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OZET

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, Tiirk hukuk sisteminde Onemli bir yeri olan ve
siklikla tercih edilen bir sozlesme tiiriidiir. Tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri, iki tarafa borg
yiikleyen, kisisel hak olusturan ve gegerli olabilmesi noterlerce diizenlenmesi kosuluna bagl
olan sozlesmelerdir. Niifusun hizl1 bir sekilde artmasi ve buna paralel olarak konut ihtiyacinin
artmast nedeniyle taginmaz satig vaadi sozlesmeleri uygulamada daha fazla yapilir hale
gelmistir. Ayrica insaat sektoriindeki gelismelere bagli olarak tasinmaz satis vaadi
sozlesmesine olan ihtiya¢ artmistir. Taraflar, henliz kurulmasi igin gerekli olan sartlar
olusmayan tasinmaz satis s6zlesmesinin gorevini yerine getiriyor olmasi nedeniyle taginmaz
satig vaadi sozlesmesi yapmaktadirlar. Boylece taraflar ileride taginmaz satis sdzlesmesinin
yapilmasin1 giivence altina almaktadirlar. Bu durum taraflarin kendilerini giivene alma
ihtiyacindan kaynaklanmaktadir. Uygulamada arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri ile
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin birlikte yapilmakta olup, bu uygulama sayesinde
yiiklenicinin nakit ihtiyact karsilanirken, diger tarafin tasinmazi uygun fiyata almasini
saglamaktadir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, tasinmaz satis s6zlesmesinin 6n kosulu olan
bir s6zlesme degildir. Taraflar tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmadan da tasinmaz satis
sOzlesmesi yapilabilmeleri miimkiindiir. Bu yoniiyle degerlendirildiginde tasinmaz satis
sOzlesmesi ile taginmaz satis vaadi sozlesmesi birbirinden ayri iki sézlesme tiiriidiir.Bu
calismada tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin genel
cergevesi ve kurulus sartlari, tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi nedeniyle agilan tapu iptal ve
tescil davalari, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin sona ermesi konulari mevzuat, doktrin,

Bolge Adliye Mahkemeleri ve Yargitay kararlar1 dogrultusunda incelenecektir.

Anahtar kelimeler: tasinmazsatis vaadi, noterce diizenleme, iki tarafa borg yiikleme.
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ABSTRACT

An agreementforsale of immovableproperty is oftenpreperedtype of contractwhich
hastaken an importantplace in theTurkish legal system.Agreementforsale of
immovablepropertiesarethecontactsthatburdenbothpartieswithloansfrompersonalrightsconstitu
tionalty anda re valied as long as theyarearrengedbynotaries.Agreementforsale of
immovablepropertyareexecutedmorethan ever duetotherapidpopulationgrowthandhavingneed
in parllel. Additionally, theneedforagreementsforsale of immovableproperty is
increaseddepending on theadvencements of constructionindustry.Parties an agreement of sale
of immovablepropertyduetothelack of termsandconditionthatarerequiredtoexecute a
saledeed.Therefore, partieswarranttheexecution of a saledeed. Inpractice,
constractioncontractand an agreementforsale of
immovablepropertyareexecutedtogetherbythiswayitheconstructorsuppliesmoneyforcapitalwhil
etheownerpossessesassets in an expedientway.Anagreementforsale of immovableproperty is
not a preconditionfort he furthersaledeed. A saledeed can be executedwithout an
agreementforsale of immovableproperty. Inthisaspect, an agreementforsale of
immovablepropertyandsaledeedaretwodifferenttypes of contract. Inthisstudy, a framework of
an agreementforsale of immovablepropertyanditsestablismentterms, thecases of deed of
cancelationandregistrationdueto an agreementforsale of immovableproperty, conculation of an
agreementforsale of  immovableproperty, legislation, doctrineareinvestigated in

accordancewithjudjements of districtcourts of justiceandsupremecourt (thecourt of cassation).

Keywords:anagreementforsale of immovablepropety, arrengedbynotaries,

burdenbothpartieswithloans.
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GIRIS

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi, giinliik yasamda sik sik basvurulan ve bu konudaki
islemlere kolaylik saglayan bir sozlesme tiiriidiir. Sartlar1 heniiz gergeklesmedigi icin
kurulmasi imkansiz bulunan asil satis sézlesmesinin goérevini yerine getirmesi, uzun ve
biktirict sekli térenlerden uzak, bagka hukuki miiesseselerle de desteklenerek toplumun giiven
ihtiyacina cevap vermesi nedeniyle toplumda genis bir kabul ve uygulama alan1 gérmiistiir.

