklis1 tapu iptal ve tescil davasini malik

566 Kocayusufpasaoglu, s.165; Ozenli, s.242; Giinay, Satis Vaadi, s.68; Komiircii, s.85; Bal, Satis Vaadi
I1, s. 43

567 Bal, Satis Vaadi I1, s.44; Ozenli, s.244; Kocayusufpasaoglu, s.165; Cenberci, 5.216.

368 Ozenli, 5.242; Giinay, Satis Vaadi, s.68.

59 Bal, Satis Vaadi I1, 5.45; Ozenli, s.245; Giinay, Satis Vaadi, s.69; Karatas, s.146; Ruhi ve Ruhi, 5.26.

570 Gilinay, Satis Vaadi, s.69; Bal, Satis Vaadi II, s.45; Karatas, s.146-147; Ruhi ve Ruhi, s.26.

3 Karatas, 5.226; Ozenli, 5.245.

72 Bal, Satis Vaadi II, s.45.

7 Sezer, 5.59; Giinay, Satis Vaadi, s.73.

7 Bal, Satis Vaadi II, 5.46; Sezer, 5.56; Giinay, Satis Vaadi, s.74.

7 Senai Olgag, “ Gayrimenkullerde Satis Vaadi”, Adalet Dergisi, Yil:53, Sayr: 3-4, 1962, s.250, ,
http://adaletdergisi.adalet.gov.tr/arsiv/adaletdergisi/1962/s3-4-mart-nisan1962-sene53-sayfa212-ciltl.pdf,
(Erigim Tarihi: 30.06.2020) ; Surlu, s.305; Cenberci, s.119; Giinay, Satis Vaadi, s.135.

>76 Olgag, 5.250.
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olmayan vaat bor¢lusuna kars1 yoneltemez’’’. Vaat alacaklisinin bagvurabilecegi yol,

zararin giderilmesi i¢in vaat bor¢lusuna karst TBK md.112 hiikmii uyarinca tazminat

578

davas1 a¢cmak olacaktir Ciinkii bor¢lunun kendi kusuru sebebiyle soézlesme

konusunun yerine getirilmesi olanaksizlagmistir’’’

. Ancak sozlesme kurulduktan sonra
vaat bor¢lusunun kendi kusuru disinda ortaya ¢ikan objektif imkansizlik, borcu sona

erdirmektedir™®. imkansizlik ile ilgili hiikiimler ilerleyen kisimlarda incelenecektir.

2.2.3. Vaat Borclusunun Haklar1 ve Borglari

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin kurulmasindaki amagc ileride tasinmaz satis
sOzlesmesinin kurulmasi ve buna bagli olarak tasinmaz miilkiyetinin ifa zamaninda
devrini saglamaktir. Dolayisiyla vaat borglusu sdzlesmenin konusu olan taginmazin
miilkiyetini ileride vaat alacaklis1 adina devir etmeyi taahhiit etmekte; vaat alacaklisi ise

bunun karsihiginda bir satis bedeli 6demekle yitkiimliidir®'.

2.2.3.1. Miilkiyeti Devir Borcu

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde taraflardan her biri ifa zamani1 geldiginde
tasinmaz satis sozlesmesinin kurulmasini talep edebilir. Bu sebeple yukarida agiklandig:
gibi vaat bor¢lusunun en temel borcu ve bu sézlesmeye karakteristigini veren borg ifa
zamaninda tasinmaz miilkiyetini vaat alacaklisma devir etmeyi taahhiit etmektir™.
Kendi rizasiyla borcunu yerine getirmeyen vaat borclusuna karsi vaat alacaklisi
yukaridaki boliimde agikladigimiz tizere, TMK md. 716 hiikmiine dayanarak tapu iptal
ve tescil davasi agabilir. Davanin kabulii i¢in ortada gecerli bir satis vaadi sdzlesmesi ve
s0zlesmenin ifa olanagimin bulunmasi gerekmektedir. Eger tasinmaz, bir bagkasina ait
veya devir edilmeye uygun degil ise; bu durumda tapu iptal ve tescil davasi ile istenilen

sonuca ulasilamayacaktir.

31 Olgag,s.249; Kocayusufpasaoglu, s.174; Cenberci, s.120; Giinay, Satis Vaadi, s.136.

7 Qlgag, 5.249; Cenberci, s.120; Kocayusufpasaoglu, s.174; Yarg. HGK 1982-13/1905-966 K.T:
22.12.1982 (Giinay, Satis Vaadi, s.73); Surly, s.305; Komiirci, s.84.

> Ozenli, 5.261.

380 Sezer, $.56.

581 Karatas, s.172; Ruhi ve Ruhi, s.26.

%82 Ruhi ve Ruhi, 5.26; Ozenli, s.89.
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2.2.3.1.1. Miilkiyetin Devir Edilememesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde herhangi bir ifa engeli mevcut ise, tasinmazin
miilkiyeti vaat alacaklisi lehine tescil edilemez’®’. Ormegin; tasinmazin baskas1 adina
kayitli olmasi, elbirligine tabi bir tasmmmazda ortaklarin tamamimin imzasinin
bulunmamasi gibi hallerde tasinmaz miilkiyeti vaat alacaklisina devredilememektedir.
Asagida miilkiyetin devir edilememe halleri ayrintili olarak incelenmis olup el birligi ve
payli miilkiyete tabi bir taginmaza ait satig vaadi dnceki boliimlerde incelenmis olup bu

kisimda tekrardan incelenmeyecektir™*”.

2.2.3.1.1.1. Vaat Borg¢lusunun Tasarruf Yetkisinden Yoksun Olmasi

Vaat borglusunun ifa zamani geldiginde satis sozlesmesinin kurulmast ve
tasinmaz miilkiyetinin devri i¢in s6z konusu tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisinin
bulunmas1 gerekmektedir; ¢iinkii miilkiyeti nakil borcu doguran soézlesmelerde bor¢lu

585

acisindan fiil ehliyeti yaninda tasarruf yetkisi de aranmaktadir’™™". Bir hakkin tasarruf

islemine konu olmasinda hakkin varlig1 yeterli olmamakta, ayn1 zamanda s6z konusu
hukuki islemde bulunan kimsenin tasarruf yetkisine sahip olmasi da gerekmektedirm.
Tasarruf yetkisi; mal varliginda yer alan bir hakki dogrudan etkileyerek devredebilme,
sona erdirebilme ve degistirebilme yetkisi veren bir ehliyet ve iktidar olarak
tanimlanabilmektedir’®’. Tasarruf ehliyeti ile tasarruf yetkisi ayni sey degildir; tasarruf
yetkisine sahip olmak i¢in tasarruf ehliyetine sahip olmak gereklidir; ancak her tasarruf

ehliyetine sahip olan tasarruf yetkisine sahip olamamaktadir”™

. Ehliyet konusu ilerleyen
kisimlarda ayrintili olarak incelenecektir’®”,

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri bor¢ doguran sézlesmelerden oldugu icin malik
olmayan bir kimse de satis vaadinde bulunabilir. Ancak ifa zamaninda miilkiyet hala
kazanilamamis ise, yani vaat bor¢lusunun tasarruf yetkisi bulunmuyor ise; vaat

alacaklist TMK md. 716 hiikmiine dayanarak tapu iptal ve tescil davasin1 ona kars1 ileri

stirememektedir; yalnizca TBK md.112 hiikkmiine dayanarak zararin tazminini talep

>3 Ruhi ve Ruhi, s.37.

% Ayrintil bilgi i¢in bknz. yukarida ss. 43-45.

% Eren, Borglar Genel, 5.939; Ozenli, s.93; Cenberci, 5.228; Surlu, s.44.

% Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk’ta Tasarruf islemi Kavram, 1.Baski, Oniki Levha
Yaymcilik, Istanbul 2014, 5.345; Surlu, s.44.

% Hamamcioglu, s.345.

% Hamamcioglu, s.346.

% Ayrintili bilgi i¢in bknz. agagida s.86.
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edebilir’®. Omnegin, elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmazda ortaklardan her birinin
hakki payin tamamina yaygin oldugu icin satis vaadinde bulunan vaat borglusunun
tasinmazin tamamina ait esya iizerinde tasarruf yetkisi bulunmamaktadir; bu sebeple

kendisine kars1 da aynen ifa davasi yoneltilememektedir™'.

2.2.3.1.1.2. Malik Olunmayan Tasinmazin Satis Vaadi

Tasinmaz satis sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in taginmazi devredecek
saticinin tapuda yetkili bir kimse olmasi1 yani malik olmas1 gerekmektedir; ancak bu sart

2 Ancak taginmaz satis vaadi

gerceklestigi takdirde tapuda devir yapilabilir
sozlesmelerinde vaat bor¢lusunun malik olmasi gerekmez’””. Bunun baslica sebebi
tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin bir 6n s6zlesme ve borglandirict islem olmasindan

594 . i . A £ S .
. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde 6nemli olan kisim bir 6nceki

kaynaklanmaktadir
boliimde agiklandig1 gibi ifa zamani geldiginde vaat bor¢lusunun tasarruf yetkisine
sahip olabilmesidir’””. ifa zamaninda eger vaat bor¢lusu heniiz malik olamamus ise ifa
olanagi bulunmayacagindan ve siibjektif bir imkansizlik s6z konusu olmaktadir; bu

sebeple aynen ifa talebiyle vaat alacaklis1 miilkiyetin kendi lehine tescilini isteyemez™°.

TBK md.112 hiikmii uyarinca zararini talep edebilmektedir™’.

2.2.3.1.1.3. ifa Zamaninin Heniiz Gelmemis Olmasi

Taraflar, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin kurulabilmesi i¢in bir ifa zamani
belirleyebilir’*®. Heniiz bir ifa zamani belirlememisler ise, TBK md. 90 hiikmii uyarinca
kural olarak her bor¢ dogumu aminda muaccel hale gelmektedir’™. Borcun yerine
getirilebilmesi i¢in sézlesmedeki edim, ayn1 zamanda geciktirici veya bozucu bir sarta
baglanmis olabilir. Hangi halde olursa olsun ifa zamani gelmeden ve bor¢ eSer sarta

600

baglanmis ise sart heniliz gerceklesmeden borcun ifasi istenemez Taraflarca

belirlenmis bir vade, vaat bor¢lusunun temerriide diisecegi ve oOzellikle tapu iptal ve

590 Cenberci, s.228; Karatas, s.17; Surlu, s.44.

1 Karatas, $.255.

2 Surlu, 5.40.

593 Karatas, s.258; Surlu, s.41; Ozenli, 5s.94; Canbolat ve Canbolat, 5.467; Ruhi ve Ruhi, s.26; Giinay,
Satis Vaadi, s.135; Cenberci, s.228.

3% Cenberci, s.119.

3 K aratas, 5.259; Ozenli, 5.94.

3% Cenberci, s.120; Ruhi ve Ruhi, 5.26; Glinay, Satis Vaadi, s.136; Karatas, s.14.
37 Cenberci, s.120; Ruhi ve Ruhi, s.26.

38 Cenberci, 5.235; Surlu, 5.286.

%% Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.332-333; Cenberci, 5.235.

600 Karatas, s.260; Surlu, s.286; Cenberci, s.236.
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tescil davasinin agilabilecegi zamam da gosterdiginden énem arz etmektedir®'. Kural
bu olmakla birlikte ileride aciklayacagimiz iizere bazi hallerde siire beklenmeden de

vaat alacaklis1 ifay1 talep edebilmektedir®”.

2.2.3.1.1.4. imkansizhk

Ifa imkansizlig1; borglunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle borcun yerine
getirilememesi halidir®”. ifa imkansizhigi, vaat bor¢lusunun kusurlu olup olmamasina
ve edimin objektif veya siibjektif olarak imkéansizlasmasina gore; yahut edimin
sozlesme kurulurken ya da kurulduktan sonra meydana geldigi ya da tam ve kismi
imkansizlik hallerine gore kategorize edilebilmektedir.

Sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen ifa imkansizligr ile sdzlesmenin
dogumu esnasindaki ifa imkansizlig1 arasinda fark vardir®. Borg eger kurulurken veya
kurulmadan once ifa imkansiz ve buna ragmen sézlesme kurulmus ise, TBK md. 27
hilkmii uyarinca bunun yaptirmmu sézlesmenin kesin hiikiimsiizligiidir®. Ancak
sozlesme kurulduktan sonra ifa objektif olarak imkansizlasmis ise, TBK md.136
hiikmiine gore borcu sona erdirir®®.

Sozlesme konusu borg, bor¢lunun kusuru olmaksizin sonradan imkansiz hale
gelmis, yani herkes i¢in objektif imkansizlasmis ise baskin goriise gore, bor¢ TBK
md.136 hilkkmii uyarinca sona erer; ancak eger vaat bor¢lusunun edimin
imkansizlagmasinda kusuru var ise, yani ortada siibjektif bir imkansizlik var ise, bu
durumda bor¢ sona ermez, fakat borcun igerigi degisir; bu durumda imkansizlasan
borcun yerini TBK md. 112 hiikmii uyarinca tazminat borcu alir®”.

Subjektif ve objektif imkansizlik hallerinin tespitinde en onemli nokta; borcun

yerine getirilmesinin yalnizca borglu tarafindan mi yoksa hi¢ kimse tarafindan mi1 yerine

getirilmesinin miimkiin olmamasidir®®. Yani s6z konusu edim borglu tarafindan degil

601 Ozenli, s.168; Bal, Satis Vaadi I, s.21; Akgiin, s.452.

%2 Surlu, 5.286.

3 Mehmet Altunkaya, Edimin Baslangictaki imkansizhgi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2005, s.89
Karatas, s.287; Nomer, s.341.

604 Altunkaya, s.102.

605 Kiligoglu, s.668; Altunkaya, s.103; Eren, Bor¢lar Genel, s.1064; Karatas, s.288.

606 Altunkaya, s.106; Eren, Bor¢lar Genel, s.1329; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.586; Karatas, 5.289.

607 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.475; Eren, Bor¢lar Genel, s.1330; Karatas, s.288; Altunkaya, s.118; Giinay,
Satis Vaadi, s.80; Kiligoglu, s.670; Nomer, s.345; Reisoglu, Borg¢lar, s.347.

608 Kiligoglu, s.667; Altunkaya, s.113.
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ama bagka kimseler tarafindan yerine getirilebiliyorsa ortada siibjektif bir imkansizlik
s6z konusudur®”.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde siibjektif imkansizlik halleri genelde; malik
olmadig1 halde baskasina ait bir tasinmazin vaat edilmesi halinde; elbirligi miilkiyetine
tabi bir tasinmazi ortaklardan birinin vaat etmesi ve ifa zamani geldiginde elbirligi
ortakliginin heniiz ¢6ziilmemis olmasi halinde; payli miilkiyette paydaslardan birinin
kendi pay1 disinda taginmazin tamaminin satisini vaat edilmesi halinde veya tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi kurulduktan sonra tapuda herhangi bir serh olmadan taginmazin

610

tictincti bir kisiye devri halleri 6rnek verilebilmektedir Bu durumda vaat borg¢lusu

aleyhine aynen ifa davasi agilmasi miimkiin olmayacagindan miispet zararin tazmini

611

istenebilir ve eger kararlastirilmis ise cezai sartin 6denmesi talep edilebilir’ . Vaat

bor¢lusunun TBK md. 112 hiikmiindeki tazminat sorumlulugundan kurtulabilmesinin
yolu ise kusurun kendisine yiiklenemeyecegini ispat etmesine baglidir®'%.

Tam iki tarafa borg ylikleyen sozlesmelerde taraflardan biri i¢in edim sona ermis
ise diger taraf icin de karsiliklilik ilkesi sebebiyle bor¢ sona erer®. Ancak taraflardan
biri bor¢ imkansizlasmadan edimini ifa etmis ise, bu durumda artik herhangi bir hukuki
sebep ortada kalmayacagindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca verilenler geri
iade edilir®'*.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmelerinde objektif imkansizlik halleri ise, miicbir
sebep veya umulmayan hal seklinde olabilecegi gibi; tasinmazin kamulastirilmasi,
mahkeme karari ile tasinmaz miilkiyetinin kaybedilmesi veya 3194 sayili Imar Kanunu
md.18 hitkmii yoniinden ifrazin imkénsiz olmas: gibi seklinde ortaya ¢ikabilmektedir®"”.

Imkansizlik eger gecici nitelikte ise kural olarak bu durum borcu sona erdirmez,

616

yalnizca edim ifasinda gecikmeye sebebiyet verir Ancak ifa zamani, vaat

alacaklisinin menfaati i¢in 6nem arz ediyor veya edimin yalnizca o dénem igin ifa
edilmesi gerekiyor ise bu takdirde borcu sona erdirecegi kabul edilebilmektedir®"’.
Vaat konusu bor¢ vaat bor¢lusunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle kismen

imkansizlagmig ise TBK md. 137 hiikmii uyarinca, bor¢lu yalnizca imkansizlasan kisim

609 Altunkaya, s.115; Giinay, Satis Vaadi, s.79; Reisoglu, Bor¢lar, s.347.

610 Cenberci, s.119; Giinay, Satis Vaadi, s.136; Surlu, s.305; Karatas, s.287.

ot Giinay, Satis Vaadi, s.137; Cenberci, s.120; Surlu, s.305; Altunkaya, s.119.

612 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.483; Karatas, 5.290.

®3 Eren, Borglar Genel, s.1333; Karatas, 5.289.

%% Eren, Bor¢lar Genel, s.1334; Ruhi ve Ruhi, 5.66; Karatas, s.289; Nomer, s.356.

815 Surlu, 5.305; Ruhi ve Ruhi, s.65; Karatas, s.287.

%1% Eren, Borg¢lar Genel; s.1067; Oguzman ve Oz, Cilt 1, s.482; Altunkaya, s.120; Reisoglu, Borg¢lar,
$.349.

617 Oguzman ve Oz, Cilt 1, 5.482; Eren, Borc¢lar Genel, 5.1067.
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icin ifadan kurtulur®'®

. Ancak, bu kismi ifa imkansizlig1 6nceden 6ngoriilseydi taraflarca
boyle bir sdzlesmenin yapilmayacagi acik¢a anlasilirsa, borcun tamami sona erer.
Ancak karsiliklt bor¢ yiikleyen sozlesmelerde borcun kismen ifa edilebilmesi igin
alacaklinin ifay1 kabule hazir olmasi1 ve ayn1 zamanda borcun da béliinebilen bir edim
olmast gereklidir; eger bu sartlar saglanmiyor ise tam imkansizlik hiikiimler
uygulamrélg. Boylece karsiliklt borg yiikleyen sozlesmelerden biri olan taginmaz satig
vaadi sozlesmelerinde de, borcun kismen ifasinin kabulii halinde vaat alacaklis1 da
borcunu kismen ifa edecek ve bor¢ imkansizlasan kisim disinda gegerli olarak ifa
edilecektir®. Ornegin; vaat bor¢lusu birden fazla tasinmazi satis vaadinde bulunmus
ancak aralarmdan birkaginin ifas1 imar Kanunu hiikmii uyarinca olanakli degil ise
borcun kalan tasinmazlar i¢in gegerli olarak devam edecektir®'.

Burada ayrica imkansizlik ile ¢okca karistirilan bir kurum olan asir1 ifa giicliigline
de deginmek gereklidir. Asirt ifa giicliiglinden bahsedebilmek icin; TBK md. 138
hiikmiine gore, sozlesmenin yapildig1 sirada taraflarca ongoriilemeyen ve ongdriilmesi
de beklenmeyen olaganiistii bir durumun bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya
cikmasi ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulart kendisinden ifasinin
istenemeyecek sekilde bor¢lu aleyhine degistirmesi gereklidir622. Ayrica borglu da
borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 Olglide giiclesmesinden dogan haklarin
sakli tutarak ifa etmis olmahidir®. Agini ifa giicliigii ile imkansizhig1 ayiran nokta ise
edim asir1 ifa giicliigiinde bor¢lu agisindan ¢ok biiyiik bir kiilfetle de olsa yerine
getirilebilir iken; objektif imkansizlik halinde bor¢ hi¢ kimse tarafindan yerine

624

getirilememektedir’™ Biitlin bu hallerin mevcut olmasi durumunda vaat bor¢lusu,

hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme hakkina sahiptir; ancak borg
uyarlamaya uygun degil veya uyarlama kars1 taraf agisindan katlanilmas: beklenemez

bir durum yaratiyor ise vaat bor¢lusu sozlesmeden donme hakkina sahiptir625.

o18 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.595; Eren, Bor¢lar Genel, 5.1068; Ruhi ve Ruhi, 5.66; Nomer, s.357-358.

619 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.595; Altunkaya, s.129.

%29 0guzman ve Oz, Cilt I, 5.596.

2! Karatas, .293.

622 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5s.597; Eren, Borg¢lar Genel, s.1066; Altunkaya, s.146; Nomer, s.359.

623 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.601.

624 Altunkaya, s.148.

625 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.601; Eren, Borclar Genel ,s.1330; Eren, Borclar Genel, s.1066; Nomer,
s.360.
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2.2.3.1.1.5. Vaat Alacaklisinin Temerriidi

Alacakli temerriidii TBK md. 106 hiikmiinde tanimlandig1 sekilde hakli bir sebep
olmaksizin alacaklinin kabulden ya da bor¢lunun borcunu ifa edebilmesi icin kendisi

tarafindan yapilmasi gereken hazirlik hareketlerini yapmaktan kagimmasi seklinde

626

ortaya ¢ikmaktadir’=”. Alacaklinin ifay1r kabulli ¢ogu zaman ifanin tamamlanmasi i¢in

gerekli veya secimlik bir hakkin kullanilmasinin alacakliya birakilmasi gibi hazirlik

hallerinde ortaya ¢ikmaktadir®’

. 628
edilemez’*".

. Ancak alacak imkansiz hale gelmis ise temerriitten s6z

Alacaklinin temerriidiinden s6z edebilmek i¢in; vaat bor¢lusunun edimini geregi

gibi ifaya hazir oldugunu teklif etmis olmalidir®.

630

Alacaklinin ise bu ifay1 kabulden

kacinmasi gerekmektedir’”". Alacakli temerriidiinde alacaklinin kusurlu olup olmamasi

N N . . 631
Oonem tasimaz; Onemli olan kagcinmanin hakli bir sebebe dayanmiyor olmasidir™ .

Ancak alacaklinin kusuru, temerriit halinde bor¢lunun sézlesmeden donme hakkini

kullandig1 zaman kendisinden menfi zararin tazminini talep noktasinda énemlidir®?.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerinde vaat alacaklisinin temerriidii; vaat

alacaklisinin satis bedelini 6dememesi veya vaat bor¢lusunun tasinmaz miilkiyetinin

tapuda kendi adina devir almamasi seklinde gergeklesebilmektedir633.

634

Alacakli temerriidii tek basina borcu sona erdirmez’”". Vaat bor¢lusu, alacaklinin

temerriidii halinde TBK md. 107 hiikmiine gore hasar ve giderleri alacakliya ait olacak

sekilde teslim edilecek seyi hakimin belirledigi tevdi yerine tevdi ederek borctan

635

kurtulabilir’™. Ancak bu maddi edim gerektiren bir yerden baska bir yere taginabilmesi

miimkiin olan maddi ve taginir seyler i¢i miimkiindiir, tasinmazlarda ise tevdi imkani

yoktur®®. Tevdi ile birlikte borg sona erer®”.

626 Eren, Borglar Genel, s.1037; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.374; Ozenli, 5.217; Cenberci, s.252; Karatas,
s.283; Bal, Satis Vaadi I1, s.36; Kiligoglu, s.672; Nomer, s.337; Reisoglu, Bor¢lar, s.334.

%7 Eren, Borglar Genel, s.1037-1038.

628 Eren, Borg¢lar Genel, s.1039.

629 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.375; Eren, Bor¢lar Genel, s.1039-1040; Karatas, s.283; ; Reisoglu, Borglar,
s.335.

630 Ozenli, s.221; Cenberci, 5.252; Kiligoglu, s.672.

63! Eren, Borglar Genel, s.1039; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.378; Ozenli, s.217.

632 Eren, Borg¢lar Genel, s.1039.

633 Ozenli, 5.221.

634 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.380; Eren, Bor¢lar Genel, s.1043; Karatas, s.284; Nomer, 5.338; Reisoglu,
Borglar, s.337.

% Eren, Bor¢lar Genel, s.1046; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.383; Karatas, s.284; Kilicoglu, 5.675; Nomer,
s.338.

636 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.383; Eren, Bor¢lar Genel, s.1046; Kilicoglu, 5.675; Reisoglu, Borclar,
s.337.

637 Eren, Bor¢lar Genel, s.1047; Oguzman ve Oz, Cilt 1, 5.384.
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Ancak s6z konusu borg tevdiye elverisli degil ise TBK md. 108 hiikmii uyarinca
borglu alacakliya ihtarda bulunarak hakimin izni ile malin agik arttirma ile satilarak
satis bedelini tevdi ile borcundan kurtulabilmektedir®™®. Taginmaz malin tevdii miimkiin

639

olamadigindan satis yoluna basvurulmasi gerekmektedir Bor¢lu satis iradesini

onceden borc¢luya ihtar ettikten sonra, hakim satis i¢in sartlarin olustuguna karar verir
ise, bor¢lu malin satis bedelini tevdi ederek borgtan kurtulmaktadir®®.