Niifusun hizli artmasi ve buna paralel artan konut ihtiyacina paralel olarak, siklikla
basvurulan bir sézlesme tiiriidiir. Uygulamada taginmaz satig vaadi s6zlesmesi ile kat karsiligt
ingaat yapim sozlesmelerinin birlikte yapildigr goriilmektedir. Bu uygulama miiteahhidin
nakit ihtiyacini karsilarken, satis vaadi sozlesmesinin diger tarafi olan vaat alacaklisinin
daireyi daha ucuza alma imkani1 sunmaktadir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri
hukukumuzda 6nemli bir yer teskil etmistir.

Sartlar1 heniiz gerceklesmedigi igin kurulamayan asil sozlesmenin (tasinmaz satig
sOzlesmesinin) gdrevini yerine getirmesi, kolay ve giivenli bir yol olmasi1 tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin daha fazla tercih edilmesine neden olmustur. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi,
sOzlesmenin tarafi veya taraflarina, ileride bir tasinmaza iliskin satis sézlesmesinin
yapilmasini isteme hakki saglayan bir 6n sozlesme olarak nitelendirilmektedir. S6zlesmenin
taraflart  On  sozlesmeyle dayanarak tasinmaz satis  sozlesmesinin  yapilmasini
isteyebilmektedirler.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, noter dniinde re’sen diizenlenmesi gereken, tam iki
tarafa bor¢ yilikleyen ve kisisel hak saglayan bir sézlesme tiiriidiir. Calismamizda, giincel
Bolge Adliye Mahkemeleri ve Yargitay kararlar1 dogrultusunda tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin genel cercevesi ve kurulus sartlari, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi nedeniyle
acilan tapu iptal ve tescil davalar1 ve tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin sona ermesi

hususlarina deginilecektir.



BIiRINCI BOLUM
TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ GENEL CERCEVESI VE KURULUS
SARTLARI

1.1.Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Genel Cercevesi

1.1.1. Genel Olarak

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi, mevzuatimizda 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nu
(TBK)! 29.maddesi, Tiitk Bor¢lar Kanunu’nun 237.maddesiileTiirk Medeni Kanunu’nun
(TMK)?> 706. maddesi, Noterlik Kanunu’nun (NK)® 60/3.ve 89.maddeleri ve Tapu
Kanunu’nun? 26. maddesinde diizenlenmistir’.

Tasinmaz satis vaadi, giinliik yasamda sik basgvurulan ve bu yonde yapilan islemlerde
kolaylik saglayan bir yoldur.Sartlar1 heniiz gerceklesmedigi i¢in kurulmasi imkani
bulunmayan tasinmaz satis sdzlesmesinin gorevini yerine getirmesi, uzun ve sikict sekli
torenlerden uzak olmasi ve bu durumun getirdigi kolayliklarla birlikte, cezai sart ve cayma
paras1 gibi miiesseselerle de desteklenmesi sdzlesmenin taraflarinin giiven ihtiyacina cevap
vermesi gibi nedenlerle toplumda genis bir uygulama alani gérmiistiir®.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi, hizli niifus artisindan vebagli olarak yasam
kosullarinin degigsmesinden dolay: artan konut ihtiyacina paralel olarak, siklikla bagvurulan

bir s6zlesme tiirii olmustur. Bu sézlesme tiirii ile kat karsiligi insaat yapim sézlesmelerinde,

! Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi:11/1/2011, Yayimlandi§1 Resmi Gazete: Tarih: 04/02/2011, Sayi:
27836, Yayimlandigi Diistur: Tertip: 5 Cilt: 50.

2 Kanun Numarasi: 4721, Kabul Tarihi:22/11/2001, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih: 08/12/2001, Sayu:
24607, Yayimlandigi Distur: Tertip: 5 Cilt: 41.

3 Kanun Numarasi: 1512, Kabul Tarihi:18/1/1972, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih: 05/12/1972, Say:
14090, Yayimlandigi Distur: Tertip: 5 Cilt: 11; Sayfa:408.