TBK md. 110 hiikmiine gore eger borglanilan edim kural olarak bir seye iliskin
degil ve satis1 da miimkiin degil ise, genellikle yapma borglarinda alacaklinin temerriide
diismesi halinde borg¢lu alacakliya bir siire vererek ya da TBK md. 124’teki
durumlardan biri var ise siire vermeden sozlesmeden donme hakkina sahiptir®™'.
Tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde de yapma borcu s6z konusu oldugu icin vaat
borg¢lusu vaat alacaklisinin temerriidii durumunda sézlesmeden donebilmektedir®?.

Vaat alacaklisinin temerriidii halinde vaat borglusu sozlesmenin temerriidi
nedeniyle feshini isteyebilir®. Bu durumda vaat alacaklisma uygun bir siire vererek
bor¢ hala vaat alacaklis1 tarafindan kabul edilmemis ise aynen ifadan vazge¢ip miispet

.. . .. 644
zararin tazmini talebinde bulunabilir’™".

2.2.3.1.1.6. Kamulastirma

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesine konu olan tasinmaz sozlesme kurulduktan
fakat taraflar sdzlesmeden dogan borglarini ifa etmeden dnce kamulastirilmig olabilir®”.
Bu durumda sozlesme artik konusuz kaldigindan ve vaat borglusu tasarruf yetkisini
yitirdiginden TBK md. 136 hiikkmii uyarinca bor¢ sona ermektedir; vaat bor¢lusuna
herhangi bir 6deme yapilmis ise sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca verilenler

geri istenebilir®®. Kamulastirma tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkini nispi olarak sona

. . . 647
erdiren bir sebeptir

38 Eren, Borclar Genel, 5.1048; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.385; Kiligoglu, s.678; Nomer, s.338-339;
Reisoglu, Borg¢lar, s.337.

539 Eren, Borglar Genel, s.1049; Karatas, s.284.

690 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.386.

! Kocayusufpasaoglu, s.152; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.387; Eren, Bor¢lar Genel, 5.1051; Kiligoglu,
s.680; Reisoglu, Borglar, s.339.

642 Ozenli, s.218; Oziiren, s.135.

3 Ozenli, 5.222; Karatas, s.284.

04 Karatas, s.284.

845 K aratas, 5.293; Cenberci, s.231; Surlu, 5.275; Ozenli, s.29.

046 Karatas, 5.294; Cenberci, s.231; Surlu, s.275; Ozenli, s.213; Dalamanli, s.106; Gilinay, Satis Vaadi,
s.81; Ayan, Esya Hukuku II, 5.442.

47 Eren, Miilkiyet, s.324; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.507.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusuz kalmasi sebebiyle sona ermesi
gerekirken vaat bor¢lusu bir kamulastirma bedeli almig ise, sozlesme bu bedel
iizerinden devam ederek gecerlidir. Ornegin; A, tasinmaz malin1 satis vaadi sdzlesmesi
ile B’ye satmay1 taahhiit etmis ancak daha sonra tasinmaz idarece kamulastirilmis ve
A’ya kamulastirma bedeli 6denmis ise O0denen bu bedel “ikame deger” olarak
adlandirilmaktadir®®. Vaat alacaklis1 talep ettigi takdirde, imkansizlasan edim yerine

gecen ikame deger alacagl, borcun iceriginin degismesine neden olmaktadir®™.

2.2.3.1.1.7. Ortakhgin Giderilmesi Yoluyla Ugiincii Kisiye Satis Hali

Payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyetine tabi taginmazlarda tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin kurulmasinin gegerli oldugunu daha Onceki bolimlerde incelemistik.
Burada incelenmesi gereken ve devrin bir ifa engeli olarak karsimiza ciktigi durum,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kurulduktan fakat ifa edilmeden Once, tasinmazin
ozellikle el birligi ortakliginin giderilmesi yoluyla {igiincii bir kisiye satilmasi kararinin
kesinlesme durumudur®®. Boyle bir durumda vaat alacaklisi, tiglincii kisiye karsi satilan
tasinmazin tamami ile 1ilgili vaat konusu s6zlesmenin kurulmasina olanak
kalmamustir®™'. Bu durumda vaat bor¢lusunun tasarruf yetkisi bulunamayacagindan tipki
kamulastirma bedelinde oldugu gibi kendisine 6denen bedel sozlesmede kendi borcu
yerine geger, bdylece vaat alacaklisina bu ikame deger 6denir®”  Ancak ortakligmn
giderilmesi yoluyla tigiincii kisiye satilan taginmazin ifa olanaginin bulundugu kabul
edilerek satig dglinci bir kimseye yapilmis ancak tescil yapilmamis ise; vaat

alacaklisinin agacag tapu iptal ve tescil davasinin kabulii gerekmektedir®”.

648 Eren, Borg¢lar Genel, s.1335; Yarg. 13 HD, E:2020/1692, K:2020/4486: “...Davalilar tarafindan
dava dis1 idareye karst agilan kamulastirmasiz el atma davasi sonucu tazminata hiikmedilerek bu kararin
kesinlestigini, s6z konusu parseller i¢in tapu sicil ve tescil imkani kalmadigindan degerlerini isteme hakki
kazandigini, satis vaadi sézlesmesindeki tasinmazin ikame degeri olan bedelin kendisine d6denmesi
gerektigini ileri siirerek...”. ( www.karararama,yargitay.gov.tr, Erigim Tarihi:27.07.2020)

649 Eren, Borg¢lar Genel, s.1335.

80 Cenberci, 5.232; Karatas, s.295; Surlu, 5.281.

%1 Ruhi ve Ruhi, 5.39; Surlu, s.281; Karatas, 5.295.

652 Cenberci, s.232; Canbolat ve Canbolat, s.356; Surlu, s.281; Karatas, s.295.

653 Ruhi ve Ruhi, s.39; Surlu, s.281; Karatas, s.295.
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2.2.3.1.1.8. Vaat Borc¢lusunun iflas

Iflas, iflasa tabi bir bor¢lunun biitiin malvarlig: iizerinde iflas organlari tarafindan

634 Vaat

alacaklilarinin alacagini tahsili amaciyla yapilan bir cebri tasfiye usuliidiir
bor¢lusunun iflas etmesiyle tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kendiliginden sona
ermez®’. [iK md. 191 hitkmiine gdre, vaat bor¢lusunun iflas acildiktan sonra masaya ait
mallar iizerinde tasarruf yetkisi bulunmadigindan alacaklilara karsi yaptigt hukuki
islemler hiikiimsiiz olacaktir®®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi borglandirict bir hukuki islem oldugu igin
tasarruf yetkisi bulunmayan miiflisin yaptig1 sozlesme gecerlidir; ancak ifa zamani
geldiginde tasinmazin miilkiyeti tasarruf yetkisi iflas idaresine ait oldugu ic¢in devir

657

edilemez™’. Malik olan vaat bor¢lusunun iflasi halinde, malikin temsili iflas idaresine

gececeginden agilacak dava da ona yoneltilmelidir®®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisi tasinmazin satis bedelini
O0demis ve tapuda serh verilmis ise, vaat bor¢lusunun iflasa ugramasi durumunda vaat
alacaklis1 iflas idaresine karsi tapu iptal ve tescil davasi acarak miilkiyetin kendi adina
tescilini talep edebilir®”. iflastan nce eger tasinmaz iizerinde herhangi bir serh yok ise,
iflas idaresi vaadin aynen ifasim listlenmedigi miiddetce kendisinden aynen ifa talep
edilemez®®. Boyle bir durumda vaat alacaklis1 tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden
dogan borcunu, iflas anindaki tasinmazin parasal degeri hesaplanarak iflas masasindan
talep edebilir®®".

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kurulduktan fakat ifa gerceklesmeden once vaat
borglusu iflas etmis ve vaat alacaklis1 heniiz satis bedelini 6dememis ise, TBK md. 98
hiikkmii uyarinca, iflas masasina siire vererek teminatin gosterilmesini isteyebilir bu

siirede teminat gosterilmez ise sdzlesmeyi feshedebilir®®.

654 Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay Sungurtekin Ozkan ve Muhammet Ozekes, icra iflas Hukuku Ders

Kitabi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s.393.

6% Karatas, 5.296; Yarg. 14 HD E:2006/12554, K:2006/16442, K.T: 28.12.2006, www.lexpera.com

6 Canbolat ve Canbolat, s.232; Karatas, s.296.

7 Eren, Borglar Genel, 5.939; Canbolat ve Canbolat, .232.

% Surluy, s. 582.

%% Surlu, 5.582; Karatas, s.297.

860 Surlu, 5.582; Karatas, 5.297.

661 Karatag, s.296; Yarg.14 HD E:2007/9734, K:2007/10978, K.T: 28.09.2007, www.lexpera.com,
(Erisim Tarihi: 13.05.2020).

062 Karatas, 5.296; Yarg. 14 HD E:2006/12554, K:2006/16442, K.T: 28.12.2006, www.lexpera.com
(Erigim Tarihi: 13.05.2020).
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2.2.3.1.1.9. Alacagin Teminat1 Seklinde Satis Vaadi

Tasinmaz satig vaadi sozlesmelerinin amaci ileride tasinmaz satis s6zlesmelerinin
kurulmasini saglamaktir; bu sebeple tasinmaz satis vaadi sézlesmesine konu taginmazin
herhangi bir alacagin teminat1 seklinde diizenlenmesi, satis vaadi s6zlesmesinin ruhuna
ve dilizenlenis amacina ayk1r1d1r663. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ileride taginmaz
satig sozlesmesinin kurulmasina yonelik degil de verilen bir paranin teminati olarak
diizenlenmis ise gercek bir satis vaadi so6zlesmesinin kurulmasindan bahsedilemez®*.
Ayrica TMK md. 873/f.2 hiikmiinde agik¢a belirtildigi ilizere, borcun 6denmemesi
halinde rehinli taginmazin miilkiyetinin alacakliya gececegine dair sozlesmeler
gecersizdir®. Buna lex comissoria yasagi denir®®. Bu sozlesmeye dayanarak bu

sebeple tasinmazin tescili talep edilemez®®’.

2.2.3.2. Cayma Parasi ve Cezai Sart

Cayma paras1 TBK md.178 hiikmiinde diizenlenmistir; buna gére cayma parasi bir
sozlesmede kararlastirildiginda taraflardan her biri sozlesmeden donme hakkina
sahiptir; cayma parasini veren taraf s6zlesmeden donmiis ise verdigini geri isteyemeyez;
fakat kars1 taraf donme hakkini kullanmis ise verilen paranin iki katin1 iade etmek

zorundadir®®,

Cayma parasim1 kararlastirlldigr bir sozlesmede asil borg ifaya
baslandiktan sonra buna dayanarak sdzlesmeden doniilmemelidir®”. Cayma parasinin
s0zlesmeden donme imkani tanidigr makul siire sona erdiginde, TBK md.177/f.2
hiikmiiniin kiyasen uygulanarak alacaga mahsup edilir®”’. Sézlesmeden dénme ile ilgili
taraflardan her biri icin bir hak dogarsa bu durumda cayma parasina iliskin donme hakki
kullanilamaz®”'. Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde cayma parasi kararlagtirilmis ise

ve vaat borg¢lusu eger cayma hakkini kullanir ise; artik vaat bor¢lusundan s6zlesmenin

ifas1 talep edilemez.

663 K aratas, s.285; Ruhi ve Ruhi, s.30.

664 Ruhi ve Ruhi, s.30; Karatas, s.285.

665 K aratas, $.285.

666 Ruhi ve Ruhi, s.30; Fatma Kurt “Lex Commissoria Yasag:”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 82, Say::1,
2008, s.142, https://021283pfd-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/17181,
(Erisim Tarihi:30.06.2020) ; Halil Ahmet Yiice, “Lex Commissoria Yasag:”, Kadir Has Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:5, Say1:2, Aralik 2017, s.194, , https://021283pfr-y-https-www-jurix-com-
tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/12486, (Erisim Tarihi:30.06.2020).

%7 Ruhi ve Ruhi, 5.30; Karatas, s.285.

668Oguzman ve Oz, Cilt II, s.560; Eren, Bor¢lar Genel, s.1220; Karatas, s.281; Surlu, 5.292; Dalamanl,
8.56; Cenberci, s.237; Kiligoglu, s.774; Nomer, s.476; Reisoglu, Bor¢lar, s.454.

669 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.561; Dalamanl, s.50.

670 Oguzman ve Oz, Cilt II, s.560.

"' Oguzman ve Oz, Cilt II, 5.561.
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Cayma parasi ile cezai sart birbirine karistirilmaktadir. Cezai sart, sdzlesmede
taraflarin kararlastirilmasi sartiyla, borcun hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesi
halinde borclunun alacakliya ddemeyi kabul ettigi cezadir®’?. Cezai sart sozlesmenin
ihlalinden dogan zararin tazmini amacina yonelik degil; aksine bor¢lunun ifasini
saglama amacim giitmektedir®”.

Cezai sart ile cogunlukla alacakliya bir miktar para verilmesi kararlastirilmaktadir
ancak bununla ilgili bir zorunluluk bulunmamaktadir; taraflar dilerse paradan farkli bir
edim de kararlastirabilir®*. Cayma parasinda ise bu hakki kullanan taraflardan birine
tazminat 6demeden sozlesmeden donme hakki taninmaktadir; ayrica cezai sarttan farkl
olarak cayma parasi borg ihlal edildiginde degil s6zlesmenin basinda 6denmektedir®””.

Cezai sart asil borca baglh fer’i nitelik tasir; buna gore asil borg gecersiz veya

. . o . . 676
imkansizlagmis ise buna bagli olan cezai sart da istenemez

. Asil bor¢ herhangi bir
gecerlilik sekline tabi ise buna bagli cezai sart da ayni sekle uyulmadan yapilmadik¢a
gecerli olmaz®”’. Tasmnmaz satis vaadi sozlesmeleri resmi gekle tabi olup noterde
diizenleme seklinde yapilmalari zorunludur; bu sebeple s6zlesmenin basinda veya
kurulduktan daha sonra eklenecek cezai sartin da sekil sartina uyularak yapilmasi
gerekmektedir678.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde taraflar, sartlar1 dogdugu vakit s6zlesmeden
donme hakkin1 kullanir iseler; donme bastan itibaren sozlesmeyi gegersiz hale
getirecegi icin cezai sartin da bu sebeple istenmesi miimkiin olmayacaktir; ancak

sO0zlesmenin feshi yoluyla s6zlesmenin sona ermesini tercih etmekte iseler, fesih ileriye

72 K sksal Kocaaga, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003, 5.39-40; Eren,
Bor¢lar Genel, s.1209; Oguzman ve Oz, Cilt II, s.535; Giinay, Satis Vaadi, 5.30; Dalamanli, s.49;
Kiligoglu, s.777; Nomer, s.477; Reisoglu, Borg¢lar, s.455.

%7 Kocaaga, s.41: Yargitay’a gore cezai sartin iki amac1 vardir; bunlardan biri borgluyu ifaya zorlamak
digeri ise tazminatin tespit etmektir; Cevdet ilhan Giinay, Cezai Sart, Yetkin Yayinlari, Ankara 2002,
s.74; Eren, Borg¢lar Genel, s.1209; Ruhi ve Ruhi, s.35; Surlu, s.296; Karatas, s.281.

67 Cevdet ilhan Giinay, s.21; Oguzman ve Oz, Cilt II, s.541; Eren, Bor¢lar Genel, s.1210; Reisoglu,
Borc¢lar, s.455.

67 Kocaaga, ss.47-48: Cezai sartin bir digeri islevi de sozlesmeden donmeyi kolaylastirmasidir. Ifayi
engelleyen bu cezai sart tiirli, doktrinde donme cezasi olarak adlandirilmaktadir. Cayma parasindan farkl
olarak yalnmizca borclu sozlesmeden donebilir; Giinay, Satis Vaadi, s.30; Karatas, s.281; Surlu, s.292;
Dalamanli, s.56.

676 Oguzman ve Oz, Cilt 11, 5.542; Cenberci, s.192; Eren, Bor¢lar Genel, s.1210-1211; Kiligoglu, s.778;
Nomer, 5.480; Reisoglu, Borglar, s.455; Kocaaga, s.135; Cevdet ilhan Giinay, s.28.

77 K enan Tungomag, Tiirk Hukukunda Cezai Sart, Baha Matbaasi, Istanbul 1963, 5.61; Eren, Borclar
Genel, s.1212; Kocaaga, s.128.

% Tungomag, Cezai Sart, s.61: Yazar, cezai sarta resmiyet veren makamin noterler yaninda tapu
memuru oldugunu da savunmaktadir; Oguzman ve Oz, Cilt II, s.543; Eren, Bor¢lar Genel, s.1212;
Dalamanli, s.49.
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etkili olarak sozlesmeyi sona erdirecegi i¢in bu halde cezai sartin &denmesi
miimkiindiir®”.

Taraflar sozlesmede cezai sart kararlastirmis iseler TBK md.179/f.1 hiikmii
uyarinca eger se¢imlik ceza sart belirlenmis ise; borg hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemis
ise; alacakli ya asil borcun ya da cezanin 6denmesini segmek durumundadir; her ikisini
birden secemez®®’. Aymi maddenin ikinci fikrasina gore ifaya eklenen cezai sart
belirlenmis ise, sozlesmede ifanin belirli bir zaman ve yerde yapilacagi kararlastirilmis
ise, vaat alacaklis1 agik¢a hakkindan vazge¢medikge ifayla birlikte cezanin 6denmesini

681

talep edebilir Taraflar sozlesmede bu madde disinda farkli hiikkiimler de

belirleyebilirler. Taraflar, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan tescil davalarinda
tescile karar verilmis ise ayrica cezai sart1 tahsili talep edilemez®®?.

Asil borg ihlal edildigi andan itibaren cezai sart talep edilebilir®™. Cezai sartin
talep edilebilmesi i¢in bor¢lunun kusurlu olmasi veya alacaklinin zarara ugramis olmasi
gerekmemektedir; ancak kusuru olmaksizin sozlesme imkansizlasir veya temerriide

diiser ise cezai sart talep edilemez®*

. Ancak cezai sart1 asan miktarda zarara ugrayan
alacakli hem askin zarar1t hem de bor¢lunun kusurunu ispat etmekle bunu talep
edebilir™.

Hakim TBK md. 182/f.3 hiikmii uyarinca taraflarca kararlastirilan cezai sartin
asirt olmasi sebebiyle ceza sart heniiz ifa edilmemis ve muaccel ise kendiliginden
indirilmesine karar verebilir®*®. Cayma paras1 sozlesmenin basinda verilmis ise daha
sonradan taraflar bu miktarin agirilig sebebiyle hakimden indirilmesini talep edemez®®’.

Bir s6zlesmede cezai sart mi1 cayma parast mi oldugu anlasilamamakta ise; hakim

cezai sart kabul etmektedir®®

679 Oguzman ve Oz, Cilt II, s.544.

680 Tungomag, Cezai Sart, s.44; Giinay, Satis Vaadi, s.26; Eren, Bor¢lar Genel, s.1212; Oguzman ve
Oz, Cilt I1, 5.546; Canbolat ve Canbolat, s.161; Kiligoglu, s.779; Nomer, s.485; Reisoglu, Borglar, s.457;
Kocaaga, s.147; Cevdet Ilhan Giinay, s.78.

681 Tungomag, Cezai Sart, s.45; Oguzman ve Oz, Cilt II, 5.547; Eren, Bor¢lar Genel, s.1213; Glinay,
Satis Vaadi, s.26; Canbolat ve Canbolat, s.161; Dalamanli, s.49; Kiligoglu, s.781; Kocaaga, s.150;
Cevdet ilhan Giinay, s.83.

682 Cevdet Ilhan Giinay, s.81.

683 Kocaaga, 5.162.

% Kocaaga, s.171.Giinay, Satis Vaadi, s.26; Eren, Bor¢lar Genel, s.1215; Oguzman ve Oz, Cilt II,
$.552-553; Aksi goriiste Kiligoglu, s.785: Cezai sartin talep edilebilmesi i¢in kusurlu bir eylem
gerekmektedir.

%3 Eren, Bor¢lar Genel , s.1215; Oguzman ve Oz, Cilt II, 5.553; Giinay, Satis Vaadi, s.26; Cevdet {lhan
Glinay, s.160-161.

%% Eren, Bor¢lar Genel, s.1218; Oguzman ve Oz, Cilt II, 5.554; Nomer, 5.483; Reisoglu, Bor¢lar, s.459.
687 Eren, Borg¢lar Genel, s.1221.

688 Dalamanl, s.50.
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2.2.3.3. Vaat Alacakhsiin Zilyetliinde Bulunan Tasinmaza Kars1 El Atmanin
Onlenmesi

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinde vaat alacaklisinin en temel hakk:
miilkiyetinin kendisine devri talebidir. Kural olarak vaat bor¢lusu vaat alacaklisina kars1
el atmanin Onlenmesi davasi agamaz; c¢iinkii miilkiyet kendisine aittir. Ancak bazen,
taraflarca belirlenen vadeden Once malikin izni olmadan vaat alacaklis1 tarafindan
tasinmaz fiilen isgal etmis olabilir veya vaat bor¢lusunun rizasiyla tasinmazin zilyetligi
vaat alacaklisina birakilmis olabilir. Bu durumlarda tasinmazin maliki olan vaat
borclusu, vaat alacaklisina karst el atmanin dnlenmesi davasi acabilmektedir®™.

Vaat alacaklisina karst el atmanin Onlenmesi davasi acilmasina sebep olan
durumlar farkli sekillerde ortaya ¢ikabilmektedir. Ornegin, vaat borglusu tarafindan
tasinmazin zilyetligi vaat alacaklisina teslim edilmis ancak daha sonra vaat borglusu
O0lmiis ve mirasgilar bu teslime fiilen karsi ¢ikiyor olabilirler®”. Bir baska sebep ise,
tasinmazin zilyetligi vaat alacaklisina devredilmis; ancak daha sonradan satis vaadi
sdzlesmesi fesih veya buna benzer bir sebeple ortadan kaldirilmis olabilir®'. Bunlarin

692

disinda tasinmaza vaat alacaklisi tarafindan zorla el atilmis da olabilir’””. Biitiin bu

hallerde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan vaat alacaklisinin kisisel hak ile

vaat bor¢lusunun ayni hakki catigmaktadir; fakat bu catismada elbette ki ayni hakka

{istiinliik tanmacaktir®”.

El atmanin 6nlenmesi davasinda, hakimin karar verirken vaat alacaklisinin da en
nihayetinde sozlesmeden dogan hakkini kullandigini g6z oOniinde bulundurarak séz

konusu tasinmazin miilkiyetinin devri talebini engellemeyecek sekilde hiikiim tesis

694

etmesi gerekmektedir Ornegin, vaat alacaklisina ileride tagmmaz satis vaadi

sozlesmesinden dogan alacak hakkini sakli tutularak hakimin karar vermesi yerinde

olacaktir®”.

689 K 5miircii, s.88.

90 Ozenli, s.153.

1 Ozenli, s.153.

%2 Giinay, Satis Vaadi, s.82.

93 Ozenli, s.154; Giinay, Satis Vaadi, s.82; Yarg. 8 HD E:2018/3480, K:2019/4931, K.T:13.5.2019, (
www.lexpera.com, Erigim tarihi: 18.05.2020)

% Ozenli, 5.154-155.

695 Karatas, s.113; Ozenli, s.155.
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2.3. Sekil Sartlar1 ve Sekle Uymamanin Sonuclari
2.3.1. Genel Olarak

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile ilgili kanunda acik¢a diizenlenmis
konulardan biri serh; digeri ise sekil konusudur. Taraflar tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde objektif ve siibjektif esasli noktalarda uyustuktan sonra kanunda
belirtilen sekle uygun olarak sdzlesmeyi gecerli hale getirmektedir®®. TBK md.237,
Noterlik Kanunu md.60 ve md.89 hiikkiimleri uyarinca taginmaz satis vaadi

697

sOzlesmelerinin resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir™'. Nitekim kanunda agikca

diizenlenmemis olsaydi dahi, bir 6n s6zlesme olan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi TBK

md.29/11 hilkkmii uyarinca, asil sézlesmenin sekline tabi olacakt®®

. Boylece tasinmaz
satig sozlesmelerinde oldugu gibi kanun koyucu, taraflar1 tekrardan diisiinmeye sevk
ederek onlar1 koruma gayesiyle tasinmaz satis vaadi sézlesmelerini de resmi sekle tabi
‘[utmustur699 ;

Tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde taraflar, sekil kosuluna aykir1 olarak adi
yazili sekilde s6zlesmeyi diizenlemis ve fakat taraflardan her biri kendi edimini yerine
getirmis ise Yargitay, sekle aykirihigin ileri siiriilmesini diiriistlik kuralina aykir

oldugunu kabul ederek s6zlesmenin gegerli oldugunu belirtmistir’®.

2.3.2. Seklin Tiirii ve Niteligi

Borglar Hukuku’nun temel ilkelerinden biri sekil serbestisidir’®'. TBK md.12

hiikmii uyarinca taraflar, diledikleri sekilde sd6zlesmenin seklini belirleyebilmektedirmz,
Kanunda acike¢a sekil sart1 diizenlenmis ise bu gegerlilik seklidir; bu sekle uyulmadan
yapilan sozlesmeler hiikiimsiizdiir’®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde de seklin tiirii ispat sekli olmayip, kanunun

emredici hiikmii geregince gecerlilik seklidir™. Dolayisiyla buna uymamanin kosulu

% Oguzman ve Oz, Cilt I, s.158.

%7 Kocayusufpasaoglu, s.115; Ayan, Esya Hukuku 11, 5.168; Tandogan, s.243; Cenberci, s.157; Ruhi ve
Ruhi, 5.20; Ozenli, 5.70; Bagci, 5.2013; Sezer, 5.49; Kiligoglu, s.145.

698 Kocayusufpasaoglu, s.115; Ayan, Esya Hukuku II, s.167; Albayrak, s.48; Ruhi ve Ruhi, s.20;
Cenberci, s.157; Ozenli 5.58; Sezer, s.50; Karatas, s.77.

699 Kocayusufpasaoglu, s.115; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.156; Canbolat ve Canbolat, s.126; Kilicoglu,
s.144; Cenberci, s.157; Karatas, s.77.

% Albayrak, s.59.

"1 Nomer, s.74; Kiligoglu, s.79.

702 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.144; Nomer, s.74.

73 Karahasan, Esya Hukuku, s.414; Ozenli, s.78; Nomer, s.110; Reisoglu, Borglar, s.81.

704 Kocayusufpasaoglu, s.126; Ruhi ve Ruhi, s.21; Giinay, Satis Vaadi, s.19 Bagci, s.2014; Komiircii,
S.60.
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sozlesmenin kesin hitkiimsiizligidiir'”. Ayrica gegerlilik sekli yargilamanmn her

asamasinda ileri siiriilebilmekte ve hakim tarafindan da resen goz 6niine alinmaktadir’®.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri, resmi sekle tabidir ve Noterlik Kanunu md.89

707

hiikmii uyarinca noterde diizenleme seklinde yapilmak zorundadir Boylece taraflar

eger sozlesmedeki biitliin hususlar1 hazirlayip noterde onaylama seklinde yaparlarsa bu
sdzlesme kesin hiikiimsiizdiir’*®.

Noterde diizenleme bi¢imi Noterlik Kanunu md.84-89 maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Buna gore noterlik islemlerinin diizenlenmesi bir tutanak ile
yapilacaktir. Bu tutanak noterin adi ve soyadi ile noterligin ismi, islemin yapildig1 yer
ve tarihi, taraflarin ve varsa terciiman, tanik ve bilirkisinin kimlik ve adresleri ile
taraflarin vergi kimlik numaralari, taraflarin hakiki arzusu hakkindaki beyani, isleme

709

katilanlarin imzalar1 ve noterin imza ve miihriinii tagimasi gerekmektedir’™. Daha sonra

taraflarin gercek istegi hakkindaki beyani yazildiktan sonra, okumalar1 i¢in kendilerine

verilir, taraflar tutanagi okur; icindekiler isteklerine uygun ise, bu husus da yazildiktan

< . 710
sonra tutanagin altin1 imzalarlar’ ™.

Taraflardan birinin okuma yazmasi yok ise, okuma yazma bilmeyen taraf icin

711

hazir bulundurulacak iki tanik huzurunda kendi maksadini notere beyan eder’ . Noter

bu beyani yazdiktan sonra tutanak okunur’'’. Taraflar ve taniklar, beyanin aynen

yazildigini ifade ettikten sonra tutanaga gegirilir ve altin1 imza ederler’"”.

Noter, Noterlik Kanunu md.73 hiikkmii uyarinca taraflardan birinin isitme,
konusma veya gorme engelli oldugunu anlarsa, islemler engellinin istegine bagli olmak
lizere iki tanik huzurunda yapilir. Ilgilinin isitme veya konusma engelli olmasi ve yazi

ile anlasma imkaninin da bulunmamasi halinde, iki tamk ve yeminli tercliman

714

bulundurulur’ . Ayrica Noterlik kanunu md. 74 hiikmii uyarinca Tiirk¢e bilmeyenlerin

yeminli terciiman bulundurmas: gerekir’".

7% Ruhi ve Ruhi, 5.22.

7% Ruhi ve Ruhi, s.21.

701 Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.224; Karatas, 5.29; Ruhi ve Ruhi,
s.21; Glinay, Satis Vaadi, s.18; Topuz, s.171.

708 Albayrak, s.58; Karahasan, Esya Hukuku, s.416; Ruhi ve Ruhi, s.21.
"9 Cenberci, s.172; Dalamanly, s.6; Karatas, s.80; Ozenli, s.75.

719 K aratas, s.80; Canbolat ve Canbolat, s.132.

" Giinay, Satis Vaadi, s.20.

12 K aratas, 5.80; Ruhi ve Ruhi, s.22.

3 Cenberci, s.172.

1% Cenberci, s.173.

715 Ruhi ve Ruhi, 8.22; Cenberci, s.169.
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2.3.3. Diizenleyecek Makam

Resmi sekilden bahsedebilmek igin bunun resmi bir makam tarafindan
diizenlenmesi gereklidir’'®. 1942 tarihli 4166 sayili kanun yiriirlige girmeden 6nce,
tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerini diizenleyen herhangi bir makam kanunda
belirtilmemisti’'’. Ancak 19.00.1938 tarihinde 13/15 sayili Yarg. IBGK ile, 1938
yilindan 1942 yilina kadar tapu sicil memur ve muhafizlarinin gorevli oldugu
belirtilerek kanuni bosluk doldurulmaya ¢alisilmisti’'®. Ancak 1942 yilinda 4166 sayili
Kanun ile birlikte, eski 3456 Sayili herhangi bir sekil sarti ongoériilmeyen kanun
degistirilmis ve noterin gorevini belirleyen 44/B bendinde tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerini diizenleyen makamin noterler oldugu ifade edilmistir’'®. Daha sonra,
18.1.1972 tarihli 1512 Sayil1 Noterlik Kanunu ile degisiklige ugrayan eski 1942 sayili
kanunun md. 44/B hiikmii igerik olarak korunmus; 1512 sayili kanunda md. 60 olarak

720

yerini almigtir Dolayisiyla 1.2.1942 tarihinden bu yana, tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesini diizenleyen makam Noterlik Kanunu md. 60/ f.3 hiikmii uyarinca
noterlerdir’*'.

Doktrinde noterler disinda tapu sicil memur ve muhafizlarinin da tasinmaz satig
vaadi sozlesmesi diizenleyip diizenleyemeyecekleri konusu tartigmalidir. Hakim goriige
ve Yargitay kararlarina gore; tasinmaz satis sozlesmelerini diizenleyen tapu sicil memur
ve muhafizlari, evleviyetle tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini diizenlemeye de
yetkilidir’*. Bu yazarlarin dayandig temel gerekge ise Tapu Kanunu md. 26 hitkmiidiir.
Hiilkmiin birinci fikrasinda miilkiyetin nakline iliskin yapilacak soézlesmelerin seklini
diizenleyecek makamin tapu sicil memur ve muhafizlari oldugu belirtilmektedir'>. Bu
nedenle yazarlar, tasinmaz satis sozlesmelerinin kurulmasi ve miilkiyetin devrini
saglamasi amacini gliden taginmaz satis vaadi sdzlesmelerinin de tapu sicil memurlar

tarafindan diizenlenebilecegi kabul etmektedir’**.

716 Kocayusufpasaoglu, s.117; Cenberci, s.159; Karatas, s.30; Dalamanli, s.5; Ozenli, s.58; Ruhi ve Ruhi,
s.21.

"7 Ozenli s.60.

18 Esener ve Giiven, s.215; Ozenli, s.60.

"9 Egener ve Giiven, s.215; Ozenli, s.60.

20 Ozenli, 5.61.

2! Karahasan, Esya Hukuku, s.414;Albayrak, s.57; Cenberci, s.160; Surlu, s.115; Giinay, Satis Vaadi,
5.18; Ozenli, 5.59; Bagci, 2014; Sezer, s.49; Karatas, s.79-80; Canbolat ve Canbolat, s.128; Ruhi ve Ruhi,
s.22; Dalamanli, s.5.

22 Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, s.224; Tandogan, 2008, s.243;
Albayrak, s.58; Karahasan, Esya Hukuku, s.415; Surlu, s.114; Karatas, s.86; Canbolat ve Canbolat,
s.129; Bagct, s.2014; Surlu, s.114; Topuz, s.171.

2 Kocayusufpasaoglu, s.119.

2 Kocayusufpasaoglu, s.119 Surlu, s.114.
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Diger bir goriise gore, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini diizenleyecek makam
ile taginmaz satis sozlesmelerini diizenleyecek makam birbirinden keskin bir bigimde
ayrilmis olup; satis vaadi sdzlesmelerinin ayni hakka iligkin bir s6zlesme olmadigi, ayni
hakka iliskin olmayan bu soOzlesmenin tapu sicil memuru tarafindan
diizenlenemeyecegini savunarak, sozlesmenin diizenlenmesinde yalnizca noterlerin

yetkili oldugu savunulmaktadir’®.

Kanun koyucunun Noterlik Kanunu md. 60
hiikmiinde tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin diizenleyecek makami ayrica belirtmesi
maksadini da gbz Oniine alarak biz de bu goriis taraftariyiz.

Noterlik Kanunu md. 83 hiikkmii uyarinca noterler, noterlik islemlerini
dairelerinde yapar; ancak islemin dairede yapilmasi gecikmeye sebep olur veya baska
bir zorluk arz ederse, sebebi is kagitlarinda gosterilmek suretiyle daire disinda da islem
yapilabilir’*®.

Yabanci iilkelerdeki noterlik islemleri icin yabanci noterler degil, Noterlik
Kanunu md.191 hiikmii uyarinca konsolosluklar gorevlidir; dolayisiyla satis vaadi
sdzlesmeleri de yabancr iilkelerdeki konsolosluklar tarafindan yapilacaktir’™.

Noterlik Kanunu md. 76 hiikmiinde sayilan yasaklilik hallerinden biri mevcut ise
ayni kanunun 77. md hiikkmiinde noterin yapamadig1 noterlik islemini, o yerde baska bir
noter olmamasi halinde Asliye Hukuk Hakimi; Asliye Hukuk Hakimligi de mevcut
degil ise Sulh Hukuk Hakimi tarafindan yapilacag1 belirtilmistir’®.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini diizenleyen noterle ilgili kanunda 6zel bir yetki
kurali belirtilmemistir, bu sebeple noterin taginmazin bulundugu yerde olup olmamasi

9

s0zlesmenin gecerliligini etkilemez'®. Taraflar tasinmazin bulundugu yerden farkli bir

noteri de diizenleme yeri olarak kararlastirabilir; hatta s6zlesmenin degistirilmesinde de

sozlesmenin diizenlendigi yerden farkli bir yerde sozlesme yapilabilir’°.

2 Cenberci, 5.161; Ozenli, s.63: Yazar aym zamanda tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin miilkiyeti

geciren bir s6zlesme olarak degil miilkiyetin ileride gegirilmesini saglayan fakat kisisel bir hak doguran
sozlesme olarak nitelendirdigi i¢in tapu sicil memurlarinin diizenleyemeyecegini savunmaktadir.

26 Ozenli, 5.69.

2" Ruhi ve Ruhi, 5.23; Karatas, s.88; Surlu, s.115; Ozenli, s.66.

728 K aratas, s.88; Surlu, s.115; Cenberci, s.174; Ozenli, s.65.

2 Ozenli 5.68; Bal, Satis Vaadi I, s.31.

730 Giinay, Satis Vaadi, s.21; Ozenli, 5.68-69; Bal, Satis Vaadi I, s.31.
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2.3.4. Sozlesme Ehliyeti

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi karsilik olarak hak ve bor¢ doguran sézlesmedir;
bu sebeple her iki tarafindan da sézlesmeye ehil olmasi gereklidir’>'. Sozlesme ehliyeti
icin aranan temel sart sézlesmenin kuruldugu esnada taraflarin fiil ehliyetine sahip
olmasidir’*. Fiil ehliyeti icin tarafin ayirt etme giiciine sahip olmast, ergin olmasi ve

733

kisitl olmamasi gereklidir'™ TMK md. 15 hiikmii uyarinca ayirt etme giiciine sahip

olmayanlarin yaptiklart sézlesmeler kesin hiikiimsiizdiir>*.  Sézlesme ehliyeti
sozlesmenin kuruldugu anda aranmaktadir; s6zlesme kurulmadan once ehliyetsiz olan
bir kimsenin, sozlesme kurulduktan sonra tam ehliyetli hale gelmesi o sdzlesmeye
gecerlilik kazandirmaz’>’.

Tam ehliyetli kisiler, yani ayirt etme giicline sahip, ergin ve kisitli olmayan
kisiler, baskalarinin miidahalesine ihtiyag duymadan kendi baslarina sdézlesme

yapabilmektedir736

. Ayirt etme giiciine sahip olmakla birlikte kiigiikk veya kisitli olan
kisilerin yani smirli ehliyetsizlerin ise yapacaklar1 sozlesmenin gegerli olabilmesi igin
yasal temsilcinin(veli veya vasinin) sézlesme kurulmadan once izni veya sozlesme

kurulduktan sonra icazeti gerekmektedir737

. Tam ehliyetsiz kisilerin tek baslarina
yaptiklar1 tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kesin hiikiimsiizdiir; bu agidan daha sonra
yasal icazetiyle dahi s6zlesme gecerli hale gelmez’®.

S6zlesme ehliyetine sahip olmayan bir kimse tarafindan veyahut gerekli kisilerden
alinmas1 gereken izin veya icazet yoklugunda yapilan sozlesmelerin gegerliligi yoktur;
ayrica bu hususta karsi tarafin iyiniyetli olup olmamast da durumu
degistirmemektedir’”®.  Vesayet altindaki kisinin, TMK md. 462 hiikkmii uyarinca
taginmaz satislarinda vasinin izni yaninda vesayet makaminin da izni gerekmekte olup
tasinmaz satis vaadi sOzlesmelerinin de en nihayetinde tasinmaz miilkiyetini devrini

ongdrmesi sebebiyle bu hiikkme tabi olmasi gerektigi kanisindayiz’*.

731
732

Kocayusufpasaoglu, s.110; Albayrak, s.53; Ozenli, s.84.

Reisoglu, Borelar, s.54; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.84; Ozenli, 5.86; Kiligoglu, s.93; Karatas, s.18;
Ruhi ve Ruhi, s.60.

733 Kiligoglu, 5.92; Reisoglu, Bor¢lar, s.55; Karatas, s.18; Surlu, s.44.

734 Oguzman ve Oz, Cilt 1, 5.84; Nomer, s.70; Ruhi ve Ruhi, s.62.

¥ Kocayusufpasaoglu, s.111;Karatas, s.18.

3¢ K aratas, s.18; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.84; Ozenli, s.85.

731 Albayrak, s.54; Komiircii, s.49; Karatas, s.18; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.177-178; Ozenli, s.85; Nomer,
s.71; Reisoglu, Borglar, s.61; Surlu, s.44.

3% Albayrak, s.54; Komiircii, s.50; Ozenli, s.86; Reisoglu, Borglar, s.58; Surlu, s.44.

9 Karatas, s.18.

" Mustafa Dural, Tufan Ogiiz ve Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku Cilt ITI, Aile Hukuku,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2020, s.444; Komiirci, s.50.
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2.3.5. Temsil veya Vekil Araciligiyla Sozlesme Yapilmasi

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerinde taraflarin bizzat soézlesmeyi yapma
zorunluluklart yoktur; bu nedenle yetkili bir temsilci veya vekil araciligiyla da irade
beyaninda bulunabilirler’*'. Temsil, bir hukuki islemin yapilacak kisi adina ve hesabina,
baska bir kimse tarafindan adina yapilan kisi lizerinde hukuki sonuglar dogurma amaci

™2 Temsilcinin temsil olunan adina ve hesabina islem yapabilmesi

giiden bir islemdir
icin, temsile yetkili bir kimse olmasi ve ayrica islemin yapilacagi diger tarafa da temsil
iliskisinin bildirilmesi gerekmektedir743. Ancak tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde
zaten noterin diizenleme seklinde hazirladigi sézlesmede taraflarin imzalar1 ya da
temsilci veya vekilin imzalar1 tutanakta diizenlenmesi gerektiginden ayrica bir bildirim
gerekmemektedir.

Temsil yetkisinin verilme sekli ile ilgili kanunlarda herhangi bir gecerlilik sarti

belirtilmemistir’**.

Taraflar temsil yetkisinin verilmesi konusunda gegerlilik sekli
kararlastirabilirler ve bununla temsil islemi gegerli olup, temsil olunan taraf borg altina
girebilmektedir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde de taraflardan biri temsil
yetkisini verir iken herhangi bir sekil sarti ile bagh degildir’”. Higbir sekle tabi
olmadan da verilen temsil yetkisi temsil olunani baglar ancak ispat sart1 agisindan
noterde diizenleme seklinde yapilmasi taraflarin lehine olacaktir’.

Temsile yetkisi olmayan bir kimse tarafindan veya verilen yetki stiresinin dolmus
olmasina ragmen temsilci tarafindan s6zlesme diizenlenmis ise yetkisiz temsil s6z

747
konusudur

. Bu durumda eger {iglincii kisi temsil yetkisinin geri alindigini bilmiyor
ise, temsilcinin yetkisiz oldugu {iciincii kisilere kars1 ileri siiriilemez. Yetkisiz temsilci
tarafindan yapilan soézlesme askida hiikiimsiizdiir; temsil olunan bu isleme sonradan

icazet verirse islem gecmis etkili olarak hiikim ve sonu¢ dogurur’*®.

Temsilci,
sOzlesmenin gecersiz olmasi dolayisiyla yerine getirilemeyen sozlesmeden dogan

74
zararlardan sorumludur’®.

1 Ruhi ve Ruhi, s.31; Karahasan, Esya Hukuku, s.399; Kilicoglu, s.226.

2 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.221; Ruhi ve Ruhi, s.31; Nomer, s.135; Reisoglu, Borglar, s.148; Ayrintili
bilgi i¢in bknz. Murat inceoglu, Bor¢lar Hukukunda Dogrudan Temsil, On iki Levha Yayincilik, 2009.
s Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.224.

" Nomer, s.140; Kiligoglu, s.232; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.234.

™ Kocayusufpasaoglu, s.131; Komiircii, s.72.

8 Kocayusufpasaoglu, s.132.

"7 Nomer, s.148; Kiligoglu, s.247; Reisoglu, Borg¢lar, s.159.

748 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.253; Nomer, s.148; Kiligoglu, s.248; Reisoglu, Borglar, s.159.

™ Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.227.
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Temsil yetkisi ile vekalet siklikla birbirine karistirtlan iki husustur. En temelde
vekalet bir sozlesmedir ancak temsilci atama temsil olunan tarafindan yapilan tek tarafl
bir hukuki islemdir’™°.

Temsil yetkisi bir vekil araciligiyla da yapilabilir”™'. Vekalet sozlesmesi vekilin,
miivekkilinin belirli bir igini gérmeyi veya islemini yapmayi istlendigi sézlesme olarak

72 Vekalet sozlesmesi herhangi bir sekle tabi degildir’>®. Ancak

tanimlanmaktadir
Noterlik Kanunu md.89 hiikmiine goére tasinmaz miilkiyetinin devrinin 6ngoéren
anlagsmalar i¢in atanan vekaletnamenin de noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur>*. Ayrica TBK md.504 .3 ve TST md.18/f.4 hiikiimleri uyarinca, tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde de vekaletnamede
ozel yetkiyi igermesi gerekmektedir’.

Vekil olarak atanacak kisi icin ayrica belirli bir ehliyet kosulu aranmamistir;
vekalet bir sozlesme oldugu i¢in yukarida saydigimiz genel sozlesme ehliyeti sartlar
burada da gegerli olacaktir’®. Ancak vekilin hangi tasinmaz igin yetkili kilindigmin;
eger tasinmazin tamami degil de bir kisminin satisi vaat ediliyor ise, o belirli kisminin
da s6zlesmede hicbir tereddiide yer vermeyecek sekilde agiklanmast gereklidir757.

Vekillikten azil edilmis bir kimse azledildigini bilmeden iicilincii bir kisi ile
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapar ise; TBK md.514 hiikmiine gore sozlesmenin
sona erdigini 6grenmeden dnce yaptigi islerden dolay vekalet veren sorumludur’™®

Doktrinde, vekaletnamenin noterde yapilmasiin gegerlilik sekli mi yoksa ispat
sekli mi oldugu tartisilmaktadir. Ispat seklini savunan yazarlara gore, maddi hukuka
iliskin bir konunun ancak maddi bir hukuk kurali ile diizenlenmesi gereklidir; Noterlik
Kanunu md. 89 hiikmii ile ise, kanun koyucunun notere bagvuru yapildigindaki noterin
gorevlerinden bahsetme amacinda olup gecerlilik seklini belirten hicbir hedef tagimadigi

759

ileri siiriilmektedir”". Noterde diizenleme seklinde yapilmadan da vekaletname gegerli

750 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.229; Nomer, s.137; Kiligoglu, s.228; Reisoglu, Borgclar, s.152;
Kocayusufpasaoglu ve digerleri, s.626.

7l Kiligoglu, s.228; Surlu, s.53.

32 Yavuz, Borelar Ozel, s.637.

33 Ozenli, 5.95; Yavuz, Borglar Ozel, s.649.

" Yavuz, Bor¢lar Ozel, 5.649; Surlu, 5.54.

753 Glinay, Satis Vaadi, s.18; Yavuz, Borg¢lar Ozel, 5.650; Surlu, s.54-55; Ozenli, s.94; Karahasan, Esya
Hukuku, s.399; Nomer, s.140; Surlu, s.53.

36 Ozenli, 5.95.

57 Ozenli, 5.96.

78 Ruhi ve Ruhi, s.32.

" Yavuz, Borclar Ozel, s.649; Tandogan, 2008, s.257.
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olup, ilgili tarafi borg altina girmektedir; fakat temsil yetkisinin varligina iligkin bir ispat

arayisi halinde resmi senete bagvurmak taraflarin lehinedir ",

2.3.6. Sekle Uymamanin Sonuclari

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri icin belirlenen sekil gegerlilik sekli oldugundan
buna uymamanin sonucu da TBK md.12/f.2 hiikkmii uyarinca sodzlesmenin kesin
hﬁkﬁmsﬁzlﬁgﬁdﬁr76l. Omegin, kanunda agik¢a noterde diizenleme seklinde yapilmasi
Ongoriilen taginmaz satig vaadi sozlesmesi noterde onaylama seklinde yapilmis veya tek
tarafin imzasi ile sdzlesme kurulmus ise, sdzlesme kesin hiikiimsiiz olacaktir’®*. Bu
hiikiimsiizliiglin zaman ile gegcmeyecegi gibi miimkiin olmadigi gibi, onama ile de
gecerli hale gelmeyecektir; hiikiimsiizliik herkes tarafindan ileri siiriilebilir ve hakim
tarafindan da resen dikkate aliir’®. Sozlesme hiikiimsiiz olduktan sonra buna bagh
olan cezai sart, cayma akgesi gibi hiikiimler de sona ermektedir’®*. Sekle aykirilik
sebebiyle gecersiz olan soOzlesmeye dayanarak vaat borglusu tescil talebinde
bulunamaz’®.

Sekle tabi bir sozlesme, sekil kosuluna aykirilik sebebiyle hiikiimsiiz olmus ise;
ona yakin amag¢ giliden bagka bir so6zlesmeye iliskin sekil sartina uymasi kosuluyla ve
taraflar sozlesmenin hiikiimsiizliiglinii biliyor olsalardi sekline uyulan sézlesmeyi yine
yapacaklar1 kabul edilebilirse; sozlesme sartlarmi saglandigi diger sozlesmeye
cevrilerek hiikiim dogurabilir; buna doktrinde “tahvil” denmektedir’®. Tahvil sekle
uyulmadan yapilan bir sézlesmeyi hiikiimstizliikten kurtarmak i¢in kullanilan hukuki bir
yol olarak tammlanabilir’®. En yaygin rnek ise noter senedi ile yapilan taginmaz satis
s0zlesmesinin ona en yakin nitelikteki taginmaz satis vaadi sozlesmesine cevrilerek

ayakta tutulmasidir’®®.

760 Komiired, s.72.

76l Kocayusufpasaoglu, s.137; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.160; Karatas, s.98; Cenberci, 5.175; Giinay, Satig
Vaadi, s.77; Ali Bal, Satis Vaadi I1, s.24; Sezer, s.50; Albayrak, s.58; Nomer, s.110; Kilicoglu, s.147.

62 Karatas, s.91; Ruhi ve Ruhi, s.22.

763 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.160; Cenberci, 5.175-176; Giinay, Satis Vaadi, s.77; Bal, Satis Vaadi I,
s.32; Sezer, s.50.