4 Kanun Numarast: 2644, Kabul Tarihi:22/12/1934, Yaymmlandi§1 Resmi Gazete: Tarih:29/12/1934, Sayi:

2892, Yayimlandig Diistur: Tertip: 3 Cilt: 16; Sayfa:312.

Ruhi, Ahmet Cemal/Ruhi, Canan: Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi (Giincel Bolge Adliye Mahkemesi ve

Yargitay Kararlari ile), 1. Bask1, Seckin Yayincilik, Ankara, 2018, s. 18;izmir BAM. Esas No: 2017/1383,

Karar No: 2019/15, Tarih: 09.01.2019. (Adalet Bakanlig: Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden

temin edilmistir). Adana BAM.,6. HD., Esas No: 2018/724, Karar No: 2019/134, Tarih: 18.02.2019. (Adalet

Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligit UYAP sisteminden temin edilmistir). Yargitay 15.HD., Esas No:

2019/1954, Karar No: 2019/293, Tarih: 24.06.2019. (Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP

sisteminden temin edilmistir). Yargitay 14.HD., Esas No: 2018/4084, Karar No: 2019/4580, Tarih:

21.05.2019.(Adalet Bakanhg Bilgi islem Daire Baskanligi UYAP sisteminden temin edilmistir). Yargitay

14 HD., Esas No: 2018/3204, Karar No: 2018/9383, Tarih: 21.05.2019 (Adalet Bakanlig: Bilgi Islem Daire

Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

Albayrak, Hakan: “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Gorev ve

Yetkiye Iliskin Sorunlar”, Uyusmazlik Mahkemesi, Ankara 2017, 5 (10), s. 44.
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insaata daha baglanmadan miiteahhit ile (yani vaat bor¢lusu) alacakli (vaat alacaklis1) arasinda
alacagm temliki yoluyla yapilacak olan dairenin satis1 vaat edilmis olmaktadir’.

Bu uygulama miiteahhidin nakit ihtiyacini1 karsilarken, satis vaadi so6zlesmesinin diger
tarafinin(vaat alacaklis1) da daireyi daha ucuza alma imkan1 sunmaktadir. insaat sektoriiniin
hizl1 gelisimiyle beraber, tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri hukukumuzda da 6nemli bir yer
teskil etmistir®.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi, sartlar1 heniiz ger¢eklesmedigi i¢in kurulamayan
taginmaz satis sozlesmenin gorevini yerine getirmesi nedeniyle kolay ve glivenli bir yol olarak
goriildiigli i¢in tercih edilen bir sozlesme tiriidiir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi,
sOzlesmenin tarafi veya taraflarina, ileride bir tasinmaza iliskin satis sézlesmesinin
yapilmasini isteme hakki saglayan bir 6n sdzlesme olarak nitelendirilmektedir. S6zlesmenin
taraflar1 diizenledikleri bu 6n sézlesmeyle ana sdzlesmenin yapilmasini hiikiim altina almak
istemektedirler’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, noterlere’sen diizenlenmesi gereken, tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen ve kisisel hak saglayan bir sozlesme tiiriidiir. Tasinmaz Satis vaadi
sOzlesmelerini sadece noterler resmi senede baglayabilirler. Tapu miidiirliiglinde satis vaadi
sOzlesmesi diizenlenemez. Taginmaz satig vaat alacaklisi, taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile
miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni
Kanunu’nun 716. maddesi uyarinca acgacagi tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen
yerine getirilmesini isteyebilir'”.

Satis borclusu ise, vaat edilen tasimmaz i¢in O6denmeyen bedel varsa bedelin
O0denmesini isteyebilir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine dayanan tescil isteminin hiikiim
altina aliabilmesi icin soézlesmede kararlastirilan bedel 6denmis olmalidir. Bedel hig
6denmemis veya bedelden 6denmeyen bir kisim var ise, bu bedel Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
97. maddesi geregince davali adina depo ettirilmelidir. Tasinmaz satis vaadine konu
tasinmazin bedeli hi¢ 6denmemis veya eksik 6denmis ise dava tarihindeki rayi¢ degeri tespit

ettirilerek bu bedelin depo ettirilmesi gerekmektedir'!.

Karatas, [zzet: Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden Kaynaklanan Davalar,
Adalet Yayinlar1, Ankara, 2009, s. 3; OZUREN, Murat: Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara,
2017, s. 5.

Karatas, s. 3; Oziiren,s. 5

Alp, Yasin: “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi”, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Antalya, 2017, s. 2.

Sezer, Ahmet: “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi”, Istanbul Barosu Dergisi, 2016, 90 (4), s. 43.

1T Sezer, s. 43.



1.1.2. Tasimmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Konusu

Tasinmaz satis vaadinin konusu tasinmaz bir maldir. Tasinmaz mallar, sabit duran,
yeri degistirilemeyen ve taginamayan mallardir. Tirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesine
gore tasinmaz miilkiyetin konusu; arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz bolimler seklinde diizenlenmistir. Bu
mallarin tapu siciline kaydi “tasinmaz” olarak yapilmaktadir!?.

Bir tasmmmazin tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin konusu olabilmesi ig¢in, tapu
sicilinde tasinmaz olarak kayitli olmasi gerekir'’. Baska kanunlarda bununla ilgili farkl
diizenlemelerin olmasi tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusunu etkilememektedir. Tiirk
Medeni Kanuna gore tagsinmaz olarak kabul edilmeyen bir mal farkli kanunlarda tasinmaz mal
niteliginde tanimlansa da bu durum tasinmazin tapu siciline kaydini ve s6z konusu taginmazin
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu olmasini etkilemez'*.

Tirk Medeni Kanunu'nun 684. maddesinde tanimlanan biitiinleyici parga ve Tiirk
Medeni Kanunu’nun 685. maddesinde yer verilen dogal iirlinler da tek basina tasinmaz satis
vaadi sézlesmesinin konusu olmaz. Biitiinleyici parcalarin ve dogal {iriinlerin tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesine dahil edilmesi esas tasinmaz ile birlikte olabilmektedir!®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusunu olusturan tasmmmaz, belirli ya da
belirlenebilir nitelikte olmalidir. Satis vaadi sdzlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine
karar verebilmek i¢in s6zlesmenin ifa olanag bulunmalidir'®. Tiirk Borglar Kanunu nun 237
vd. maddeleri tapulu tasinmazlara iliskindir. Bu nedenle, tasinmaz satis vadi sdzlesmesine
konu tasinmazin tapuda kayitli olmasi zorunlulugu bulunsa da sézlesme yapildig: sirada satis
vaadi bor¢lusunun tasinmazin maliki olmasi gerekmez!”.

Ciinkii taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile vaat borglusu ileride o tasinmaz malin
miilkiyetini vaat alacaklisina gegirme taahhiidiinde bulunmaktadir. Bu nedenle ifanin talep
edildigi tarthte tasinmazin satis vaadi borclusunun miilkiyetinde olup olmadigi 6nem

tasimaktadir. Tasinmazin miilkiyeti ifanin talep edildigi zamanda satis vaadi bor¢lusunda ise

12 Ruhi, s. 28; Ertas, Seref: Esya Hukuku, 14. Baski, Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, Izmir, 2018, s. 8.

3 Yargitay 20.HD., Esas No: 2019/1507, Karar No: 2019/3622, Tarih: 23.05.2019. (Adalet Bakanlig1 Bilgi
Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmistir).

14 Rubhi, s. 29.

15 Ruhi, s. 29; ALP, s. 4; Yargitay 14.HD., Esas No: 2018/3757, Karar No: 2019/3053, Tarih: 03.04.2019.
(Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

16 fzmir BAM.,14.HD., Esas No: 2017/1252, Karar No: 2019/261, Tarih: 27.02.2019. (Adalet Bakanhg: Bilgi
Islem Daire Bagkanligt UYAP sisteminden temin edilmistir). Yargitay 20.HD., Esas No: 2019/1507, Karar
No: 2019/3622, Tarih: 23.05.2019. (Adalet Bakanlig: Bilgi Islem Daire Baskanlizi UYAP sisteminden
temin edilmistir).

17" Sezer, s. 44.



tapu iptal ve tescil davasi kabul edilmelidir'®.

1.1.3.Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin Onemi

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi, sartlari heniliz gerg¢eklesmediginden kurulmasi
imkan1 bulunmayan taginmaz satis sézlesmesinin gorevini yerine getirir. Bunun yaninda tapu
islemlerinin gerektirdigi uzun ve biktirict islemlerden uzaktir. Bu seklin getirmis oldugu
kolayliklarin yaninda, cezai sart ve cayma tazminati gibi bagska miiesseselerle desteklenmis
olmasi, taraflarin ihtiyacina cevap vermesi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine siklikla
basvurulmasinin dnemli nedenlerindendir®®.