764 Kocayusufpasaoglu, s.137.

765 K aratas, 5.83; Surlu, s5.136.

766 Turhan Esener, Hukuki Muamelelerde Tahvil, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.16,
S.11, s.235; Oguzman ve Oz, Borglar Genel, s.184; Canbolat ve Canbolat, s.150.

7 Canbolat ve Canbolat, s.150; Serozan, s.250; Ayrmtili bilgi i¢in bknz. Selim Kaneti, Hukuki
islemlerin Cevrilmesi( Tahvili), istanbul Universitesi Yaynlari, istanbul 1972.

768 Eren, Borglar Ozel, s.177; Oguzman ve Oz, Cilt 1, s.162; Canbolat ve Canbolat, s.150; Ayan, Esya
Hukuku II, s5.179; Albayrak, s.60; Serozan, s.252.
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Bazi durumlarda sézlesmenin sekle aykirilik sebebiyle hiikiimsiiz hale gelmis
ancak taraflar sozlesme gecerliymiscesine kendi borglarini yerine getirmis olabilirler.
Bu durumda sekle aykiriligi ileri siirmek Yargitay’in da kabul ettigi lizere hakkin
kétiiye kullanimini olusturur’®. Ayrica sekle aykiriligr bilerek sézlesmenin kurulmasina
sebebiyet veren tarafin iyi niyetinden s6z edilemez’’’. Esasen her sekle aykirilig: ileri

sirmek hakkin kétiiye kullanimimni da gostermemektedir’”!

. Hangi kosullarin hakkin
kotiiye kullanimini olusturdugu ile ilgili 6nceden belirli bir kural konulamaz ise de,
Yargitay bazi hususlart hakkin kotilye kullanimi olarak nitelendirmektedir. Ornegin,
sekle uyulmadan yapilan sozlesmenin tapuda tescilinden sonra sekle aykirihigi ileri
siirmek bunlardan biridir’’*. Bir baska 6rnek ise, taraflarin karsilikli olarak borglarin
yerine getirmeleri halinde ve sdzlesme kurulduktan uzun bir siire sonrasinda sekle

aykirilig1 ileri siirmemis olmak da érnek gosterilebilir’”.

Ancak her zaman taraflarin
so6zlesmede kendi bor¢larini ifa etmis olmalart sekil eksikligine sahip bir sdzlesmeyi
gecerli hale getirmemektedir774. Zira asil olan sekil kosuluna uyulmadan yapilmis bir
sozlesmenin ifa ile gegerli hale gelemeyecegi hususudur’””. Cinkii eger bu kabul
edilirse, biitiin tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin sekil miiessesesinin sarsilmasina
yola acacaktir’'°. Bu nedenle her somut olayin durumuna gore hakim, ileri stiriilen sekil
eksikligi ve sartlari inceleyerek serbestce takdir eder’’’.

Sekle aykir1 olarak yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesine gore vaat
alacaklisina tasinmaz teslim edilmis ve vaat alacaklis1 da bunun karsilifinda satis
bedelini 6demis ise; vaat bor¢lusu agacagi istihkak davasi ile, vaat alacaklisi ise verdigi
bedeli sebepsiz zenginlesme davasi ile geri isteyebilir’ .

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin gegersiz olmasi durumunda taginmaza fiilen
zilyet olan iyiniyetli vaat alacaklisi, tasinmaz icin yaptig1 yararl ve zorunlu masraflar

kendisine geri ddeninceye kadar hapis hakkimna sahiptir’”®. Hapis hakki, alacakhisina

769 Kocayusufpasaoglu, s.141; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.162; Canbolat ve Canbolat, s.144; Serozan,
$.252; Kilicoglu, s.160; Reisoglu, Borglar, s.83.

770 Cenberci, s.180; Canbolat ve Canbolat, s.144.

" Karatas, s.89; Ozenli, s.80.

72 Karahasan, Esya Hukuku, s.417.

3 Cenberci, s.181.

7 Oguzman ve Oz, Cilt I s.164; Karatas, s.102.

" Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.183.

776 Kocayusufpasaoglu, s.141; Ozenli, s.81.

m Karahasan, Esya Hukuku, s.417.

778 Kocayusufpasaoglu, s.142; Karatas, s.643; Cenberci, s.186; Karahasan, Esya Hukuku, s.417;
Komiirci, s.77; Reisoglu, Borglar, s.89; Karatas, s.102.

m Kocayusufpasoglu, s.142; Karahasan, Esya Hukuku, s.418; Karatas, s.107; Cenberci, s.197; Giinay,
Satis Vaadi, s.78.
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kendi rizasiyla bor¢lunun zilyetliginde bulunan bir mali iadeden kac¢inmasi halinde
alacaginin tahsili igin paraya cevirme yetkisi tantyan bir teminat kurumudur’®’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri bir 6n sézlesme oldugu igin ve ayrica tapuda
yarar ve hasar TBK md. 208 hiikmii uyarinca tescil ile vaat alacaklisina gececeginden,
vaat borg¢lusu tasinmazin miilkiyetini devir etmeden vaat alacaklisindan yarar ve hasar
talep edilemez’™".

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin sekle aykiriligi sebebiyle sona ermesi halinde
gecersiz satis vaadi sozlesmesine dayanilarak cezai sart ve cayma parasi talep
edilemez’®. Bunun sebebi ise cezai sart ve cayma parasinin asil borca bagli feri haklar
olmasidir; asil borg hiikiimsiiz olunca buna bagli yan borglar da hiikiimsiiz olacaktir’™.

Vaat alacaklisi eger iyiniyetli ise zilyetligi siiresince kendisinden ecrimisil talep

: 784
edilemez’'™".

2.3.7. Sozlesmenin Degistirilmesinde Sekil

Taraflar sekle tabi bir sozlesmede degisiklik yapmak isterlerse TBK md.13

hiikmiine gore yapilacak degisikligin de gecerlilik sekline uygun olarak diizenlenmesi

785

gereklidir'™. Ancak sdézlesme metnine aykir1 diismeyen veya sozlesmede bir hilkmiin

degisikligine sebep olmayan eklemeler icin, gecerlilik sekline uyulmadan da
diizenlemeler yapilabilir’®®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde sozlesmenin esasli unsurlarindan biri olan
satig bedeli ile ilgili yapilan degisiklikler i¢in, s6zlesmenin tekrardan noterde diizenleme
seklinde yapilmasi gerekir787. Ancak s6zlesmede daha once kararlastirilmamis 6rnegin
ifa yeri, vade gibi s6zlesmenin hiikiimlerine aykir1 olmayip diger hiikiimleri degistirme

amacini tagimayan hiikiimler yazili sekilde yapllabilir788.

80 Karatas, s.111.

81 K aratas, s.110; Canbolat ve Canbolat, s.415.

782 K arahasan, Esya Hukuku, s.418; Cenberci, s.191; Akgiin, s.455; Karatas, s.83.

83 Cenberci, s.192.

8 Karahasan, Esya Hukuku, s.418; Cenberci, s.193; Canbolat ve Canbolat, s.153.

85 Canbolat ve Canbolat, s.153; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.159; Surlu, s.120; Nomer, s.111.
786 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.160; Surlu, s.120; Nomer, s.111.

87 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.160; Giinay, Satis Vaadi, s.23; Canbolat ve Canbolat, s.153.
8 Oguzman ve Oz, Cilt I, s5.160.
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UCUNCU BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1. Sézlesmenin ifas

Borcu sona erdiren sebeplerin basinda sozlesme konusu edimlerin ifasi

789

gelmektedir Ifayla birlikte taraflarin s6zlesmeden dogan edim yiikiimliiliikleri ile

alacak haklar ortadan kalkmaktadir’. Asil alacaga bagli fer’i haklar ifayla birlikte

1 Ornegin rehin, kefalet, cezai sart gibi hak ve borglar sézlesmede

belirlenmis ise ifa ile bunlar da sona ermektedir’**.

sona ermektedir

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, ileride tasinmaz satis s6zlesmesinin kurulmasini
saglamay1 amagladigindan, satis sdzlesmesinin kurulmasi ile satis vaadinden dogan borg

793

sona ermektedir’””. Yani vaat alacaklisi, sozlesmede kararlastirilan satis bedelini 6der

ve vaat bor¢lusu bunun karsiliginda tasinmazin miilkiyetini devir ederse sdzlesme sona

erer’*. Iki tarafa borg yiikleyen bu sdzlesmelerde, taraflardan herhangi birinin borcunu

ifa etmemesi halinde diger taraf 6demezlik defi ileri siirebilir’*”.

Tasinmazlarda miilkiyetin devri tapuda tescil ile miimkiin olmaktadir; bu nedenle
tasinmaz satis vaadi sOzlesmelerinde borcun sona erdigi an; esasen tapudaki tescil
anidir. Vaat borglusu kendi rizasi ile tapuda miilkiyeti vaat alacaklisi adina tescil etmez
ise; daha Onceki boliimlerde inceledigimiz gibi, vaat alacaklist mahkeme karari ile

borcun hitkmen yerine getirilmesi talebinde bulunabilir’*®.

3.2. ibra

Ibra, taraflardan alacaklinin alacak hakkini kaldiran; borglunun borcunu sona

erdiren bir anlasmadir’”’. ibra bu sebeple iki tarafli bir hukuki islem olup; taraflardan

789 Karatas, s.305; Ozenli, s.24; Giinay, Satiy Vaadi, s.79; Reisoglu, Borglar, s.402; Yildirim, s.327;
Inan, 5.573; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, s.446.

0 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.567; Ozenli s.24.

7l Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.570; Reisoglu, Borglar, s.402; Nomer, s.419.

792 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.570; Giinay, Satis Vaadi, s.79; Reisoglu, Borg¢lar, s.402; Nomer, s.419;
Kiligoglu, s.836.

3 Kocayusufpasaoglu, s.209; Ozenli, s.24; Cenberci, s.64.

o4 Surlu, s.154; Ozenli, s.24; Glinay, Satis Vaadi, s.79.

™ inan, s.587; Erol Cansel ve Caglar Ozel, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, Seckin
Yaymecilik, Ankara 2014, s.233.

6 Ozenli, 5.25;Surlu, s.154.

"7 Hiiseyin Hatemi ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Vedat Kitapeilik, istanbul 2011,
5.303; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.572; Reisoglu, Borglar, 5.403; Yildirim, s.328; Nomer, s.420; Eren,
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8 fbra bir tasarruf islemi oldugu

icin, ayrica taraflari tasarruf yetkilerinin de bulunmasi gerekmektedir’*”.

yalniz birinin irade beyaniyla miimkiin olamamaktadir

[bra borcun tamamini sona erdirir; aksi sozlesmeden anlasilmadikca borcun
tamami i¢in ibra yapilmis sayilir®®. Ancak borcun bir kismimin sona ermesi i¢in de
taraflar ibra konusunda anlasabilirlergm. Taraflar, sozlesmenin her asamasinda kendi
aralarinda anlasarak s6zlesmenin sona erdirilmesi hususunu kararlastirabilir®**.

Ibra kanunda agikca diizenlenmeden once, sekli ile ilgili doktrinde iki farkli goriis
bulunmaktaydi. Bir goriise gore, ibranin sekli sona erdirilen sézlesmenin sekli ile ayni
olmaliydi. Diger bir goriis ise, ibranin asil sézlesmenin sekline bagli olmadan da sona
erdirilebilecegini savunmaktaydi. Bu tartismalara TBK md.132 hiikkmii ile son
verilmistir. Buna gore ibra sézlesmesi, kural olarak herhangi bir sekle tabi degildir®”.
Boylece, sekli ne olursa olsun taraflar s6zlesmeden dogan borcu herhangi bir sekil
sartina bagli kalmadan ortadan kaldirabilir®™*,

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi resmi sekle tabidir. Her ne kadar bir onceki
boliimde inceledigimiz iizere, sézlesmenin esasli noktalarinin degistiren hiikiimlerin de
ayn1 sekle tabi olmasinin zorunlulugunu ifade etmis olsak da, ibranin borcu sona erdiren
bir sebep olmasi nedeniyle bu kurala uymamasi gerektigini diisiinmekteyiz. Bu nedenle
TBK md.132 acik hiikmiinii de dikkate alarak, istisnaen borcun resmi sekle tabi

olmadan sona erdirilebilecegini savunmaktayiz.

Borglar Genel, s.1300: ibra dar anlamda borcu sona erdiren bir sebeptir, taraflar sézlesmede genis
anlamda borcu sona erdirmek isterlerse ikale yoluna basvurmalar1 gerekir; Inan, s.631; Sinan Akdogan,
“Tiirk Hukukunda Ibra Sézlesmesi”, Yayimlanmamamis Yiiksek Lisans Tezi, Kocaeli Universitesi
SBE, Kocaeli 2006, s.26. Ayrintil1 bilgi i¢in bknz. K. Nuri Turanboy, ibra Sézlesmesi, Yetkin Yayinlari,
Ankara 1998; Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Isvicre Bor¢lar Hukukunda ibra Sézlesmesi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2015.

8 Melis Kutlu, “/bra Sozlesmesi”, Fasikiil Hukuk Dergisi, Cilt 11, Say1 110, Ocak 2019, s.20,
https://021283pfd-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/18371, (Erisim
Tarihi:30.06.2020); Reisoglu, Bor¢lar, s.403; Yildirim, s.328; Eren, Bor¢lar Genel,s.1300; Hatemi ve
Gokyay

" Hatemi ve Gokyayla, 5.303; Cumalioglu, s.109;Kutlu, s.20; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.575; Reisoglu,
Borclar, s.404; Yildirim, s.328; Eren, Bor¢lar Genel, s.13001; Tnan, s.632.

890 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.577; Kutlu, 5.22.

80! Cumalioglu, s.111.

802 K aratas, s.305.

%3 Hatemi ve Gokyayla, s.304-305; Emre Cumalioglu, “/bra Sozlesmesinin Konusu ve Kapsaminin
Swmirlarr”, Antalya Bilim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:4, Say1:7, Haziran 2016, 5.108,
https://021283pez-y-https-www-jurix-com-tr.proxy.altinbas.deepknowledge.io/article/5454, (Erisim
Tarihi:30.06.2020); Kutlu, s.21; Reisoglu, Bor¢lar, s.404; Yildirim, s.328; Nomer, s.421; Eren, Borc¢lar
Genel, s..1303; Inan, s.632.

%4 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.573; Aksi goriiste Hatemi ve Gokyayla, s.305: ibra, sekil zorunlulugu
bulunan bir sozlesmede degisiklik yapilmasi sonucunu doguracak sekilde yapilmis ise; TBK mdl12
hiikmiine gore hareket edilmelidir.
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3.3. Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

Tasinmaz miilkiyeti mutlak olarak TMK md. 717 hiikmii uyarinca tapuda terkin
veya taginmazin yok olmasiyla sona erer"”. Ciinkii tasinmazin yok olmasiyla sozlesme
konusu edilmis bir edimin ifas1 miimkiin olamamakta ve s6zlesme konusuz kalmaktadir.
Tasinmazin tamamen yok olmasi halinde tasinmazin tapu kiitiigiinde sayfasi kapatilir®*®.

Sozlesme konusu taginmazin tamamen yok olmasi durumunda, bir Onceki
boliimlerde inceledigimiz gibi sézlesmeden dogan bor¢ konusuz kalmakta ve borcun

807

ifas1 imkansiz hale gelmektedir Ornegin; sozlesmeye konu bina sozlesme

kurulduktan sonra depremde yikilmis ise veya deniz kenarindaki bir ev sular altinda

808 Burada

kalmig ise artik taraflarca ifa edilecek bir bor¢ bulunmamaktadir
degerlendirme yapilirken dikkat edilecek husus, s6zlesme kurulduktan sonra taginmazin
tamamen yok olmasi halidir; eger sozlesmenin basinda tasinmaz yok olmus ve buna
ragmen sozlesme yapilmis ise, edimin konusu baslangigta imkansiz oldugu i¢in bu
sozlesme kesin hiikiimstizdiir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin de konusu taginmaz oldugu i¢in, tasinmazin
tamamen yok olmasi halinde taraflarm hak ve borglari da sona ermektedir®®.
Tasinmazin tamamen degil de bir kisminin yok olmasi durumunda sézlesmeden dogan
bor¢ sona ermemektedir®'. Ornegin tasmmazi sel basmasi, karlar altinda kalmas: gibi
sebepler tasinmazim miilkiyetini sona erdirmemektedir®'.

Tasinmazin yok olmasinda esasen irade dig1 bir kayip olmasina ragmen; vaat
bor¢lusunun yok olmada kendisine yiikletilebilecek bir kusuru yok ise, TBK md. 136
hiikmii uyarinca edim objektif olarak imkansizlastig1 i¢in bor¢ sona ermektedir®’?. Bu
durumda eger vaat alacaklisi tasinmazin satis bedelini 6demis ise, vaat bor¢lusundan

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca verilenleri geri isteyebilir813. Ancak sozlesme

895 Surlu, 5.174, Akipek, Akintiirk ve Ates, s.506; Eren, Miilkiyet, s.320; Ayan, Esya Hukuku II, s. 440;
Sirmen, s.407.

806 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.507; Eren, Miilkiyet, s.323; Ayan, Esya Hukuku II, s.441; Akipek,
Akintiirk ve Ates, s.507; Sirmen, s.408; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders
Kitabi, s.258.

807 Gilinay, Satis Vaadi, s.80.

808 Gilinay, Satis Vaadi, s.80; Ayan, Esya Hukuku II, s.441; Akipek, Akintiirk ve Ates, s.506; Esener ve
Giiven, s.239, Sirmen, s.407; Oguzman, Seli¢i ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitabi, ss.257-
258.

899 Cenberci, s.66; Kocayusufpasaoglu, s.210; Surlu, s.174.

810 Akipek, Akintiirk ve Ates, s.506.

81l Akipek, Akintiirk ve Ates, s.507; Oguzman, Selici ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Ders Kitab,
s.258.

812 Gilinay, Satis Vaadi, s.80.

813 Gilinay, Satis Vaadi, s.80.
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kurulduktan sonra vaat borclusunun tagimmazin yok olmasinda kendisine
yiikletilebilecek bir kusuru var ise; bu durumda vaat alacaklis1t TBK md.112 hiikmiine

dayanarak sozlesmenin ifa edilmemesinden dogan zararini talep edebilir®'.

3.4. Alacakh ve Borc¢lu Sifatlarinin Birlesmesi

Borcu sona erdiren sebeplerden bir digeri, TBK md. 135 hiikmiine gore alacakli
ve borclu sifatlarinin ayni kiside toplanmis olmasidir®"’. Bir kimse kendisine kars: hem
alacakli hem borglu sifatina sahip olamaz; c¢ilinkii ifadan beklenen hi¢bir amag
kalmamigtir®'®.

Alacakli ve bor¢lu sifatinin birlesmesi ile borcun sona ermesi i¢in mutlaka
birlesmeden 6nce bir borcun bulunmasi sarttir®'’ . Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinde
de vaat alacaklisi1 ile vaat bor¢lusunun ayni kiside toplanmasi halinde sézlesmeden
dogan borg sona ermektedir. Ornegin; vaat alacaklis1 vaat bor¢lusunun tek mirasgisi ise
mirasbirakan vaat borg¢lusu oldiigiinde, bor¢lu ile alacakli sifati ayni malvarliginda
toplanmis olacagindan bor¢ sona erer” . Bir baska 6rnek ise, vaat alacaklisinin alacak
hakkin1 vaat borclusuna temlik etmesi durumunda yine alacakli ve borglu sifati
birlestiginden bor¢ sona ermektedir®®. Ayrica, vaat alacakhisi ile vaat borglusunun
evlenmesi ve mal rejimi olarak mal ortaklig1 rejimini se¢mis olmalari durumunda da
alacakli ve bor¢lu sifatlar1 birlesmis olup borg¢ sona ermektedir®®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesiyle

borcun sona erebilmesi i¢in bunun ayni malvarlig1 lizerinde gergeklesmesi gerekir; eger

bu ayr1 malvarhginda gerceklesiyor ise bor¢ sona ermez®>'. Ornegin; tasinmazin vaat

814 Cenberci, s.66; Glinay, Satis Vaadi, s.80.

813 Kocayusufpasaoglu, s.211; Dalamanli, s.106; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.584; Reisoglu, Borglar, 5.407;
Yildirim, s.330; Nomer, s.430; Eren, Bor¢lar Genel, s.1297; Mustafa Alper Giimiis, “Alacakli ve Borglu
Sifatinin Birlesmesi”, istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.7, S.2, Temmuz 2008,
5.25, https://www.jurix.com.tr/article/3927 , (Erisim Tarihi:10.07.2020);  Ismail Atamulu ve Emre
Koroglu, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Alacakli ve Bor¢lu Sifatlarinin Birlesmesi Sebebiyle Borcun Sona
Ermesi”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S.1, Yil: 2018, s.152;
https://dergipark.org.tr/tr/pub/eruhfd/issue/37046/425537 , (Erisim Tarihi: 10.07.2020); Hatemi ve
Gokyayla, s.309.

816 Atamulu ve Koroglu, s.155; Giimiis, Birlesme, s.25.

817 Giimiis, Birlesme, s.31.

818 Ozenli, s.24; Surlu, s.174; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.584; Nomer, 5.430; Atamulu ve Kéroglu, ss.153-
154; Kocayusufpasaoglu, s.211; Giinay, Satig Vaadi, s.81; Dalamanli, s.106; Cenberci, s.66; Glimiis,
Birlesme, ss.35-36; Hatemi ve Gokyayla, s.309.

819 Reisoglu, Borglar, s.407; Atamulu ve Koéroglu, s.154; Giimiis, Birlesme, s. 33.

820 Atamulu ve Koroglu, s.154; Giimiis, Birlesme, s.34.

821 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.584; Eren, Borg¢lar Genel, s.1298: Alacak ve borcun birlesmesi genel
malvarlig1 tizerinde olmali ve alacagin tamaminin borgluya ge¢mesi seklinde olmalidir; Atamulu ve
Koroglu, s.161.
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alacaklis1 vaat bor¢lusunun tek mirasgisi degil ve baska mirascgilar da varsa, alacak
hakki elbirligi halinde biitiin mirasgilara gegerek terekede yer alacagi igin, tek bir alacak
hakkindan bahsedilemeyeceginden; alacakli ve borglu sifati birlesmez ve buna baglh
olarak bor¢ sona ermez®*.

Birlesme daha sonradan eger ge¢mis etkili olarak sona erdirilebilecek durumda
ise; TBK md.135/I1 hiikkmii uyarinca alacakli ve borg¢lu sifatinin birlesmesi durumu
ortadan kalkmus olacagindan borcun varhigmm devam edecegi kabul edilmektedir®®.
Ancak bu durum kendiliginden degil, birlesme sebebinin hiikiimsiiz olmasiyla miimkiin
hale gelecektir®”*. Yukarida verdigimiz érnege gore, vaat alacaklisinin vaat borglusuna
tek basina miras¢t oldugu durumda, borglu ve alacakli sifati birlesmis ancak daha
sonradan vaat alacaklis1 mirasi reddetmis ise, birlesme ortadan kalkmistir ve tasinmaz

satis vaadinden dogan borg varligini siirdiiriir*.

3.5. Tasinmaz Uzerinde Ipotek, Haciz, Thtiyati Haciz veya Ihtiyati Tedbir Serhi
Bulunmasi

Tasinmaz satis vaadine konu tasinmaz iizerinde taginmaza iliskin ipotek, haciz,
ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz gibi uygulamalar kural olarak s6zlesmenin sona ermesine
sebep teskil etmez**®. Bu kisitlamalarin bulunmasi szlesmenin kurulmasi ve taginmazin

827

vaat alacaklisina tescilini engellememektedir Ormnegin, tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesi kurulduktan sonra sézlesmeye konu tasinmaz haczedilmis ise, satisa kadar
hacizli malin devri ve dolayisiyla tesciline engel bir durum bulunmamaktadir®*®,
Haciz; alacaklinin bor¢luya ait malvarligina icra dairesi araciligiyla el konulmasi

olarak adlandirilmaktadir®®

. Tasinmaz tizerindeki haciz serhi, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin kurulmasina engel teskil etmez; ancak tasinmazin hacizle yilikiimli olarak
tesciline karar verilir>’, Haciz, tasinmaz devrini engellemez, ancak icra takibi siiresince

alacak sahibi haciz serh ile ti¢iincii kisilere karsi korunmus olur®'. Ancak tasimmaz satis

822 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.584.

823 Atamulu ve Kéroglu, s.164; Eren, Bor¢lar Genel, 5.1299; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.585; Reisoglu,
Borglar, s.407; Yildirim, s.331; Nomer, s.431; Hatemi ve Gokyayla, s.310.

824 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.585.

825 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.585; Atamulu ve Kéroglu, s.164.

%26 Ruhi ve Ruhi, s.67.

7 Giilay Oztiirk, “Satis Vaadinden Dogan Borg iliskisi”, Yargitay Dergisi, Cilt:23, Sayi:4, Ekim 1977,
$.532, , http://www.yargitaydergisi.gov.tr/dergiler/yd/ekim1997.pdf, (Erisim Tarihi:30.06.2020);
Canbolat ve Canbolat, s.191; Surlu, s.313; Cenberci, s.264; Ruhi ve Ruhi, s.67.

828 Cenberci, 5.264.

829 Oztiirk, 5.532; Bal, Satis Vaadi I, s.22; Ruhi ve Ruhi, 5.67.

830 Surlu, 5.313; Oztiirk, 5.533.

81 Canbolat ve Canbolat, s.199.
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vaadi sozlesmesi kurulduktan sonra tapu kiitiigiine serh edilmis ve daha sonra taginmaz
haczedilmis ise; bu durumda konulacak haciz serhi vaat alacaklisinin hakkini

. 832
etkilemez

. Clinkii tapudaki serhi goriip bunu kabullenerek koydurmuslardir. Serhten
sonra konulan haciz serhinin kaldirilmasi i¢in vaat alacaklisi, haciz sahiplerini de davali
gostererek tasinmazin lehine tescili talebinde bulunabilir*. Ancak tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan hak tapuya serh edilmemis ise; tasinmaza sonradan konulacak
hacizlerin serhi vaat alacaklisi1 tarafindan kaldirilamaz.

Ipotek; kisisel bir alacagin teminat1 amaciyla tasinmazin degerinden alacagini elde

etmesini saglayan smurll bir ayni haktir®*

Tasinmaz satis vaadi kurulmadan once
taginmaz lizerinde ipotek bulunmasi da s6zlesmenin kurulmasini engellemez; fakat vaat
alacaklis1 adina tipki tescile ipotekle yiikiimlii olarak karar verilir®”. Hacizde oldugu
gibi serh edilmis satis vaadinden sonra konulan ipotek de vaat alacaklisinin hakkini

etkilemez®¢.

Ancak ipotek lehdarina karsi dava agilmadigi miiddetce, tasinmaz
iizerindeki ipotek serhi kaldirilamaz ve tasinmazin tesciline karar verilemez®’.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak taraflardan biri tasinmaz lizerine serh
koymus ise; Yargitay bu andan itibaren tasinmaz {izerinde ipotek ve haciz gibi
kisitlamalarin gegersiz oldugunu savunan kararlar vermistir®*®.

Kural olarak tasinmaz satis vaadine konu tasinmaz tizerindeki ihtiyati haciz veya
ithtiyati tedbir sozlesmeyi sonlandirmiyor ve de tesciline engel olmuyor ise de;
tasinmazin devrine engel olmak maksadiyla konulan tedbir veya haciz serhi s6z konusu
ise durum farklidir®®. Eger tasinmaz miilkiyetinin devrini 6nlemek amaciyla bir ihtiyati
tedbir karar1 konmus ise; satis vaadi sozlesmesinden dogan bor¢ konusu tasinmaz

840

tapuda vaat alacaklis1 adina tescil edilemez ™. Bunun haricindeki hallerde gerek haciz,

ipotek gerekse ihtiyati tedbir gibi haller bu siirlamalar ile ylikiimlii olarak tescil

edilecektir; dolayisiyla vaat alacaklisi ipotek, haciz, tedbirle alacaklilara karsi sorumlu

841

olmaktadir™". Tasmmmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hak tapu kiitiigiine serh

832 Qurlu, s.313; Oztiirk, s.533; Ruhi ve Ruhi, s. 67.

833 Yarg. 14 HD E:3052/ K.4636, K.T.: 05.06.2003, Surlu, s.316; Oztiirk, s.533; Ruhi ve Ruhi, 5.67.
834 Ruhi ve Ruhi, s.67.

835 Surluy, 5.326.

836 Surlu, s.326; Oztiirk, s.533.

87 Surluy, 5.326.

838 Cenberci, 5.265; Ruhi ve Ruhi, .67.

839 Oztiirk, 5.533; Cenberci, 5.265; Surlu, 5.330.

840 Ruhi ve Ruhi, s.67.

8! Ruhi ve Ruhi, .67.
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edilmis ise, vaat alacaklist ihtiyati tedbir talebinde bulunan iiciincii kisileri de davali

gostererek tedbirin kaldirilmast ile tescil talebinde bulunabilir®*?,

3.6. Sozlesmenin Feshi

Fesih, siirekli bir borg iliskisinin gecerli olarak kurulmus bir sdzlesmenin

sonradan ortaya gikan sebeplerle ileriye etkili olarak sona erdirilmesi islemidir®*.

Sozlesmenin feshi kural olarak tek tarafli yapilabilecegi gibi iki tarafli da
olabilecegi gibi mahkeme hiikmii ile de sona erdirilebilir®**. Ancak tasimmaz satis vaadi

sOzlesmelerinde Yargitay feshi talep eden tarafin bunu tek tarafli olarak sona

erdiremeyecegini, mutlaka dava yoluyla ileri siirmesi gerektigini ifade etmistir®®.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmelerinde sozlesmenin feshi ile ilgili Yargitay

kararlarinda sézlesmeden dénme halinde de fesih tabirinin kullanildigim gériiyoruz®*°.

ayrica fesih(donme) kararmin tek tarafli olarak alinamayacagini ancak mahkeme karari

ile sozlesmeden déniilebilecegini ifade etmektedir®’.

Tasinmaz satig vaadi ve kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin birlesiminden olusan

karma nitelikteki kat karsiligi insaat sézlesmelerinde, Yargitay kararlarinda “geriye

8

fesih” kavramu ile karsilasmaktayiz®*®. Geriye etkili fesih ile anlatilmak istenen

842 Oztiirk, s.533.

843 Kiligoglu, s.91; Yildirim, s.325.

$* Surlu, s.154.

' 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 sayili ilam ile “Iki tarafa bor¢ yiikleyen akitlerde, taraflarin sézlii
iradeleri veya eylemli iradeleri fesihte birlesmemisse, feshin ancak mahkeme hiikmiiyle olacagi, arsa
sahibinin fesih iradesinin yiikleniciye ulasip ulasmadigi anlasilamadigi gibi yiiklenicinin edimlerini
yerine  getirip  getirmedigi de  yontemince arastirilmadigi...”, www.kazanci.com, (Erisim
Tarihi:10.07.2020).

86 yarg. 23 HD E:2016/5132, K:2019/4096, K.T:8.10.2019: “...Dolayisiyla bu sézlesmelerden donmek
isteyen tarafin, eger karsi taraf dénmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyact
vardwr, yani mahkemede acacagi "sézlesmenin feshi” davasi sonunda feshi ( dénme ) karari ile
sozlesmeden donebilir...”, www.kazanci.com, (Erisim Tarihi:10.07.2020).

' Yarg. 23 HD E:2016/6059, K:2020/1489, K.T.:4.3.2020: “...Dairemizin kararlilik gésteren
ictihatlarinda bu tip sozlesmelerin taraflarin fesih iradelerinin birlesmesi halinde ya da hakli sebeplerin
bulunmasi durumunda mahkemenin verecegi fesih karar ile sona erecegi kabul edilmektedir. Dolayisiyla
bu sézlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karst taraf dénmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa,
hakimin kararima ihtiyaci vardwr, yani mahkemede acacagr "sozlesmenin feshi" davast sonunda feshi
(dénme) karari ile sozlegsmeden donebilir. Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisur;
hakli ise feshe karar verir, aksi halde davay: reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla,
arsa payr devri karsilhigr insaat sozlesmelerinin feshi, tek tarafli irade beyani ile olmamakta, taraf
iradeleri  fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karari ile miimkiin  olmaktadir...”,
www.kazanci.com, (Erigim Tarihi:10.07.2020).

848 Yarg. 23 HD. E:2017/2892, K:2019/5214, K.T:10.12.2019, www.kazanci.com, (Erigim
Tarihi:10.07.2020): “...Ani edimli sozlesmenin kural olarak geriye etkili feshi ve tasfiyesi miimkiindiir.
Geriye etkili fesihte sézlesmenin taraflart verdiklerini sebepsiz zenginlesme kurallarina gére geri
isteyebilirler. Uygulamada arsa payi karsihigi insaat sozlesmesi yapildiktan sonra yiiklenici heniiz
edimlerini yerine getirmeden; arsa sahibi, arsa veya kat irtifak tapularini veya bir kismini yiiklenici adina
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taraflarin sozlesmeden Onceki malvarligt durumuna donmelerini saglamaktir. Burada

ileriye etkili feshin gegerli olmasi durumunda 6ncelikle onun da sartlar1 aranarak somut

olaya gore hakim karar verecektir®®.

Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi kurulduktan sonra, taraflar sozlesmeden dogan
borglarin sona ermesi i¢in yeni bir sézlesme ile var olan satis vaadi sézlesmesini

feshedebilirler®™". Doktrinde buna “ikale”, “bozma sozlesmesi” gibi isimlerle

851

adlandirilan bu soézlesme kanunda diizenlenmemektedir™'. Ikale sdzlesmesi kanunda

acikca diizenlenmemistir™ . Taraflar anlasarak sozlesmenin  tamamini

feshedebilecekleri gibi bir kismimni da fesih edebilirler®”.

fkale ile ibra sozlesmesi siklikla birbirine karistirilmaktadir ciinkii her ikisi de
tasarrufi bir isleme dayanan ve borcu sona erdiren sozlesmelerdir®™®. Ancak taraflar dar
anlamda borcu sona erdirmek istiyorlar ise ibra sd6zlesmesine; genis anlamda borcu sona

855

erdirmek isterlerse ikale sozlesmesine bagvurmalidir™”. Ciinkii ibra so6zlesmesiyle dar

anlamda bor¢ sona ermis iken sozlesme devam ediyor olabilir; fakat ikale

tescil ettirmekte ve yiiklenici finans ihtiyacimt karsilamak icin devredilen bagimsiz béliim veya arsa
hisselerini tigtincii kigilere satmaktadwr. Arsa payr veya bagimsiz béliimlerin satilmasindan sonra
yiiklenici edimlerini yerine getirmedigi i¢cin sozlesmenin geriye etkili feshedildigi bir realitedir...”.

%9 Yarg. 23 HD E:2016/6059, K:2020/1489, K.T.:4.3.2020: “Fesih ileriye etkili sonu¢lar yaratacak
sekilde yapilmig veya bunun kosullar: olusmus ise, feshin dogal sonucu olarak yapilacak tasfiye isleminde
yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz béliim tapusunun devrini isteyebilir. Feshin
geriye etkili olmasi durumunda, sozlesme hi¢ yapilmamis (vok) farzedilerek hiikiim doguracagindan
taraflar karsilikly olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir.
Ornegin, avans niteliginde bir miktar arsa payi devredilmis ise arsa payinin adina tescili arsa sahibince;
yasaya uygun bir kistm imaldt ger¢eklesmis ise bunun bedeli de yiiklenici taraf¢a istenebilir. Oysa, ileriye
etkili fesihte sonug¢ farkhidir. Burada arsa sahibi, yiiklenicinin gergeklestirdigi insaat oraninda arsa
payimi  devretmekle yiikiimlii olmakla beraber yiiklenicinin kusuru nedeniyle ugradigi zararlarin
Odenmesini de ister. Oncelikle insaatin seviyesi (tamamlanma orani) belirlenmeli, davali yiiklenicinin
hakettigi arsa payi ile arsa sahiplerine bagimsiz béliim ve birakilacak pay orani, insaatin bitirilmig
olmasi durumunda yiikleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliim (ve arsa payi) oranina kiyas yolu
uygulanmali, boylece yiiklenicinin yaptigi kismi ifamin ayni olarak karsiligi tespit edilmeli, ayni olarak
bagimsiz béliim verilmesi miimkiin olmadig1 takdirde yapilan is ve bagimsiz béliimlerin saptanacak
degerlerine gére ivaz ilavesi suretiyle tasfiye gerceklestirilmeli, mevcut ise gore geri alinmasi icap eden
bagimsiz boliim (arsa payi) mevcut ise bunlarin yiikleniciye ait oldugu belirlenmelidir. Diger anlatimla,
ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin oramina gore bedel almasi anlamina gelmektedir.”,
www.kazanci.com , (Erigim Tarihi:10.07.2020).

850 Abdurrahman Savas, “Tirk Bor¢lar Hukukunda ikale Sozlesmesi”, Tiirkiye Adalet Akademisi
Dergisi, Yil:/, Say1:26, Nisan 2016, s.111, https://yayin.taa.gov.tr/dergiler/taad/taad26.pdf#page=117,
(Erisim Tarihi:11.07.2020); Karatas, 5.305; Ozenli, s.25; Surlu, s.154; Dalamanli, 5.106; Bal, Satis Vaadi
I,s.16

%! Dilan Senyiiz, “Jkale Sézlesmesi”, Bursa Barosu Dergisi, Cilt 41, Say1 96, Mart 2016, s.62,
https://jurix.com.tr/article/15857, (Erisim Tarihi:30.06.2020) ; Eren, Borc¢lar Genel, s. 1288; Cenberci,
5.64-65.

2 Savas, s.112.

853 Karatas, 5.305.

4 Savas, s.115; Ayrintil bilgi i¢in bknz. Burcu Melekoglu Keser, ikale ve ibra Sézlesmeleri, Seckin
Yayincilik, Ankara 2018.

855 Eren, Borglar Genel, s.1300, Savas, s.114.

99


http://www.kazanci.com/
https://yayin.taa.gov.tr/dergiler/taad/taad26.pdf#page=117
https://jurix.com.tr/article/15857

sdzlesmesinde borgla birlikte sdzlesme de ortadan kalkmaktadir®®. Bu sebeple taraflarin
hangi borcun sonlanmasini istedikleri noktasi bu s6zlesmelere bagvuru noktasinda 6nem
arz etmektedir.

Ikale sdzlesmesi isimsiz bir sdzlesme olmas1 sebebiyle kural olarak higbir sekle
tabi degildir857. Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin sona erdirilmesi amaciyla
hazirlanan ikale sozlesmesinin sekle tabi olup olmadig: ile ilgili doktrinde farkl
gorlsler mevcuttur. Baz1 yazarlar, s6zlesmeden dogan borcun sona ermesini konu alan
fesih sozlesmesinin de TBK md.13/1 ile Noterlik Kanunu md.81/2 hiikmii uyarinca
resmi sekilde diizenlenmesi gerektigini savunmustur®®. ibra ile ilgili kisimda kanunun
acik hiikmii karsisinda TBK md.13 hiikmiine tstiinliik tanimistik; ancak burada biz de
sozlesmenin sona ermesi icin diizenlenen ikale soOzlesmesinin resmi sekilde

diizenlenmesi gerektigini diisiinmekteyiz.

3.6.1. irade Sakathg Halleri

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tipki diger sdzlesmeler gibi karsilikli olarak irade
beyanlarinin uyustugu anda kurulur. S6zlesme kurulduktan sonra gegerli olabilmesi igin
konusunun kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine aykir1 olmamasi ve
imkansiz olmamas1 gerekmektedir. Bunun disinda, taraflar iradelerini agiklarken irade
ile beyanlari arasinda bir uyum olmasi gerekmektedir®’. Taraf iradeleri ile beyanlari
arasindaki uygunsuzluk; yanilma, aldatma veya korkutma hallerinden biri ile
gerceklesmis olabilir®®. Boyle bir durumda iradesi sakatlanmig taraf, sézlesmenin

861

iptalini isteme hakkina sahiptir®®'. irade bozuklugu sebebiyle sdzlesme iptal edildiginde

borg iliskisi sona ermektedir®®*

[rade sakathig1 sebebiyle iradesi fesada ugrayan taraf bastan itibaren s6zlesme ile

bagl degildir; ancak kars1 tarafa sozlesme ile bagli olmadigini belirli bir siire igerisinde

863

bildirmesi gerekmektedir™”. Bu, 1 yillik hak diisiiriicti stiredir; siiresi igerisinde iradesi

%36 Berna Duman, “Tiirk Is Hukukunda Ikale”, Yaymlanmus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi
SBE, 2019, s.15.

857 Eren, Borglar Genel, s.1288; Dilan Senyliz, s.62; Savas, s.127.

88 Ozenli, 5.25-26; Surlu, s.83; Gilinay, Satis Vaadi, s.80; Karatas, s.305; Dalamanli, s.106; Bal, Satis
Vaadi I,s.16; Cenberci, s.65.

859 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.94.

860 Reisoglu, Borglar, s.118; Nomer, s.90.

861 Cenberci, s.71; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.96; Ayrintili bilgi i¢in bknz: Eraslan Ozkaya, Yamlma,
Aldatma, Korkutma Davalari, 1.Basim, Seckin Yayincilik, Ankara 2019.

862 Kilhigoglu, s.836.

863 Reisoglu, Borglar, s.129; Yildirim, s.149.
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fesada ugrayan taraf, bozucu yenilik doguran tek tarafli bir fesih bildirimi ile s6zlesmeyi
sonlandirmaz ise, sdzlesme gecerli hale gelmektedir864.
Aldatma ve korkutma halinde iradesi fesada ugrayan taraf, ayrica sdzlesmenin

gecerli olmamasindan dogan menfi zararin tazminini de talep edebilmektedir®®

3.6.1.1. Yanilma

Yanilma, ya bir irade agiklamasinin agiklayanin arzusuna uymamasi veya arzunun
aciklanmasina sebep olan giidiilerin ger¢ek duruma uygun olmamasi seklinde ortaya
cikmaktadir®®. Birinci hal doktrinde “agiklamada yanmilma” ikinci durum ise “saikte
yanilma” olarak adlandirimaktadir®”’. Yanilmada irade ile beyan arasinda istenilmeden
ugranilan bir uyumsuzluk s6z konusudur®®.

Sozlesme kurulurken esasli yanilmaya diisen taraf TBK md. 30 hiikmiine gore

869

sozlesme ile bagl degildir " . Bu hiikiimden anlasilacag: tizere her tiirlii yanilma hali

degil; yalnizca “esasli yamilma” haline dayanan taraf sozlesme ile bagli olmaktan
kurtulabilir®”.

Esasli yanilma halleri TBK md. 31 hiikmiinde 6rnek olarak sayilmistir. Bu haller,
sOzlesmenin niteliginde yanilma, sézlesmeye konu olan seyde yanilma, sézlesmenin
kars1 tarafinda yanilma, s6zlesmenin karsi tarafinin kimliginde yanilma veya miktarda
yanilma halleridir®”".

Taraflar, sozlesme icin irade beyanlarim1 agiklarken bazen agiklamanin
olusumunda birtakim yanilmalar olabilir; yani irade veya beyan arasinda uygunsuzluk
bulunmamakta ancak dis diinyada ifade edilirken birtakim yanlis baz1 degerlendirmeler

872

yapilmaktadir; buna “saik yanilmas:” denir’"~. TBK md. 32 hiikmiine gore, kural olarak

saikte yanilma hali bir esasli yanilma hali degildir ve s6zlesmenin gegersizligi sonucunu

864 Komiircii, s.51; Reisoglu, Borglar, s.130; Yildirim, s.149, Nomer, s.90.

865 Reisoglu, Borg¢lar, s.123; Yildirim, s.151.

866 K aratas, s.311; Reisoglu, Borglar, s.118; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.96.

87 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.96.

868 Reisoglu, Borg¢lar, s.118.

869 Ozenli, 5.201; Karatas, s.312; Giinay, Satis Vaadi, s.55; Y1ldirim, s.135; Nomer, s.90.

70 Dalamanly, s.117; Ozenli, 5.201; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.96; Karatas, s.312; Bal, Satis Vaadi II,
s.29.

¥1 Karatas, s.312; Giinay, Satis Vaadi, s.55-56; Nomer, $.93-94; Yarg. 23. HD. E:2016/4932,
K:2019/5121, K.T.:5.12.2019: “...murisleri adina tapu tahsis belgesi ile tahsis edilen tasinmaz igin
davaly ile 28.05.1993 tarihinde, arsa payr karsihigi insaat sézlesmesi yaptiklari zanniyla bir sézlesme
diizenlediklerini, fakat daha sonra, noterde yapilan bu sézlesmenin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
oldugunu géordiiklerini...”.

872 Karatas, s.312; Reisoglu, Borglar, s.120; Yildirim, s.138; Nomer, s.94.
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873

dogurmaz”"’. Ancak istisna olarak yanilan, yanildig1 saiki sdzlesmenin temeli saymasi

ve bunun da is iliskilerinde gecerli diiriistliilk kurallarina uygun olmasi halinde, karsi

tarafca da bu durum biliniyor ise; buna “temel yanilmast” denir ve iptal edilebilir®’*.

Yanilan yanildigini yanilma sebebini 6grendigi tarihten itibaren bir yil i¢erisinde
kars tarafa ileri slirmez ise so6zlesme gecerli hale gelir875. Ancak TBK md. 34 hiikkmii

uyarinca yanilan bunu diiriistliik kurallarina aykir1 olarak ileri siiremez®’®. Bir yillik siire

taraflar icin hak diigiiriicii siiredir®”.

Bir kimse yanilmada kusuru olsa dahi sdzlesmenin iptalini isteyebilir; bu husus
iptal sebebiyle karsi tarafin zararinin tazmininde 6nemlidir; ancak karsi taraf yanilmay1
biliyor ise tazminat talep edemez®®. Burada tazmin edilecek kisim sozlesmenin hig
kurulmamis olmasi halinde ugranilacak olan menfi zarardir®”. Ayrica bir taraf saikte

kusuru ile yanilmaya diismiis ise, bu durumda da karsi tarafa tazminat d6demekle

yiikiimlii degildir®®’.

3.6.1.2. Aldatma

Aldatmanin kanunda acik bir tanimi bulunmamaktadir. Doktrinde aldatma, bir

kimsenin, bagka bir kimsenin irade beyaninda bulunmasina yonelik o kimsede yanlis bir

fikrin dogumuna sebebiyet veren aktif veya pasif davranis olarak tanimlanmaktadir™'.

Aldatma 6zellikle iradenin olusumundaki sakathktir®®.

Aldatma sdzlesmenin karsi tarafi veya sozlesmeye yabanci lgiincii bir kimse

3

tarafindan yapilabilir®®’. Sozlesmenin diger tarafinin aktif veya pasif davranigimin

aldatma sayilabilmesi i¢in, s6zlesmenin karar asamasinda yaniltmis olmasi ve bunu

884

aldatma kast1 ile yapmis olmasi gerekmektedir®®”. Ugiincii kisinin aldatmasinda ise,

873 Oguzman ve 0Oz, 5.104; Giinay, Satis Vaadi, s.56; Reisoglu, Bor¢lar, s.120-121.

874 Oguzman ve Oz, 5.104; Karatas, s.312; Gilinay, Satis Vaadi, s.56; Reisoglu, Borg¢lar, s.121; Yildirim,
s.139; Nomer, s.95.

75 Oguzman ve Oz, s.110; Karatas, s.313.

876 Ozenli, 5.202; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.110; Giinay, Satis Vaadi, s.56.

877 Karatas, s.313.

878 Ozenli, 5.201; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.111; Dalamanli, s.116; Canbolat ve Canbolat, s.183; Karatas,
s.314; Giinay, Satis Vaadi, s.56.

879 Karatas, s.3 14;08uzman ve Oz, Cilt I, s.112.

880 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.113.

881 Canbolat ve Canbolat, s.183; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.113; Ozenli, 5.200; Dalamanli, s.121; Karatas,
s.315; Surlu, s.570; Giinay, Satis Vaadi, s.57; Ruhi ve Ruhi, s.60; Reisoglu, Bor¢lar,s.124; Yildirim,
s.142.

882 Reisoglu, Borglar, s.124.

883 Surlu, 5.570; Glinay, Satis Vaadi, s.57; Reisoglu, Bor¢lar, s.126; Nomer, s.97.

884 Reisoglu, Borglar, s.125; Yildirim, s.143;08uzman ve Oz, Cilt I, s.114-115.
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diger tarafin aldatmasindaki sebeplerin yaninda; sézlesmenin kars1 tarafinin aldatmay1

biliyor olmasi sart1 aranir®>.

Aldatmada da yanilmada oldugu gibi kisinin iradesi sakatlanmistir; ancak
yanilmada kisi kendisi irade sakatligina diismiis iken; aldatmada karsi taraf veya tigiincii
bir kisinin miidahalesi ile iradesi fesada soz ugramlstlrggé. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinde de vaat alacaklisi, vaat borglusu tarafindan aldatilmig ve yanilarak irade

beyaninda bulunmus ise; TBK md.36/1 hiikkmii uyarinca bu yanilma esasli olmasa dahi

7

sozlesme gegerli degildirss. Ornegin, dort kat insaat igin ruhsat almabilir iken,

diiriistliik kurallarina aykir1 olarak alt1 kat ingaat i¢in ruhsat alinabilir ifadesiyle karsi

taraf aldatilarak tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kurulmus ise, burada vaat alacaklisi

sdzlesmenin feshini talep edebilir®®.

Aldatilan taraf aldatildigin1 6grendigi tarihten itibaren 1 yil igerisinde sézlesmeyi
iptal etmez ise, sozlesme gecerli hale gelir; bu siire hak disiriicidir®™. Aldatma

sebebiyle zarar ugrayan taraf s6zlesme iptal edilmemis olsa dahi zararin tazminini talep

edebilir®’. Bunun sebebi aldatmanin aym zamanda bir haksiz fiil olusturmasidir®"’

Ayrica aldatma her tiir delille de ispat edilebilir™?.