Tirk Borglar Kanunu’'nun 12. maddesine gore sozlesmelerde  sekil
serbestisiilkesigecerlidir. Ancak kanunda aksi yonde kural bulunmasi halinde sekle baglilik
kabul edilmistir. Kanunda 6zel bir sekil ongoriilmiisse ve bu seklin kapsam ve sonuglari i¢in
baskaca kural konulmamigsa, sd6zlesmenin bu bigime uyulmadik¢a gegerli olmayacagi hiikme
baglanmigtir®.

lleride yapilacak olan sozlesmenin olusturulmasindan 6nce gecici olarak kabul
edilensdzlesmeye ©On sozlesme denilmektedir, bu sozlesme taraflarin ileride baska bir
s6zlesme yapacaklarianlamina gelir?!. Bu islem bor¢landirici bir islemdir.Borglandiric islem,
kisinin malvarligmin aktif kisminda degisiklige neden olmayan, kisinin malvarliginin pasif
kismma etki eden, borglarmi artirici etki yapan hukuki islemlerdir®>. Bor¢landirma islemi
olmasaydi 6n sdzlesmenin varligindan s6z etmek miimkiin olmazdi. Buna karsilik yapilmasi
taahhiit edilen sozlesme bir tasarruf islemi ise, bu taahhiidiin yer aldigi anlagsma bir 6n
sozlesme degildir.Tasarruf islemi, malvarliginin aktifinde bulunan bir hakki dogrudan
etkileyen, bagkasina devredilmesini saglayan, hakkin icerinin degigsmesine neden olan veya
hakkin sona ermesine neden olan hukuki islemlerdir®®. Tasarruf islemini kapsayan anlasma

basli basina bir sdzlesmedir®*.

18 Ruhi, s. 29; Sezer, s. 44.

19 Albayrak, s. 44, Alp, s. 5.

Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Gézden Gegirilmis ve

Yenilenmis 3. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, Ocak 2017, s. 18.

Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir: Borglar Hukuku Genel

Boliim, Yenilenmis Genisletilmis Tamamlanmis 4. Basi’dan 7. Tipk1 Basi, Filiz Kitapevi, Istanbul, Ekim

2017, s. 100.

Kaythan, Saban/Unliitepe, Mustafa: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis ve Giincellenmis

6. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2018, s.73.

2 Dural, Mustafa/ Sari, Suat: Tirk Ozel Hukuku Cilt I, Filiz Yaymevi, Istanbul, Eylil 2018, s.211;
Kaythan/Unliitepe, Borglar, s.76.

24 Alp, s. 12; Karatas, s. 11.
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1.1.4.Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Taraflar

Her sozlesme iliskisinde oldugu gibi tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin de taraflari
vardir ve iki tarafa bor¢ yiiklenmektedir®. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin taraflar1 vaat
alacaklis1 ile vaat bor¢lusudur. Tasinmazi satmayr vaat eden vaat borglusu, tasinmazi satin

alacak olanda vaat alacaklisidir.

1.1.4.1. Vaat Alacaklist

So6zlesmenin, Ozellikle de bor¢ sdzlesmelerinin taraflar1 "alacakli" ve "borg¢lu" adini

13

tasir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin alacakli’” tarafina '"vaat alacaklis1"
denilmektedir?®. Tasmnmaz satis vaadi sdzlesmesinde, tasinmaz satis vaadini kabul eden
gercek veya tiizel kisi olabilir?”. Hak ve borglara sahip olabilen varliklara kisi denir®®. Kisilik,
¢ocugun sag olarak tamamiyla dogdugu anda baslar ve 6liim ile sona erer.(TMK m.28).
Gergek kisiler insanlardir®. Tiizel kisi, belirli bir amac1 gerceklestirmek iizere drgiitlenmis
olan ve hukuk diizenince kendisine bagimsiz bir varlik olarak kisilik taninmis bulunan kisi
veya mal topluluklaridir®®. Vaat alacaklis1 gergek kisi olmasi durumunda hak ehliyetine(TMK
m.8), ergin(TMK m.11) ve ayirt etme giicine(TMK m.13)*!'sahip bir kimse olmasi

zorunludur®2.

25 Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Ankara, 2015, s. 37.