3.6.1.3. Korkutma

Korkutma, sozlesme yapilmadigi miiddetge korkutulanin kendisi veya

yakinlarmin kisilik veya malvarliklarina yonelik yakin ve agir bir tehlikenin varligina

iliskin tehdittir®”’. Korkutma maddi veya manevi sekilde olabilir®*. Korkutmada

korkutulan tizerinde s6zlesme imzalamadigi takdirde kendisinin veya bir yakinin zarara

895

maruz kalacagi kanis1 uyandirilmaktadir™". Ayrica korkutulan taraf i¢in yapilan tehditin

883 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.117; Karatas, s.316; Reisoglu, Bor¢lar, s.126; Nomer, 5.97.

886 K aratas, s.315; Ruhi ve Ruhi, s.60; Yildirim, s.142; Yarg. 14 HD K.T: 11.1.0.2005, E:1933/K:8900:
Hatada yanilma, hilede yaniltma vardwr” (Surlu, s.572).

887 Dalamanly, s.121; Karatas, 5.316; Gilinay, Satis Vaadi, s.57; Ruhi ve Rubhi, s.60.

888 Karatas, s.316.

889 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.117; Ozenli, 5.200; Canbolat ve Canbolat, s.183; Dalamanli, s.121; Karatas,
$.316 Surlu, s.570; Ruhi ve Ruhi, s.60; Bal, Satis Vaadi I, s.28; Yildirim, s.142.

890 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.117; Reisoglu, Borglar, s.126.

¥1 Dalamanl, s.121.

%92 Ozenli, 5.201 Surluy, 5.570; Giinay, Satis Vaadi, s.58; Ruhi ve Ruhi, s.60; Bal, Satis Vaadi II, s.28.

3 Ruhi ve Ruhi, s.61; Surlu, s.578; Karatas, s.318-319; Reisoglu, Borg¢lar, s.127; Yildirim, s.145;
Nomer, s.98.

%4 Ruhi ve Ruhi, s.61; Yarg. 14 HD K.t: 10.10.2006, E: 10848, K:10695, “Bir kimseye o akdi yapmasin
temin i¢in maddi tazyik yapilmigsa maddi ikrah, korku yaratarak ona istenilen islemi yaptirmayi
amaglayan tehdide de manevi ikrah denir” (Surly, s.579).

895 Reisoglu, Borglar, s.127;0guzman ve Oz, Cilt I, s.118; Gilinay, Satis Vaadi, s.59;
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896

de hukuka aykiri olmasi1 gerekmektedir' . Ancak disaridan hicbir etki olmaksizin bir

kimsenin kendiliginden duydugu korku sonucu s6zlesmeyi imzalamasi korkutma
kapsamina girmez, dolayisiyla sdzlesmenin gecerliligini etkilemez®”.

Aldatmada oldugu gibi korkutmada da sézlesmenin diger tarafi veya ligiincii bir

kisi tarafindan bu eylem yap11abi1ir898.

Yanilma ve aldatmadan farkli olarak 1 yillik hak diisiiriicii siirenin baslangi¢ ani

korkunun ortadan kalktig1 tarihten itibarendir; bu siirede sézlesme fesih edilmez ise

gecerli hale gelir®”®. Korkutmanmn varlig: her tiirlii delille ispat edilebilir®®.

3.7. Borcun Yerine Getirilmemesi

Borcun yerine getirilmemesi; ifanin imkansizlasmasit ve yerine getirilmesinin
miimkiin olmamasi, ifa miimkiin oldugu halde geregi gibi yerine getirilmemesi veya

kotii ifa edilmesi seklinde kargimiza ¢ikmaktadir’™'. Borcun imkansizlastig1 veya kotii

902

ifa edildigi hallerde bunun yaptirimi bor¢lunun tazmin yiikiimliliigiidiir ™. Ancak borg

zamaninda yerine getirilmemis yani bor¢lu ifada gecikmis ve edim de olanakli ise,

903

burada bor¢lunun temerriidiinden bahsedilmektedir Bor¢lu temerriidii  halinde

alacakli, gecikmis ifay1 talep ve zararin tazmini yaninda, edimin cebri icra yoluyla

904

yerine getirilmesini de talep hakkina sahiptir Ifa imkansizligmi bir 6nceki

boliimlerde inceledigimiz i¢in burada yalnizca bor¢lu temerriidii incelenecek olup kotii

ifa konusu ayrintili olarak incelenmeyecektir’®.

3.7.1. Vaat Bor¢lusunun Temerriidii

[fas1 miimkiin olan bir borcun, zamaninda yerine getirilmemesi sebebiyle gecikme

durumu bazi sartlariyla birlikte doktrinde bor¢lu temerriidii olarak adlandiriimaktadir”™®®.

Borg¢lu temerriidiiniin sartlari TBK md. 117 hiikmiinde diizenlenmistir’’’. Buna gore

896 Reisoglu, Borg¢lar, s.128; Yildirim, s.147.

%7 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.119.

8% Karatas, s.319; Canbolat ve Canbolat, s.184; Reisoglu, Borglar, s.129.

9 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.121; Ruhi ve Ruhi, s.61; Surlu, s.578; Karatas, s.319; Ozenli, s.197.
%% Ruhi ve Ruhi, s.61; Surlu, s.578; Karatas, s.319.

%1 Eren, Borglar Genel, s.1072; Oguzman ve Oz, 5.391.

902 Oguzman ve Oz, 5.394.

%3 Reisoglu, Borglar, s.367.

%% 0guzman ve Oz, Cilt I, 5.394.

% Ayrintili bilgi igin bknz. Fahrettin Aral, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii ifa, Yetkin Yaymncilik,
Ankara 2011.

9% Bren, Borclar Genel, s.1117; Kiligoglu, 5.683;08uzman ve Oz, Cilt 1, 5.484; Karatas, s.324.
o7 Reisoglu, Borglar, s.367.
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borcun muaccel olmasi, borcun ifasinin miimkiin olmasi, alacaklinin ihtar1 ve vaat
alacaklisinin ifay1 kabule hazir olmasi ile bor¢lu temerriide diisiiriilebilir’®.

Bor¢lu temerriidii esasen var olan borcu sona erdirmez’”. Ancak temerriit halinde
borg¢lu verilen siireye ragmen borcunu hala ifa etmez ise, alacakli se¢imlik haklarindan
biri olan sézlesmeden donme ile borcu sona erdirilebilir.

Bor¢lu temerriidiiniin genel sonuglarindan biri; aynen ifa disinda borcun geg

19 Vaat borclusu, borcun hig

ifasindan dolay1 alacaklinin gecikme tazminati talebidir
veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar sebebiyle kendisine higbir kusurun
yiiklenemeyecegini ispat edemedigi miiddetge, vaat alacaklisinin ugradigi zararlardan
sorumludur’'. Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, vaat bor¢lusunun edimi ifada
temerriide diismesi halinde vaat alacaklisi, aynen ifa ve gecikme tazminatindan
vazgecip ifa yerine tazminat veya so6zlesmeden donme ile olumsuz zararin tazmini gibi
secimlik haklara da sahiptir’'*,

Vaat bor¢lusunun temerriide diisiiriilebilmesi icin kusur aranmamaktadir’"”.
Kusur, ifanin gecikmesi dolayisiyla alacaklinin ugradigi zarari gidermek amaciyla
gecikme tazminati, ifa yerine tazminat ve sézlesmeden dénme halinde olumsuz zararin
tazmininde aranacak bir konudur’'*

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde vaat bor¢lusunun temerriidii, ¢ogu zaman
tasinmazin satis sozlesmesinin kurulmamasi yani vade tarihi geldiginde miilkiyetin
tapuda devir edilmemesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Bazen vaat alacaklisinin teklif
ettigi satig bedelini almama da vaat bor¢lusunun temerriidii olarak degerlendirilebilir’"”.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmelerinin doktrinde tek veya iki tarafli olarak
diizenlenebilecegini; ancak bizim goriisiimiiz yalnizca iki tarafli olarak diizenlenmesi
yoniinde oldugunu daha onceki boliimlerde incelemistik. Bu sebeple karsiliklt borg
yiikleyen sozlesmelere uygulanan TBK md. 123-125 temerriit hiikiimleri, tasinmaz satis

916

vaadi sozlesmelerinde de uygulama alan1 bulacaktir Ancak tek tarafli olarak

diizenlenmis bir satis vaadi sozlesmesi var ise yalnizca borg¢lu temerriidiiniin genel

908 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.485; Ozenli, 5.219; Nomer, s.370; Ayrintili bilgi i¢in bknz. Gizem Kilig
Oztiirk, Bor¢lar Hukukunda Borg¢lunun Temerriidii, 1. Baski, Seckin Yaymevi, Ankara 2016.

*° Eren, Borglar Genel, s.1126.

19 0guzman ve Oz, Cilt I, 5.514.

ot Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.427.

12 0guzman ve Oz, Cilt I, s.514; Albayrak, s.70.

13 Eren, Borglar Genel, s.1126; Kiligoglu, 5.690.0guzman ve Oz, Cilt I, 5.498;

1% Kiligoglu, ss. 690-691.0guzman ve Oz, Cilt I, 5.498;

°'5 Ozenli, 5.223.

o16 Eren, Borglar Genel, s.1136.
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sonuglarindan olan aynen ifa ve gecikme tazminati talep edilebilir ve TBK md. 119°daki

beklenmedik halden sorumlu olur.

3.7.1.1. Borcun Muaccel Olmasi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde taraflarca belirlenmis bir vade tarihi var ise;
ifamn ancak o tarihte talep edilebilecegini bir onceki bolimde incelemistik”'’.

Dolayisiyla taraflarca belirlenen vade tarihi gelmeden vaat bor¢lusundan borcun yerine

%18 Vaat bor¢lusunun

919

getirilmesi beklenemez ve bdylece bor¢lu temerriide diisiiriilemez
temerriide disiiriilebilmesi i¢in borcun muaccel olmas1 gerekmektedir” . Bor¢ herhangi
bir siireye baglanmamus ise dogumu anindan muaccel olur’>.

Bor¢ muaccel olmasina ragmen bdliinebilir bir edimin ifas1 séz konusu ise ve
ifaya baslanmis ise; borclu temerriide diisiiriilemez’*'. Ciinkii bor¢lunun temerriide

diisiirtilebilmesi i¢in edimin ifasina baglanmamis olmasi gerekmektedir922.

3.7.1.2. Vaat Alacakhsinin ihtar

Bor¢lu temerriidiiniin bir baska kosulu ise, vaat alacaklisinin ihtaridir’. Borcun
muaccel olmast ile temerriit kendiliginden dogmaz; kural olarak vaat alacaklisinin ihtar1
ile bor¢lu temerriide diiser’>. ihtarin sekli ile ilgili kanunda herhangi bir sekil sarti
diizenlenmemistir’>. Ancak ispat kolaylig1 agisindan ihtarm noter aracihigiyla gekilmesi

taraflar i¢in daha faydalidir’®.

ihtar vaat alacaklisi yerine onun yetkili temsilcisi tarafindan da yapilabilir’’.
Yetkili temsilciye ihtar i¢in ayr1 bir 6zel yetki verilmesine gerek yoktur; ihtarin hiikiim
ifade edebilmesi i¢in yetkili temsilcinin ayirt etme giiciine sahip olmasi yeterlidir’>®.

Kural, vaat alacaklisinin ihtariyla bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi olsa da bazi

durumlarda ihtara gerek olmadan da borclu temerriide diisiiriilebilir’®. TBK md. 117

" Bknz. yukarida s. 71 vd.( diizelt, 2. B6liim 2.2.1 baslik)

18 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.486; Karatas, s.325; Reisoglu, Borg¢lar, s.367; Yildirim, s.308.

1% K aratas, s.331; Eren, Borglar Genel, s.1120; Kiligoglu, s.684.

920 K aratas, 5.325.0guzman ve Oz, Cilt I, 5.335;

2l Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.486.

22 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.486.

923 Eren, Bor¢lar Genel, s.1120; Giinay, Satis Vaadi, s.64; Oguzman ve Oz, Cilt 1, 5.487; Karatas, 5.325;
Reisoglu, Borglar, s.368; Yildirim, s.308.

924 Cenberci, 5.251; Nomer, s.370; Kiligoglu, s.684.

923 Kiligoglu, 5.685.0guzman ve Oz, Cilt I, s.488; Karatas, s.325; Ozenli, s.219; Cenberci, 5.252;
Reisoglu, Borglar, s.368; Yildirim, s.309;

926 Cenberci, 5.252.

927 Eren, Bor¢lar Genel, s.1121; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.490;.

2 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.490.
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hiikkmiinde bu hallerden bazilar1 sayilmis olup diger kanunlarda bunlar diginda 6zel
hiikiimlere yer verilmistir. Ancak burada yalnizca konuyla ilgili genel kanunlardaki
hiikiimler incelenecektir.

Ihtara gerek olmayan hallerden ilki, ifa zamaninin taraflarca kesin vade tarihi ile
kararlastirilmis olmasidir’’. Kesin vade ile anlatilmak istenen husus, taraflarn borcun
yerine getirebilmesi igin belirli bir giin belirlemeleridir. Ornegin, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde tasinmaz miilkiyetinin devrinin 10.10.2020 tarihinde ifa edilecegi
kararlastirilmis ise; borcun bu tarihte yerine getirilmemesi halinde ihtara gerek olmadan
vaat bor¢lusu temerriide diiser’'.

Ihtara gerek olmayan diger durum ise, vadenin taraflarca belirlenmemis olmasi
ancak borcun muacceliyeti i¢in bildirim yetkisinin taraflardan birine birakilmis olmasi

932
durumudur

. Bu durumda bildirim yapildig1 andan itibaren bor¢ muaccel olacagindan,
bu andan itibaren borg ifa edilmezse bor¢lu temerriide diiger’™".

Kanunda ayrica belirtilmemis olmasina ragmen ihtar ¢ekilmesine gerek olmayan
bir diger durum ise, ihtarin diiriistliik kuralina gore beklenemeyecegi haldir’*. Ornegin,
borcunu ifa etmeyecegini acikca beyan eden bor¢luya alacaklinin ihtar ¢ekmesinin

gereksiz oldugunu anlagiliyor ise ihtar ¢ekilmeden de borglu temerriide diisebilir’>”.

3.7.1.3. Borcun ifasinin Olanaklh Olmasi

Borcun objektif olarak imkansizlasmasi durumunda sona erecegi; ancak
imkansizlagmada tarafin kusurlu bulunmasi halinde tazminatla yiikiimlii oldugunu ve
diger miilkiyetin devir edilememe sebeplerini bir onceki boliimde incelemistik. Bu

sebeple heniliz muaccel olmadan bir borcun imkansizlasmasi durumunda temerriit

6

hiikiimlerine basvurulamaz™®. Bor¢ muaccel olmus ancak temerriit icin ihtar

cekilmeden Once imkansizlagmis ise, bu durumda yine temerriit hiikiimleri degil,

937

imkansizlik hiikiimleri uygulanmaktadir™'. Ancak borg¢lu temerriide disiiriildiikten

92 K aratas, s.326.

930 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.491; Reisoglu, Borglar, 5.369; Yildirim, s.310; Nomer, s.373: Yazara gore
buradaki vade belirli vadedir ancak Yargitay’in kesin vade olarak kabul ettigini belirtmistir; Eren,
Borg¢lar Genel, s.1123: Yazar burada belirli bir vade terimini kullanmistir; Kilicoglu, s.687: burada agik
ve belirli bir vade tarihi yeterli olup kesin vade olmasi gerekmez.

%! Karatas, s.326.

932 Kiligoglu, s.688 ;Karatas, s.326; Reisoglu, Bor¢lar, s.369; Yildirim, s.310.

3 Karatas, s.326.

3% Karatas, .326; Kiligoglu, 5.688.0guzman ve Oz, Cilt I, 5.493;

3 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.493; Kiligoglu, 5.688.

936 Reisoglu, Bor¢lar, s.370; Yildirim, s.307; Eren, Bor¢lar Genel, s.1120.0guzman ve Oz, Cilt 1, 5.497.
%7 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.496.
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sonra bor¢ imkansizlasmis ise; imkansizliga kadarki siire igin temerriit hiikiimleri,
bundan sonraki kisim i¢in ise imkansizlik hiikiimleri uygulan1r938.
Bor¢lu temerriide diismede kusurlu ise, sonraki imkansizliktan yani beklenmedik

halden kusuru olmasa dahi TBK md.119 hiikmii uyarmnca sorumludur®*’.

3.7.1.4. Vaat Alacakhsimin ifay1 Kabule Hazir Olmasi

Vaat bor¢lusunu temerriide diisiirebilmenin son sarti ise kanunda agik¢a yazili
olmasa bile vaat alacaklisinin ifay1 kabule hazir olmasidir’. Ciinkii hakli bir sebep
olmadan ifa vaat alacaklis1 tarafindan kabul edilmez ise, daha 6nceki boliimde incelemis
oldugumuz iizere alacakli temerriidii s6z konusu olacaktir ve bu durumda borglu

temerriidiine bagvurulamayacaktir™'.

3.7.1.5. Bor¢lu Temerriidiiniin Sonuclari

Borglu temerriidii tek basina bor¢ sona erdirmez’*>. Ancak temerriit halinde
alacakli se¢imlik haklarin1 kullanarak s6zlesmeden dogan borcu sona erdirebilir.
Temerriidiin genel sonuglarindan ilki vaat bor¢lusundan aynen ifa ile gecikme

3 Temerriidiin uygulanma amaci da bor¢ludan aynen

tazminatinin talep edilebilmesidir
ifay1 talepten ziyade gecikmis zararin giderimini saglamaktir; buna gecikme tazminati
denir’*. Gecikme tazminati TBK md. 118 hiikmiinde diizenlenmistir. Gecikme
tazminat1 ifa ile birlikte talep edilebilecegi gibi, ayrica bir ihtirazi kayit konulmamais ise
ifadan sonra da talep edilebilir’.

Gecikme tazminati vaat alacaklisinin temerriide diismeden malvarliginda olusacak
durum ile temerriide diistiikten sonra geciken ifa ile malvarliinda meydana gelen
durum arasindaki farktan ibarettir’*®. Olumsuz zarar igerisine malvarliginda olusan fiili
zararlar disinda yoksun kalinan kar kalemi de dahil olmaktadir™’.

Gecikme tazminati, borcun geregi gibi ifa edilememesinden dogan bir tazminat

tiirii oldugu i¢in vaat bor¢lusunun ayrica kusuru gerekmektedir; vaat bor¢lusu temerriide

8 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.497.

9% Bren, Borclar Genel, s.1133; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.497.
90 Ozenli, 5.221; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.498; Yildirim, s.308.
o Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.498; Yildirim, s.308; Karatas, s.329.
2 Kiligoglu, 5.697; Eren, Borglar Genel, s.1126.

3 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.514; Ozenli, 5.226.

o4 Eren, Borg¢lar Genel, s.1130; Oguzman ve Oz, Cilt I, s.515;
% 0guzman ve Oz, Cilt I, 5.515.

946 Eren, Borglar Genel, s.1131; Oguzman ve Oz, Cilt L, s.515.
7 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.515.
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diismede kusurlu olmadigini ifa etmedigi miiddetce vaat alacaklisinin zararindan
sorumludur’®. Ancak vaat borglusu karine olarak kusurlu kabul edilir, bor¢lu burada
kusursuz oldugunu kendisi ispat ederek bor¢lu olmaktan kurtulabilir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinde satis vaadinde bulunan vaat borglusu ifa
zamani geldiginde taginmazin miilkiyetini devir etmezse, vaat alacaklis1 borcun aynen
ifa edilmesi i¢in tapu iptal ve tescil davasi agar’™®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerden oldugu
icin TBK md.123-126 hiikiimleri de uygulama alani bulacaktir. Buna gére TBK md.
125 hiikkmii uyarinca vaat alacaklisi, aynen ifa ve gecikme tazminati diginda, borcun ifa
edilememesi sebebiyle olumlu zararin tazminini veya sozlesmeden donme hakkini

950

kullanarak olumsuz zararin tazminini talep hakkina sahiptir™". Fakat vaat alacaklisinin

secimlik haklarin1 kullanabilmesi i¢in vaat borglusuna ek bir silire vermesi

951

gerekmektedir”'. Aynen ifa ve gecikme tazminatinda ise borgluya ayrica bir siire

verilmesine gerek yoktur; alacakli tarafindan her zaman istenebilir’”” Bu ek siirenin

vaat bor¢lusunun edimini yerine getirebilmesi i¢in uygun bir siire olmasi

953

gerekmektedir ™. Alacakli verilen siire sonunda eger aynen ifa ve gecikme tazminati

disinda bir talepte bulunacak ise, yukarida sayilan secimlik haklardan hangisini

kullandigim derhal kars: tarafa bildirmek zorundadir”™*.

Borgluya ek siire verilmesine gerek olmayan haller TBK md.124 hiikmiinde
sayllmistir, buna gore bor¢lunun iginde bulundugu durum ya da tutumundan siire
verilmesinin gereksiz olacagl anlasiliyor, so6zlesmenin aynen ifas1 alacakli igin
faydasizlasiyor ya da borcun kesin bir vadede ifa edilmesi gerekiyorsa bor¢luya ek siire
tanimasi gerekmez”".

Vaat alacaklis1i aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgegip miispet zararin

956

tazminini de talep edebilir ™. Burada alacaklinin bor¢ludan talep ettigi zarar miispet

957

zarardir . Miispet zarar borg¢lanilan edimin ifa edilmemesi sebebiyle ugranilan zarar

98 Bren, Borglar Genel, s.1132; Kiligoglu, s.698.

99 Kiligoglu, 5.697.

930 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.534; Karatas, 5.330; Reisoglu, Borglar, s.381; Nomer, 5.399-400; Eren,
Borg¢lar Genel, s.1137; Kiligoglu, s.694.

931 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.539; Cenberci, 5.256; Reisoglu, Borg¢lar, s.381; Yildirim, s.317; Nomer,
s.400; Eren, Borg¢lar Genel, s.1138; Kilicoglu, s.692.

932 Reisoglu, Borglar, s.384; Yildirim, s.316.

%3 Eren, Borglar Genel, s.1139.

934 Oguzman ve Oz, Cilt I, s.540; Reisoglu, Bor¢lar, s.385; Yildirim, s.319; Nomer, 5.401; Eren, Borclar
Genel, s.1144; Kiligoglu, s.729.

3 Reisoglu, Borglar, s.383; Nomer, 5.401-402; Eren, Borg¢lar Genel, s.1141; Kiligoglu, ss. 695-696.

936 Cenberci, 5.259; Ozenli, 5.226; Karatas, s.331; Yildirim, s.319; Nomer, s.404; Kiligoglu, s.730.

957 Yildirim, s.320; Eren, Bor¢lar Genel, s.1145; Kiligoglu, s.731.
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958

kalemleridir Yani borglu borcunu ifa etmis olsayd: alacaklinin ugramayacagi

zararlardir’™”. Burada vaat alacaklisi, se¢imlik haklardan kendisi icin hangi se¢imin
daha lehine olacagini degerlendirerek karar vermesi gerekmektedir; 6rnegin ifanin
kendisi i¢in bir anlami kalmamis ise, olumlu ve olumsuz zarar1 karsilastirarak hangisi
kendisi i¢in daha avantajli ise onu tercih etmesi gerekmektedir.

Vaat alacaklis1 eger ifa yerine tazminati talep ederse, bu andan itibaren
seciminden geri dénemez ve menfi zararin tazminini talep edemez’®. Burada da

gecikme tazminatinda oldugu gibi ifa yerine tazminatin istenebilmesi i¢in vaat

borclusunun ayrica kusurlu olmasi gerekmektedir”™®'.

Vaat alacaklisi, secimlik haklardan aynen ifa talebinden vazgecip olumlu zararin

962

tazminini talep ederse gecikme tazminati isteyemez . Vaat bor¢lusunun kusurunun

bulunmadigi bu halde vaat alacaklisi artik ya sézlesmenin ifasini ya da sézlesmeden

dénme hakkini kullanabilir’®?,

964

Bor¢lunun temerriide diisiiriilmesinde kusur aranmamaktadir™". Ancak kusur

95 Vaat borglusu

temerriide baglanan sonuglardan bazilari i¢in Onem tasimaktadir
temerriide diismede kusurunun bulunmadigini ispat edemedigi veya malvarliginda
meydana gelen zarar ile temerriide sebep olan davranis arasindaki nedensellik baginin
bulunmadigini ispat etmedigi miiddetce, TBK md. 119 hiikmii uyarinca beklenmedik

halden dogan zararlardan da sorumludur’®®

. Buradaki sorumlulugun esasi borglunun
temerriide diismedeki kusurlu davranigidir; yoksa sonradan meydana gelen halin
beklenmedik hal veya miicbir sebep hallerine kusuruyla sebebiyet vermesi Onem
tagtmamaktadir®®’.

Vaat alacaklis1 nihayet s6zlesmeden donme hakk: ile olumsuz zararin tazminini

talep edebilir, bunu bir sonraki baslikta inceleyecegiz.

%8 Eren, Borg¢lar Genel, s.1145; Ayrintili bilgi i¢in bknz. Ayse Havutgu, Tam iki Tarafa Borg
Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, Dokuz Eyliil Universitesi Yayinlari,
Izmir 1995.

99 Kiligoglu, s.731.

%0 y1ldirim, 5.320; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.542;

%! 0guzman ve Oz, Cilt I, 5.544.

962 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.517.

963 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.540.

%4 Reisoglu, Borglar, s.370; Nomer, s.376.

%3 Reisoglu, Borglar, s.370; Nomer, s.376; Eren, Bor¢lar Genel, s.1142.

966 Reisoglu, Borg¢lar, s.370; Kiligoglu, s.699; Oguzman ve Oz, Cilt1,5.518;

%7 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.518-519; Kiligoglu, 5.699.
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3.8. Sozlesmeden Donme

Borcu sona erdiren sebeplerden bir digeri, vaat bor¢lusu temerriide diisiiriildiikten
sonra, vaat alacaklisinin bagvurabilecegi secimlik haklardan biri olan sdzlesmeden
désnme ve olumsuz zararm tazminidir'®. Dénme kavrami TBK’da acikca
tanimlanmamustic’™®. Dénme, ani edimli gecerli olarak kurulmus bir sézlesmenin
sonradan ortaya ¢ikan sebeplerle gegmise etkili olarak sona erdirilmesi islemidir’”.
Doénme hakkinin kullanilmasiyla alacakli, kendi ediminin de ifast sona ermekte ve daha
onceden verilmis seylerin ise iadesini de talep etmektedir®’".

Sozlesmeden donme borg iliskisini fesihten farkli olarak geriye etkili olarak sona

erdirmektedir’’?

. Donme beyani ile birlikte her iki tarafin borcu sona ermektedir; buna
bagli olarak verilmis bir alacak veya edim mevcut ise, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca taraflar verdiklerini geri isteyebilir’”. Sebepsiz zenginlesme ile verilen edimin
geri istenmesinde taraflarin kusuru 6nem arz etmez; kusur olumsuz zararin tazmininde
aranir’ ",

So6zlesmeden donmenin borg iliskisine etkisi bakimindan doktrinde farkli goriisler
mevcuttur biz burada bu goriisleri ayrintili olarak incelememekle birlikte klasik teoriyi
destekledigimizi belirtmek isteriz. Bu teoriye gore, donme beyani bozucu yenilik
doguran bir haktir ve s6zlesmenin kuruldugu andan itibaren borg iliskisini ortadan
kaldirir; bu ana kadar verilen her edim sebepten yoksun kalir ve her iki taraf sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca aldigi edimleri geri isteyebilir’”>. Sézlesmeden donme
beyani ile borg iliskisi ortadan kalkacagindan asil borca bagli cezai sart, kefalet gibi
imkanlar da ortadan kalkmaktadir®’®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde s6zlesmeden donme hakkini kullanan vaat

alacaklisi, vaat borglusu kusursuzlugunu ispat etmedigi miiddet¢e ondan olumsuz

68 Oguzman ve Oz, Cilt 1, s.547; Reisoglu, Borg¢lar, s.386; Cenberci, s.260: Yazar bu kismi agiklarken
donme yerine fesih kelimesini kullanmistir; Eren, Bor¢lar Genel, s.1147; Kiligoglu, s.836.

%9 Bren, Borglar Genel, s.1290.

o70 Kiligoglu, s.91; Yildirim, s.325; Ayrintili bilgi i¢in bknz. Vedat Buz, Bor¢lu Temerriidiinde
Sozlesmeden Donme, Yetkin Yayincilik, Ankara 2014.

I Kiligoglu, s.735.

o1 Kiligoglu, s.92; Reisoglu, Borglar, s.386, Giilgiin Anik, ““ Bor¢lu Temerriidiinden Dolay1 S6zlesmeden
Donme”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C.18, S.59, 2005, s.224.

" Rona Serozan, Sézlesmeden Donme, Gozden Gegirilmis 2.Baski, Vedat Kitapgihik, istanbul 2007,
s.155: Yalniz bir tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde donme yoluyla hakkin kurtarilmasi anlamsizdir.
Oguzman ve Oz, Cilt I, s.547; Kilicoglu, 5.92; Karatas, s.331: Yazar, dénme yerine fesih kelimesini
kullanmustir.; Kiligoglu, s.735.

™ Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.547.

5 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.548.

% Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.553.
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zararin tazminini de talep edebilir’’’. Sézlesmenin kurulamamasi sebebiyle ugranilan
olumsuz zarar kalemine borca gilivenerek yapilan hazirlik masraflar1 ve kagirilan
firsatlar girer978. Ornegin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin diizenlenmesinde noter
masraflart veya tasinmazin daha yiiksek bir bedelle bir baskasi tarafindan satin
almamamasi seklinde yoksun kalman firsatlar bu zararin kapsamima girmektedir’”®

Uygulamada ve Yargitay kararlarinda genellikle temerriit halinde donme degil

980

fesih tabirinin kullanildig1r goriilmektedir . “Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kural

olarak karsilikli borg¢ yiikleyen sozlesmeler oldugu icin taraflardan birinin temerriide

981 ..
. Temerriide

diismesi halinde diger taraf sozlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir
diisen tarafa yapilacak feshi ihbar sonucunda soézlesme tek tarafli olarak fesih
edilebilir'®.  Ancak tapu iptal ve tescil davasini actiktan sonra vaat bor¢lusunun tek

tarafli feshi, iyi niyet kurallart ile bagdagmazg Ean

3.9. Zamanasim

Zamanagimi, sliresi igerisinde talep ve dava edilmeyen borcun dava edilebilme
imkanin ortadan kaldiran bir siire zarfidir’®*. Bu sebeple zamanasimi esasen borcu sona
erdiren bir sebep olmayip vaat bor¢lusuna ifadan siirekli kaginma hakki veren bir
def’idir’™®. Bu sebeple zamanagimi siiresi dolmus bir borcun vaat bor¢lusu tarafindan
ifa edilmesi durumunda, ifa edilen edim i¢in sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uygulanamaz’. Zamanagimina ugramis bir borg eksik bor¢ niteliginde oldugu igin

borcunu ifa ettikten sonra yerine getirmeme hakkini 6grenen taraf, bunu sonradan geri

or Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.555; Cenberci, s.260; Karatas, s.331; Reisoglu, Bor¢lar, s.388; Yildirim,
s.321; Nomer, s.411; Eren, Borg¢lar Genel, s.1152.

78 Oguzman ve Oz, Cilt 1, s.555; Nomer, s.411; Eren, Borclar Genel, s.1152; Ayrintilt bilgi i¢in bnkz.
Mehmet Serkan Ergiine, Olumsuz Zarar, Beta Yayincilik, istanbul, 2008.

" Reisoglu, Borglar, s.388.

% 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); Yarg. 23 HD, E:2016/4932, K:2019/5121, K.T.:5.12.2019, (Erisim Tarihi: 10.06.2020
www.kazanci.com )

%81 Ozenli, s.26; Surlu, s.154-155; Giinay, Satis Vaadi, s.81; Canbolat ve Canbolat, s.184; Bal, Satis
VaadiI,s.17.

82 Surlu, s.155; Canbolat ve Canbolat, s.184; Bal, Satis Vaadi I, s.17.

%3 Surlu, s.156.

%% Ruhi ve Ruhi, s.64; Cenberci, 5.270; Giinay, Satis Vaadi, s.123; Karatas, 5.298; Ozenli, 5.26-27;
Reisoglu, Borglar, s.422; Nomer, s5.431; Ayrmtili bilgi i¢in bknz. Mahmut Bilgen, Ozel Hukukta
Zamanasimi, Adalet Yayimnevi, Ankara 2010.

%5 Surlu, s.243; Ruhi ve Ruhi, s.64; Giinay, Satig Vaadi, s.81; Karatas, s.298; Cenberci, s.270; Reisoglu,
Borglar, 5.422-423; Nomer, s.433; Eren, Borc¢lar Genel, s.1311; Hatemi ve Gokyayla, s.320.

%% Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.638; Yildirim, s.343.
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isteyemez; ¢linkii zamanasimi borcu sona erdiren bir sebep degildir; yalnizca borcun
dava edilebilmesini engeller987.
Zamanasimi hak dustiriicii siireden ayrilmaktadir bu sebeple hakim, taraflardan

biri ileri siirmedigi miiddetce kendiliginden zamanasimi siiresini gdzetemez’™®.

Zamanasiminin bu agidan acilan davada mutlaka defi olarak ileri siiriilmelidir®’.
Zamanagimi defi ayrica ilk itirazlardan olmayip davanin her asamasinda ileri
siiriilebilir™.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleriyle ilgili kanunda 6zel olarak diizenlenmis bir
zamanasimi siiresine rastlanmamaktadir”'. Bu sebeple TBK md. 146 hiikmiindeki
sozlesmeden dogan borg¢lara uygulanan genel hiikiim niteligindeki 10 yillik zamanasimi
siiresi burada da uygulanacaktir’>. Ancak tasmmaz satis vaadi sozlesmesi uyarinca
tasinmaz zilyetligi kars1 tarafa teslim edilmis ise, TMK md. 2 diiriistliik kuralina
aykirilik teskil ettigi i¢in zamanasimi defi dinlenemez’””.

Zamanagiminin baslangi¢ siiresi tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin ifa olanaginin
dogmasi ile baslar’*. ifa olanag: ise borcun muaccel oldugu andan itibaren baslar;
ancak bor¢ yukarida inceledigimiz gibi bir tarafin muacceliyet bildirimine baglanmis
ise, siire bu bildirimin yapildig: tarihten itibaren baslar’”. Tasinmaz satis vaadinin ifasi
icin belirli bir slire belirlenmis ise bu tarihten itibaren; belirli bir siire yoksa ¢ekilecek
ihtar tarihinin bitimi siiresinden itibaren; eger edimin ifas1 bir sarta baglanmis ise sartin

996

gerceklestigi andan itibaren siire baglamaktadir . Ancak sdzlesmede taraflar devir igin

herhangi bir siire belirlememis iseler, sézlesmenin diizenlendigi tarih siirenin baslangici

%7 Giinay, Satis Vaadi, s.124; Reisoglu, Borglar, s.423; Nomer, s.435; Yarg. 23 HD E:2016/4932,
K:2019/5121, K.T:5.12.2019: “...Davada sozlesmenin feshini talep ettikleri, dolayisiyla secimlik
haklarimi fesih ( donme ) yéniinde kullandiklary diistiniilebilir ise de...”. www.kazanci.com , (Erigim
Tarihi: 10.07.2020).

o88 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.620; Giinay, Satis Vaadi, s.124; Surlu, s.243; Cenberci, 5.270; Ozenli, s.28;
Komiirct, s.98; Reisoglu, Borg¢lar, s.423.

989 Surlu, s.243; Karatas, s.298; Cenberci, 5.270; Ozenli, 5.28; Kémiircii, s.98

90 K aratas, 5.299; Reisoglu, Borglar, s.423.

91 Komiircii, s.97; Ruhi ve Ruhi, s.64; Surlu, s.243; Canbolat ve Canbolat, s.238; Albayrak, s.89; Sezer,
s.59.

%2 Hatemi ve Gokyayla, s.323; Kocayusufpasaoglu, s.209; Komiircii, s.98; Ruhi ve Ruhi, s.64; Glinay,
Satis Vaadi, s.123; Surlu, s.243; Karatas, s.302; Canbolat ve Canbolat, s.238; Cenberci, s.271; Ozenli,
s.27; Albayrak, s.89; Sezer, s.60; Reisoglu, Bor¢lar, s.426, Nomer, s.436.

993 Ruhi ve Ruhi, s.64; Giinay, Satis Vaadi, s.125; Surlu, s.243; Cenberci, s.274; Ozenli, s.28; Kémiircii,
$.98-99; Sezer, 5.60; Reisoglu, Borglar, s.426.

% Ruhi ve Ruhi, 5.64.

% Hatemi ve Gokyayla, s.324; Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.627; Karatas, s.300-301; Cenberci, s.271; Sezer,
s.60; Reisoglu, Borglar, s.429; Yildirim, s.346; Nomer, s.444.

9% Gilinay, Satis Vaadi, s.125; Karatas, s.300; Canbolat ve Canbolat, s.239; Cenberci, s.274; Dalamanli,
$.94.
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997

olur Sozlesmenin gergeklesecegine dair satis bedeli vaat alacaklisi tarafindan

O0denmis ancak vaat borg¢lusu devir etmemis ise, bu durumda bedelin iadesi igin vaat
borg¢lusunun devirden kagindig tarih zamanasima siiresinin baglangici olacaktir™®.

Irade sakatlig1 hallerinden biri ile sdzlesme yapilmis ise, iradesi fesada ugrayan
taraf bir Onceki boliimlerde inceledigimiz gibi genel zamanasimi siiresinden farkli
olarak siire 1 yillik hak diisiiriicii siireye sahiptir’”.

Sekle aykir1 olarak kurulan tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde de, s6zlesmeden
dogan borg iliskilerine uygulanan 10 yillik zamanagim siiresinde tabidir'*®.

Alacagin zamanasimina ugramasi halinde asil alacagi bagli feri haklar da

< 1001
zamanasimina ugrar' "

3.10. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Mahkemelerin gorevi kamu diizenine iliskindir ve yargilamanin her asamasinda

hakim tarafindan gozetilir'*”

. Taginmaz satis vaadinden dogan davalarda genel gorevli
mahkeme HMK md. 2 hiikkmii uyarinca dava konusunun deger ve miktarina
bakilmaksizin Asliye Hukuk Mahkemesi’dir'®>. Genel kural bu olmakla birlikte, bazen
dava konusu tiiketici mahkemelerinin gorev alanina da girebilir'***,

Tiiketici islemi TKHK md. 3/1 hilkmiinde tanimlanmistir. Buna gore “mal veya
hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki
amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel
kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet,
bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki
islem” olarak tanimlanmistir. Maddede sayilan s6zlesme tipleri sinirli degildir; tiiketici
islemleri olarak sayilan biitliin s6zlesmeler 6rnegin satis sozlesmesi de ayrica sayilmasa
dahi kanun kapsamindadir'®”

Tiiketici, TKHK md.3/k bendine gore “ticari veya mesleki olmayan amaglarla
hareket eden kigi” olarak tanimlanmistir. TKHK md. 3/h bendinde ise tasinmaz

mallardan yalmizca “konut ve tatil amac¢l tasinmaz mallar” kanun kapsamina

%7 Cenberci, 5.273; Ozenli, 5.28-29; Glinay, Satis Vaadi, s.125; Komiircii, s.98.
%8 Cenberci, 5.277; Komiircil, 5.99; Giinay, Satis Vaadi, s.126.

% Giinay, Satis Vaadi, s.126.

1990 Cenberci, 5.278.

1001 Oguzman ve Oz, Cilt I, 5.641; Yildirim, s.353.

1992 K aratas, s.174.

193 Ruhi ve Ruhi, s.68; Giinay, Satis Vaadi, s.112.

19 Ruhi ve Ruhi, s.68.

1005 Aslan, s.9; Deryal ve Korkmaz, s.62-63.
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1006

almmistir . TKHK md. 73/f.1 hiikkmii uyarinca tiiketici iglemleri ile tiiketiciye yonelik

uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iliskin davalarda tiiketici mahkemeleri
gorevlidir'®’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda gorevli
mahkemenin asliye hukuk mu yoksa tiiketici mahkemesi mi oldugunu islemin tiiketici
islemi olup olmamasi, davanin taraflar1 yoniinden yani tiiketici ile satic1 veya saglayict
arasinda agilip agilmadigr ve tasinmazin niteligi gibi hususlar incelenerek karar
verilecektir. Eger uyusmazlik sebebi taginmaz, konut ve tatil amagli ise ve sézlesme
ticari veya mesleki amaglarla hareket etmeyen tiiketici ile ticari veya mesleki amaglarla
hareket eden bir satic1 veya saglayict arasinda yapilmis ise; sdzlesmeden dogan borcun
yerine getirilmemesi nedeniyle dava tilketici mahkemelerinin gérevine girmektedir'**®.
Ancak ticari veya mesleki amagclarla hareket etmeyen iki kisi arasinda; yahut taraflardan
birinin bu sifatla hareket ediyor olmasina ragmen, dava konusu tasinmazin 6rnegin bir
isyeri olmast durumunda, bu durumda Asliye hukuk mahkemesi gorevli olacaktir.
Birden fazla tasinmazin vaat edildigi durumlarda taginmazlar arasinda konut ve isyeri
birlikte vaat ediliyor ise; Yargitay kararlar1 uyarinca dava konusu Tiiketici
mahkemesinde ag¢ilmalidir.

Tiiketici mahkemesinin gorev alanina giren bir uyusmazlik s6z konusu ise, dava
konusu taginmazin parasal degerinin de hesaplanmasi gerekmektedir. Ciinkii 31 Aralik
2019 30995 sayili teblig uyarinca, dava konusu tasinmazin degeri 6920 Tiirk Lirasi
altinda ise Ilge Tiiketici Hakem Heyeti; biiyiiksehir statiisiinde olan illerde 6920 TL ile
10390 TL arasindaki uyusmazliklarda 11 Tiiketici Hakem Heyetleri; biiyiiksehir
statiisiinde olmayan illerin merkezlerinde 10390 Tiirk Lirasinin altinda bulunan
uyusmazhiklarda il Tiiketici Hakem Heyetleri; biiyiiksehir Statiisiinde olmayan illere
bagl ilgelerde 6920 TL ile 10390 TL arasindaki uyusmazliklarda Il Tiiketici Hakem
heyetine basvuru zorunludur. Burada sayilan parasal sinirlar1 asmayan degerler i¢in
tiikketici mahkemesine basvuru yapilamaz tiiketici hakem heyetine basvuru zorunludur.
Tiiketici hakem heyeti kararlar ise taraflar1 baglar; ancak taraflar eger isterlerse bu
karara kars1 teblig tarihinden itibaren 15 giin icerisinde tiiketici mahkemelerine itiraz

edilebilir' .

1006 Ruhi ve Ruhi, s.68; Karatas, s.180.

197 Bzel, 5.320.

1008 Surlu, s.605; Karatas, s.180.

1009 Aslan, 5.319; Deryal ve Korkmaz, s.228; Ozel, s.328-329
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde yetkili mahkeme ise taginmazin bulundugu
yer mahkemesidir'®'’. HMK md.12 hiikmii uyarimca belirlenen bu kural kamu diizenine

iliskindir ve kesin yetki kuralidir; dolayisiyla taraflar kendi aralarinda yapacaklar yetki

01 yetki itirazt ilk itirazlardan olmayip

1012

sozlesmesi ile bu kurali degistiremezler

yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilir ™ . Dava eger birden fazla taginmaza

iligkin ise tasinmazlardan birinin bulundugu yer mahkemesi yetkilidirlow,

3.11. Alternatif Uyusmazhk Co6ziim Yollar: ve Tahkim

Hukuki anlamda bir uyusmazliktan s6z edebilmek i¢in dis diinyaya yansimis bir

1014

menfaat ihlali gerekmektedir ™ . Bu uyusmazlik devlet eliyle ¢oziimlenebilecegi gibi,

taraflarin kendi aralarinda anlagsmalar1 veya uyusmazIligin ¢éziimiiniin tiglincii bir kisiye

1015

birakilmast yoluyla da olabilir ™. Devlet yargilamasi disinda taraflara farkli ¢6ziim

yollarmma basvuru hakki tamiyan bu yollar alternatif uyusmazlik yollar1 olarak

adlandiriimaktadir'®'®. Bunlar uzlasma, hakem heyeti, arabuluculuk, sulh ve tahkim

1017

olarak sayilabilmektedir Biz burada yalnizca arabuluculuk ve tahkimi

inceleyecegiz.

3.11.1. Arabuluculuk

Arabuluculuk, soézlesmenin taraflar1 disinda {clincii bir kisinin uyusmazligin

¢oziilmesinde yardimer oldugu yargilama disi bir alternatif ¢oziim yoludur'®'®.

1019

Arabuluculuk Kanunu'®"® md. 2 hiikmiinde, arabulucu tanimlanmistir'*®’. Arabuluculuk

1010 Karatas, s.182; Surlu, s.621; Giinay, Satis Vaadi, s.112.

191 Ruhi ve Ruhi, 5.69; Karatas, s.182; Surlu, 5.621; Glinay, Satis Vaadi, s.113.

1912 K aratas, s.182.

1013 Karatas, s.182; Surlu, s.621; Giinay, Satis Vaadi, s.113.

191% Mustafa Goksu, Alternatif Uyusmazhk Coziim Yollar1 ve Tahkim, Segkin Yaymncilik: Ankara,
2019, s.15, (www.turcademy.com, Er, Tar.17.06.2020).

"' Goksu, s.16.

116 Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Yetkin
Yayinlari: Ankara, 2. Baski, 2014, 5.660; Goksu, s.18.

"' Gksu, s.25.

1018 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 5.662; Melis Taspolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk,
Yetkin Basimevi: Ankara, 2012, s.103; Goksu, s.31.

1919 Arabuluculuk Kanunu, 7.6.2012 kabul tarihli ve 6325 sayili kanunla kabul edilmistir.

1020 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, s.663; “Arabulucu, sistematik teknikler uygulayarak, goriismek ve
miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflari bir araya getiren, onlarin birbirlerini anlamalarint ve bu
suretle ¢oziimlerini kendilerinin iiretmesini saglamak igin aralarinda iletisim siirecinin kurulmasini
gergeklestiren, taraflarin ¢oziim tiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi hdlinde ¢oziim dnerisi de getirebilen,
uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir iiciincii kisinin katilimiyla ve ihtiyari olarak
yiiriitiilen uyusmazhik ¢oziim yontemini uygulayan kisidir.
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faaliyeti i¢in basvuruda bulunan taraflar, daha sonra dilerlerse uyusmazligin
mahkemede de ¢oziilmesi i¢in basvuruda bulunabilirler.
Arabuluculuk faaliyetinde yargilamadan farkli olarak taraflarin kimliklerinden

ziyade menfaatlerine odaklamlir'®!

. Ayrica yargilama siliresinden daha kisa siirede,
daha az masrafli ve daha basit yontemlerle uyusmazliklar ¢éziimlenebilmekte ve
taraflarin  hakli-haksiz  tespitinden daha ¢ok ortak menfaat dengeleri
gozetilebilmektedir' .

Arabuluculuk faaliyetine egemen olan ilkeler ise; arabuluculugun kural olarak
iradi olmasi, yargilamadan farkli olarak arabuluculuk faaliyetinin gizli olmasi ve tiim

. : 102
sireg boyunca taraflarin esit olmasidir'®>.

Bu nedenle arabuluculuk faaliyetinde
taraflarin uyusmazlik sonucu onlarin kontrolii altindadir.

Yargilama faaliyeti bagladiktan sonra taraflar arabuluculuk yolunu tercih etmek
isterlerse mahkeme taraflara siire verir ve hatta onlar1 bu tarz alternatif uyusmazlik
¢oziim yollarina basvurularinda tesvik etmelidir'®*. Aksi kararlastirilmadikca
taraflardan birinin arabuluculuk teklifine diger taraf 30 giin i¢inde cevap vermez ise,
teklif reddedilmis sayilir'®.

Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflardan her biri anlagma belgesinin icra
edilebilirliginin serhini talep edebilir'®*. Bu serhi igeren anlagma ilam niteliginde belge

1027

sayilmaktadir ™', Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflarin anlagmalari durumunda

yazili bir tutanak hazirlanmasi zorunludur; ancak buna ilam niteligi veren taraflarin icra
edilebilirlik serhi talebi ile miimkiin olmaktadir' .
Arabuluculuga bagvuru kural olarak ihtiyaridir; ancak bazi hallerde kanun

basvuruyu bir dava sart1 olarak aramistir' 2. Arabuluculuk Kanunu md.18/A hiikmiinde

1021 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 5.663.

1922 yasemin Durak, “Alternatif Uyusmazlik Céziim Yéntemi Olan Arabuluculuk ve Medeni Hukukta
Goriiniimii”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:3 S:2, Aralik 2013, s.62,
https://www.jurix.com.tr/article/4099 , (Erisim Tarihi: 06.07.2020) ; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, s.664-
665; Goksu, s.31; Stiha Tanriver, “Hukuk Uyusmazliklar1 Baglaminda Alternatif Coziim Yollar ve
Ozellikle Arabuluculuk”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C:19, S:64, Mayis 2006, s.166,
https://www.jurix.com.tr/article/10365, (Erisim Tarihi: 06.07.2020)

1923 Dyrak, Arabuluculuk, $5.59-60; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 5.667.

1024 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 5.666; Tanriver, s.172.

1025 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, s.668.

1026 Mustafa Serdar Ozbek, “Arabuluculuk Sonunda Diizenlenen Anlagma Belgesine [cra Edilebilirlik
Serhi Verilmesinde Gorevli ve Yetkili Mahkeme”, Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:3,
S:2, Temmuz 2017, s. 70, https://www.jurix.com.tr/article/10842 , ( Erisim Tarihi: 06.07.2020); Durak,
Arabuluculuk, s.69.

%7 Durak, Arabuluculuk, s.69.

128 (zbek, s.71; Tanriver, s.73: Yazar tasmnmaz satis vaadine sozlesmesinin tek basmna cebri icraya
miimkiin olamamasindan icra edilebilirlik serhinin verilemeyecegini savunmustur.

199 Goksu, 5.32.
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sayilan hallerde dava acilmadan once arabulucuya basvuru zorunludur'®’. Her iki
tarafin tacir oldugu ve uyusmazligin bir ticari isletmeyi ilgilendirdigi nispi ticari
davalar ile TTK md.4/1de sayilan mutlak ticari davalar i¢in arabuluculuga basvuru
zorunludur. Bu sebeple taginmaz satis vaadi sozlesmelerinden dogan uyusmazligin
konusu bu kapsam dahilinde ise arabulucuya basvuru zorunludur.

Taraflar, lizerinde serbestce tasarruf edemeyecekleri ve kamu diizenine iligskin
konularda arabuluculuk yolunu tercih edemez'™'. Arabuluculuk Kanunu md.1/f2
hiikkmiinde {iizerlerinde tasarruf edebilecekleri 06zel hukuk uyusmazliklarinda
arabuluculuk faaliyetine basvurulabilecegi 6ngdriilmiistiir'®>>. Ancak hangi konularin
arabuluculuk faaliyeti kapsamina girecegi kanunda tek tek belirtilmemistir. Bazi
yazarlar tasinmazin aynindan dogan davalarin arabuluculuga elverisli olmadigini

1033
savunmaktadir

. Ciinkii tasinmazin miilkiyetinin devri resmi sekle bagli oldugundan
ve bu da kamu diizenini ilgilendirdiginden uyusmazligin mutlaka mahkeme karari ile
¢oziimlenmesi gerektigini savunmaktadirlar'®*. Ornegin tapu iptali davas igin taraflarin
arabulucuya gitmeleri 6ngoriilemez; ¢iinkii tapu iptalinin icra edilebilmesi i¢in mutlaka
mahkeme karar1 gerekmektedir'®.

Diger yazarlar ise tasinmazin aynindan dogan davalarda sulhun de kabul
edilebilecegini ve bu sebeple arabuluculuk faaliyetine de basvurulabilecegini
savunmaktadir'®.

Kanimizca, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi esasen miilkiyetin devrini amaglayan
fakat taraflarina ayni bir hak degil; kisisel hak veren bor¢landiric1 bir islemdir; bu
sebeple, arabuluculuk faaliyetine  bagvurulabilmesi  acisindan  bir  engel
bulunmamaktadir. Fakat burada ikili bir ayrim yapmak gereklidir. Eger uyusmazlik
yalnizca tazminat veya alacak haklari ile sdzlesmenin feshi gibi borg iliskisinden dogan
hususlar ile ilgili ise arabuluculuga basvuru agisindan bir engel bulunmamaktadir.
Ancak, borg iliskisinden dogan bir uyusmazlik olmasina ragmen, uyusmazhigin ¢éziimii
icin bir tescil veya tespit karar1 gerekiyor ise, bunun mutlaka mahkeme karar ile

alinmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla borcunu yerine getirmeyen vaat bor¢lusuna karsi

1% Gksu, 5.32.

19! Tygsavul, 5.109; Goksu, s.37.

1932 Tygeem Sahin, Yasin Celik ve Ahmet Cemal Ruhi, Hukuk Uyusmazhklarinda Arabuluculuk
Rehberi, Seckin Yayincilik, Ankara 2018, s.20.

1933 Goksu, 5.37.

1% Goksu, 5.37; Sahin, Celik ve Ruhi, s.28.

1% Burcu Melekoglu Keser, Arabuluculuk ve Zorunlu Arabuluculuk, Adalet Yaymevi, Ankara 2019,
s.24

105 Tugsavul, s.118.
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miilkiyetin devri talebi i¢in taraflar uyusmazligin ¢6ziimii i¢in arabulucu ile ¢6zemezler.
Bunun sebebi, her ne kadar tasinmaz satis vaadi bir 6n sozlesme olup taraflarina
yalnizca kisisel bir hak imkani verse de; uyusmazlik tasinmazin aynini ilgilendirdigi
icin ve tescilin kamu diizenini ilgilendiren fonksiyonu sebebiyle ancak mahkeme karari

ile ¢oziime baglanabilir.

3.11.2. Tahkim

Tahkim, bir 6zel hukuk uyusmazlik ¢oziimiiniin taraflar disinda bir hakeme ya da

1037

hakemlere birakilmasi olarak tanimlanabilir ’. Tahkim diger alternatif uyusmazlik

yontemlerinden farkli olarak taraflara uyusmazligin ¢éziimlenmesinde yardimei olmaz;
adeta bir mahkeme hitkmii gibi uyusmazligi ¢6ziime kavusturur'®®. Tahkimde devlet
yargilamasindan farkli olarak taraflar, maddi hukuk kurallarin1 kendileri belirlemek ve

hakemleri dogrudan secebilmek hakkina sahiptirler; ayrica sozlesmeden dogan

uyusmazliklarda uygulanacak usul kurallarini da belirlemek hakkina sahiptirler'®”,

Tahkim de arabuluculuk gibi kural olarak ihtiyaridir; ancak kanun koyucu bazi

uyusmazliklarda zorunlu tahkimi kabul etmigtir' %,

Taraflar, kendi aralarinda bir uyusmazligin dogmasi durumunda ¢oziimiin
hakemlere birakilacagina dair bir anlagma yapmis iseler, buna tahkim sézlesmesi; ayri

bir anlagma yapmadan var olan sézlesmeye bir sart koymus iseler, buna tahkim sarti

1041

denir Her iki durum da tahkim sozlesmesi kabul edilir; ve sozlesmenin

kurulabilmesi i¢in uyusmazlig tahkime elverisli olmasi gerekmektedir'®*?. Tahkim

sartinin konuldugu tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi gecersiz ise sart da gegersizdir]043

Tasinmaz mallar tizerindeki ayni hak degisikliklerinden dogan uyusmazliklarda

1044

HMK md. 408 hiikmiine gore tahkim elverisli degildir Yargitay, ozellikle

197 Siileyman Yilmaz ve Gokge Filiz Cavusoglu, “Tiirk Hukukunda Tahkime Elverislilik Kavrami ve
Tasinmazin Aynina Iliskin Uyusmazliklarin Tahkimde Goriilmesi”, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:10, Sayt:2, Yil:2019, s.595, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/882670, (Erisim Tarihi:30.06.2020); Goksu, s.115.

1938 Goksu, s.116; Yilmaz ve Cavusoglu, s.596; Aksi goriiste bknz. Tanriver, s.171: Yazar, tahkimin
alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yontemi degil; istisnai bir yargilama yolu oldugunu savunmaktadir.

199 Goksu, s.117.

1949 Goksu, s.119.

1941 Goksu, s.121.

1942 Goksu, s.122.

"8 yarg. 19 HD, E:201619635, K:2018/5253, K.T:25.10.2018, (www.kazanci.com, Er. Tar.:
18.06.2020); Yarg. 19 HD, E:2015/11423, K:2016/2596, (www.karararama,targitay.gov.tr, Er. Tar.:
18.06.2020); Yarg. 19HD, E:2015/1620, K:2015/13042, (www.karararama,targitay.gov.tr, Er. Tar.:
18.06.2020).

104 y1lmaz ve Cavusoglu, s.602; Tugsavul, s.118.
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taginmazin geg¢ teslim edilmesi nedeniyle kira kaybindan dogan alacaklar ve cezai sart
talebi gibi tasinmazin aynindan dogmayan alacaklar i¢in tahkim sartinin elverigli
oldugunu kabul etmektedir'®”. Ancak Yargitay tapu kayitlarinda yapilan intikallerde
Ozellikle tapu iptal tescil davalarinda mahkeme kararini aramaktadir ve bu hiikiimleri
kamu diizeninden sayarak tahkim sartini gegersiz kabul etmektedir'**,

Tasinmazlar iizerinde ayni hakka dayanmayan fakat taraflarina kisisel hak veren
bor¢ dogurucu sozlesmelerde ise taraflarin hakeme gidebilecegi kabul edilmelidir;
¢linkii burada taraflar soézlesmeden dogan borglar iizerinde serbest¢e tasarruf
edebilir'®’. Ayrica doktrinde iizerinde sulh olarak kabul olunabilen hususlarin taraflarin
serbestce tasarruf edebilecegi ve bu sebeple tahkime de elveris oldugu kabul

1048

edilmektedir " . Tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri de taraflarina kisisel bir hak verir ve

sdzlesmenin kurulmasiyla birlikte miilkiyet dogrudan dogruya el degistirmez'®®.
Miilkiyetin nakli i¢in ise ya taraflarin anlagsmasi ya da mahkeme karar1 ile miimkiindiir.
Ayni bir hak vermemekle birlikte sdzlesme yerine getirilmediginde vaat borg¢lusu vaat
alacaklisina karsi tapu iptal ve tescil davasi agarak borcun hiikkmen yerine getirilmesi
talebinde bulunabilir. Biz de burada kanunun ag¢ik hiikmiinii de tipki arabuluculuk
kisminda acikladigimiz gibi ikili bir ayrim yaparak karar verilmesi gerektigini
diisiiniiyoruz. Tasinmazin aynini ilgilendiren ve dogrudan dogruya tescil gibi miilkiyete
iliskin uyusmazliklar i¢in; gerek kamu diizeni gerekse tapu sicilinin aleniyeti ilkesi
sebepleriyle uyusmazligin yalmizca mahkeme karar1 ile c¢oziimlenmesi gerektigi
diisinceyiz. Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri her ne kadar dogrudan dogruya
taraflarina ayni bir hak vermese de; temerriit halinde vaat alacaklisinin agacagi tapu
iptal ve tescil davasi bir eda davasi olup verilen karar dogrudan miilkiyetin nakli ile
ilgilidir; bu sebeple tahkim kabul edilemez. Ancak bunun disinda tapu sicilinde
degisiklige sebebiyet vermeyen uyusmazliklarda ise, 6rnegin satig bedelinin 6denmesi
veya bir tespit hiikmiiniin verilmesi gibi durumlarda, tahkimin gegerli oldugu

kanaatindeyiz.

1995 yarg. 19 HD E:2015/6532, K:2016/1818, K.T.:8.2.2016, (Er. Tar:16.06.2020, www.kazanci.com);
Yarg. 19 HD E:2015/11423, K:2016/2596, K.T.:18.2.2006, (Er. Tar:16.06.2020, www.kazanci.com);
Yarg. 14 HD, E:2018/3659, K:2019/5313, K.T:26.11.2019, (Er. Tar:16.06.2020, www.kazanci.com).

9% yilmaz ve Cavusoglu, s.602;Yarg. 19 HD, E:2004/5598, K: 2004/6177, K.T:24.5.2004, (Er.
Tar:16.06.2020, www.kazanci.com): Yarg. 14 HD E:2003/6387, K:2003/6813, K.T:7.10.2003, (Er.
Tar:16.06.2020, www.kazanci.com).

197 Cenberci, 5.179; Tugsavul, s.118.

%8 Siimeyye Altintas, “Tahkimin Gegersizligi”, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya, 2015, 5.25; Y1lmaz ve Cavusoglu, 5.603.

1049 Albayrak, s.50.
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SONUC

Insaat sektdriiniin hizla gelismesi ve taraflarmn ihtiyaglarinin sekillenmesi ile
birlikte tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerine olan ragbet git gide artmaktadir. Ozellikle
miilkiyetin naklinin heniiz ger¢eklesmemesi veya diger ifa engelleri sebebiyle taginmaz
satisinin  yapilamadig1 hallerde satis vaadi sozlesmelerine olan basvuru G6nem
kazanmaktadir.

Tasinmaz satis vaadi, taraflarina taginmaz satis sdzlesmesinin kurulmasini talep
yetkisi veren bir 6n sozlesmedir. Karsilikli borg yiikleyen bu sézlesme ile taraflardan
vaat alacaklis1 sozlesme konusu tasinmazin satis bedelini 6demek; vaat bor¢lusu ise
taginmazin miilkiyetini devir etme taahhiidii altindadir. Dolayisiyla tasinmaz satis vaadi
sOzlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerdendir.

Satis vaadi sozlesmesi ayni zamanda bir taahhiit islemi yani bor¢landirict bir
islemdir. On sdzlesme olmasi ve tasarruf islemi olmamasi sebebiyle, satis
sOzlesmesinde oldugu gibi miilkiyeti satis vaadi sdzlesmenin kurulmasiyla birlikte
dogrudan vaat alacaklisina gegmez.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kanunda acikca diizenlenmemistir. Bununla
birlikte, kanun koyucu TBK md. 237 hiikmii, Tapu Kanunu md. 26 hiikmii, Noterlik
Kanunu md. 60/3 ve md. 89 hiikmii ile TMK md. 1009 hiikmii ile tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerine daha ¢ok sekil ve serh konulari itibariyle yer vermistir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin sekli resmi sekle tabidir; ve kanunda agikga
diizenlenen bir sekil sartt mevcut ise bu gegerlilik seklidir. Gegerlilik sekline aykiriligin
yaptirimi ise s6zlesmenin kesin hiikiimstizliigiidiir. Ancak sekil kosuluna aykiri olarak
diizenlemis bir s6zlesmeye ragmen taraflardan her biri kendi edimini yerine getirmis ise
Yargitay, sekle aykiriligin ileri stirtilmesini diirtistliik kuralina aykiri oldugunu kabul
ederek sozlesmenin gegerli oldugunu belirtmistir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin diizenleyen makam noterlerdir. Doktrinde
cogunluk goriisii ve Yargitay’a gore tasinmaz satis sozlesmelerini diizenleyen tapu
memurlarinin da evleviyetle tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini de diizenleyebilecekleri
kabul edilmektedir. Ancak biz satis vaadi soOzlesmelerinin tasinmaz satis
sOzlesmelerinden ayr1 olarak noterlerde diizenleme seklinde kanunda belirtilmesi
sebebiyle yalnizca noterlerin yetkili oldugunu savunmaktayiz. Bu s6zlesmelerin ayrica

noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hak ayni bir hak degil kisisel bir
haktir; bu sebeple sozlesme disindaki tgilincii kisilere karsi ileri stirtilememektedir.
Ucgiincii kisilere karsi kisisel hakkin ileri siiriilebilecegi iki durum séz konusudur.
Bunlardan biri serh digeri ise li¢iincii kisinin kotii niyetli olmasi iddiasidir.

Serh ile birlikte sdzlesmeden dogan hak {igiincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilir. .
Serh kisisel hakki ayni bir hakka doniistirmez ancak ayni bir hak kuvvetine sahipmis
gibi lglincii kisilere karsi ileri siiriilebilir hale getirmektedir; boylelikle hak sahibini
korur.. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi de TMK md.1009 ve Tapu Kanunu md. 26
hiikiimleri uyarinca tapu kiitiigline serh edebilir

Tasinmaz satig vaadi sozlesmelerinden dogan hakkin serhi siiresi 5 yildir. 5 yil
dolduktan sonra, tasinmaz satis sozlesmesi heniiz yapilmamis ise tapu memuru ve
muhafizlar tarafindan resen terkin edilir. Ancak TST md.69/f.3 hiikmiinde, kanunun
aksine, resen degil siiresi dolan kisisel haklarin serhi i¢in ancak taginmaz mal malikinin
talebiyle terkin yapilabilecegi diizenlenmistir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin iigiincii kisilere karsi ileri
stiriilebildigi bir diger durum ise tiglincii kisinin kotii niyetli olmasi iddiasidir. Kural
olarak TMK md. 1023 hiikmiine gore, tapu kiitiiglindeki sicile 1yi niyetle miilkiyet veya
baska bir ayni hak kazanan {igiincii kiginin kazanimi korunur. Ancak {ii¢ilincii kisi vaat
alacaklis1 adina tapuda satis vaadi yapildigini biliyor ve buna ragmen taginmazi satin
aliyor ise, artik iyiniyetli olmayacagindan ona karst da kisisel haklar ileri
stiriilebilmektedir . Clinkii tapu sicili alenidir ve hi¢ kimse tapu sicilindeki ilgili kismi
bilmedigini iddia edemez.

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme olarak tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinde vaat bor¢lusunun temel borcu vaat alacaklisi lehine miilkiyeti devir
etmektir. Ancak vaat bor¢lusu kendi rizasiyla borcunu ifa etmez ise vaat alacaklisi karsi,
TMK md. 716 hiikmiine dayanarak tapu iptal tescil davasi agabilir. Bu davanin
sonucunda vaat bor¢lusunun tapuda ismi terkin edilerek vaat alacaklisinin adina tescili
gerceklesmektedir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri her ne kadar kanunda ayrintili olarak
diizenlenmemis ise de, sdzlesmenin kurulmasinda resmi seklin bir gegerlilik sekli olarak
belirlenmesi ve Ozellikle taraflari koruma gayesiyle serh konusunun da ayrica
diizenlemesi sozlesmenin olumlu taraflarindandir. Ancak siklikla basvurulan bir
sOzlesme ve ekonomik agidan yliksek degerlerin s6z konusu oldugu tasinmazlar adina

bu sozlesme i¢in belki de esasli unsurlarini belirlemek dogru olacaktir. Bu konu ile ilgili
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yerlesik Yargitay igtihatlar1 ve doktrindeki hakim goriisler dikkate alinarak, daha
ayrintili bir sekilde kanunla diizenlemesi gerekmektedir. Kanun koyucunun aslinda
Borglar Hukukunun temel prensibi olan sdzlesme serbestini géz Oniine alarak kanunda
acikca diizenlemedigini diistinmekteyiz. Fakat bazi konularda Yargitay’in verdigi farkl
kararlar sebebiyle uygulayici ve bagvuranlar agisindan son derece kafa karistirict
durumlar s6z konusu olarak taraflar magdur olmaktadir. Ozellikle eser s6zlesmesiyle
birlikte karma bir s6zlesme haline gelen kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde de Yargitay
kararlarinin adeta bir kanuni hiikiim vasfimi tasiyacak durumu goz oniine alindiginda,
kanun koyucunun en azindan temel noktalar1 kanunla diizenlenmesi gerektigi
kanaatindeyiz.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleriyle ilgili bir diger 6nemli nokta ise, dzellikle
vaat alacaklisinin borcunu yerine getirmeyen vaat bor¢lusuna karsi agtigi tapu iptal ve
tescil davasi sonucunda, mahkemenin verecegi hiikkmen tescil kararinin niteligi
noktasindadir. Kanun koyucu tasinmaz satis vaadi ve satis sozlesmelerini agikca
ayirmis iken, mahkemenin tapu iptal ve tescil karar1 ile miilkiyetin dogrudan devri ve
tesciline karar vermesi bu iki sozlesmeyi son derece yakinlagtirmaktadir ve sonug olarak
on sozlesme ile asil s6zlesme arasinda herhangi bir bosluk kalmamaktadir. Bu nedenle
tapu iptal ve tescil davalar kabulii sonunda mahkemenin verecegi kararin; s6z konusu
taginmaz satis sOzlesmesinin kurulmasina yonelik olmasinin daha dogru bir karar
olacagi kanisindayiz. Ancak bu sekilde verilen bir karar neticesinde vaat bor¢lusunun
borcunu hala yerine getirmez ise; vaat alacaklisinin acacag: ikinci bir dava ile borcun
hiikkmen yerine getirilmesi karar1 verilmesinin pratik agidan da biiyiik magduriyetlere
yol acacagini kabul etmek gereklidir. Ozellikle usul ekonomisi ydniinden iki ayr1 dava
acilmasinin yarattig1 maddi manevi masraflar sebebiyle ve pratik agidan tek bir davanin
acilmasinin faydasini da géz ardi edemeyerek mahkemenin hiikmen tescil kararini kabul
etmekten baska bir caremiz bulunmamaktadir. Obiir yandan halihazirda borcunu yerine
getirmeyen vaat bor¢lusunun git gide borcunun ertelenmesi ile zaman kazanarak daha
fazla borcu ertelemesi ve mahkemenin cebri degil keyfi bir karara donligmesi s6z
konusu olacak ve uyusmazligin ¢oziimii acisindan da  higbir ilerleme
kaydedilemeyecektir. Bu agidan gerek hakim goriis gerekse Yargitay ictihatlar1 bu

noktada desteklemekteyiz.
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16 Agu 2020 Paz, 13:38 tarihinde sunu yazdi:

Alintilanan metni goster
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EK 3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Ornegi

TASINMAZ (GAYRIMENKUL) SATIS VAADI SOZLESMESI
(Diizenleme Seklinde)

SATMAYI VAAD EDEN

SATIN ALMAYI VAAD EDEN

SATIS BEDELI

CEZAI SART

...... Yili..... Aymin ...... giind. ..../...../......

Ben asagida miihiir ve imzasi bulunan ..... Noterligi ....... ....... ............ adresindeki
dairemde gorev yaparken yanima gelen ve ............. niifus dairesinden verilen
fotografli ...../..../....glinve ........... numarali niifus clizdanina gore .......... ili
.............. ilgesi ............ koyli/mahallesinde ...... cilt, ...... sirano ....... aile sira
numaralarinda niifusa kayitli olup, ....... e ...... dogumlu, halen ...... ..... ...... [oviinn
adresinde oturdugunu sdyleyen ........ ....... e ............. niifus dairesinden verilen
fotografli...../..../....glinve .......... numarali niifus clizdanina gore ...... ili.......
ilgesi ............ koyli/mahallesinde ..... cilt, ...... sirano, ...... aile sira numaralarinda
ntifusa kayitl olup, ....... ile ....... dogumlu, halen ........ ...... ...... [oc.... adresinde
oturdugunu sdyleyen ........ ......... birlikte bana basvurarak diizenleme seklinde bir

taginmaz satig vaadi akdi yapilmasini talep ettiler.

Taraflar ile bizzat konustum, taraflarin temyiz kudretlerinin bulundugunu ve okur yazar
olduklarmi anladim. Ibraz ettikleri niifus ciizdanlarindan kani sahibi oldum. Bunun
tizerine ilgililerden satmay1 vaad ve taahhiiteden ....... ...... Ltd. Sirketi

yetkilisi sozlerine baglayarak dedi ki:

(-Tapu ile Sahibi ve Hissedar1 bulundugum .............. i, oo ilcesi
............ mevkiinde vaki ve Kain tapunun ............ paftave ............... parselde
kayith bulunan taginmazdaki hak ve hissemin tamamini bugiinkii tarihi itibari ile alicisi
bulunan ........ -TL bedel karsiliginda satmay1 vaad ediyorum, satis bedeli olan
........... nin ...... kismini pesin aldim Bakiye ...... n1 ...... taksitler halinde tarafima
O0demesine riza ve muvatakat ettigimi mezkur tasinmazin bu giinden itibaren bu
s0zlesme dahilinde almay1 vaad eden’e ait bulunacagini, Alici’nin igbu Diizenleme

Seklindeki Taginmaz Satis Vaadini ilgili tapu dairesine ibrazla kiitiiklere tek tarafli serh
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verdirip kaldirmakta serbest bulundugunu, mezkur tasinmazin kat’i ferag takririni
alicinin talebi iizerine ...... , kat’i ferag takririni vermekte imtina ettigim takdirde almay1
vaad eden’in igbu diizenleme seklindeki tasinmaz satis vaadini ilgili tapu dairesine
ibrazla taginmazi hilkkmen tescil talebinde bulunmasina riza ve onayimizin bulundugunu,
sOzlesmeye konu tasinmazin bu giine kadar olan bilumum vergi harg ve riisumlari ile
kanuni miikellefiyetlerinin tarafima, bu glinden sonrakilerin ise Satin Almay1 Vaad
Eden’e ait bulunacagini, isbu s6zlesmeden dolay1 dogacak ihtilaflar hallinde ......
mahkemeleri ve icra dairelerinin yetkili olacagini1 beyan kabul ve ikrar ederim.) dedi ve

beyanini bitirdi.

Bunun iizerine ayni oturumda hazir bulunan ve Satin Almay1 Vaad Eden ....... ...... s0z
alarak dedi ki:

(- Satin almayi1 vaad eden sifati ile yukarida Satmay1 vaad eden’in beyanlarini aynen
kabul ederek, sahibi bulundugunu bildigim ve tespit ettigim .............. ili,

................ ilgesi ............ mevkiinde vaki ve Kain tapunun ............ pafta ve
............... parselde kayith bulunan taginmazi bu giinkii tarihi itibari ile ......-TL bedel
karsiliginda almay1 vaad ediyorum. Satis Bedeli olan ...... ‘nin satict beyaninda oldugu
gibi kendisine 6deyecegimi, isbu tasinmazin bugiine kadar olan bilumum vergi har¢ ve
riisumlar ile kanuni miikellefiyetlerinin satmay1 vaad eden’e bu giinden sonrakilerin ise
tarafima ait bulunacagini beyan kabul ve ikrar ederim.) diyerek sozlerini bitirdi.

Isbu tutanak ilgililere okunmasi icin verildi. Taraflar okudular. S6zlesmenin iradelerine
muvafik oldugunu tarafima bildirmeleri lizerine tutanagin alt1 ilgililer ile tarafimdan

imza edilerek mihirlendi.

SATMAYI VAAD EDEN SATIN ALMAYA VAAD EDEN
Ad1 Soyadi Ad Soyad
Imza Imza
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