% Yargitay 14.HD., Esas No: 2015/5791, Karar No: 2017/9001, Tarih: 30.11.2017.(Adalet Bakanlig: Bilgi
Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

27 Surly, s. 75.

28 Zeytin, Zafer/Ergiin, Omer: Tiirk Medeni Hukuku, 4.Baski, Seckin Yayncilik, Ankara, Eyliil 2018, s.79.

2 Akipek, Jale/Akintiir, Turgut/Kahraman Ates, Derya: Tiirk Medeni Hukuku Baslangigc Hiikiimleri-Kisiler
Hukuku, Birinci Cilt, Beta Yaymlari, Yenilenmis 14.Baski,Ankara, Ekim 2018, s. 238.

30 Erdogan, Thsan/Keskin, A. Dilsad: Tiirk Medeni Hukuku Baslangi¢ Hiikiimleri-Kisiler Hukuku, Gazi
Kitapevi, Ankara, Agustos 2018, s.300.

31 Yargitay 14.HD.,Esas No: 2015/16000, Karar No: 2018/4092, Tarih: 24.05.2018. “Aywtim giicii, Tiirk
Medeni Kanunu'nun 13. maddesinde “Yasimin kiiciikliigii yiiziinden veya akil hastaligi, akil zayiflig,
sarhosluk ya da bunlara benzer sebeplerden biriyle akla uygun bigimde davranma yeteneginden yoksun
olmayan herkes, bu Kanuna gire ayirt etme giiciine sahiptir” seklinde tarif edilmis, bu tarif i¢inde de
aywrtim  giiciinii kaldiran nedenlerin bir kismina deginilmistir.”(Adalet Bakanhg Bilgi Islem Daire
Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

32 Dural, Mustafa/Ogiiz, Tufan: Tiirk Ozel Hukuku, Cilt II, Beta Yayinlar: Filiz Kitapevi, Istanbul, Ekim 2018,
s. 39; Inan/Ali Naim: Tiirk Medeni Hukuku,3.Baski, Segkin Yayncilik, Ankara, Ekim 2014, s.126; Oztan,
Bilge: Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Giincellestirilmis 43.Bas1, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s.
239; Zevkliler, Aydin/Ertas, Seref/Havut¢u Ayse/Acabey, M. Besir/Giirpinar, Damla: Medeni Hukuk
(Temel Bilgiler), 10.Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, Ekim 2018, s.139; Yargitay 14.HD., Esas No:
2017/3033, Karar No: 2017/5332, Tarih: 20.06.2017,“...dava konusu 25.09.2013 tarihli sézlesme,
vekaletname ve on satig protokoliiniin diizenlenmesi tarihinde davacinin temyiz kudretini haiz olup olmadigt
hukuki islem yapma ehliyeti bulunup bulunmadigimin tespiti bakimindan rapor alinmali, daha sonra
uyusmazhgin ¢oziimii yoluna gidilmelidir.’(Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire Baskanlizi UYAP
sisteminden temin edilmistir). Yargitay 14.HD., Esas No: 2016/3669, Karar No: 2018/6665, Tarih:
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Tiizel kisilerde ise yetkili temsilci araciligiyla islem yapilir. Belediyelerde ise Belediye
Kanunu’nun**18/e maddesi hiikmiine gore Belediye Meclisinin karar1 gerekir. Bu durumda
Belediye Meclisi vaat alacaklisi olmaktadir. Vaat alacaklis1 satis vaadi sozlesmesinde
dogrudan irade agiklamasinda bulunabilecegi gibi vekil, temsilci, veli ya da vasi tarafindan da
temsil edilebilir**,

Vekil araciligiyla yapilan satis vaadi sozlesmelerinde vekile noterden diizenleme
seklinde tasinmaz satis vaadi yapma konusunda o6zel vekalet verilmesi gerekir. Noterlik
Kanunu’nun 89. maddesine gore diizenleme seklinde yapilmayan vekaletler gegerli
degildir®® Vekilin de medeni haklarin1 kullanmaya ehil biri olmasi gerekir. Tasinmaz satis
vaadi sozlesmesiyle vaat alacaklist vaat bor¢lusundan tasinmaz miilkiyetini talep yetkisi

kazanir®.

1.1.4.2. Vaat Bor¢lusu

Tasinmaz satis s6zlesmelerinde tasinamaz satigin1 vaat eden gercek ya da tiizel kisi
olabilir. Tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerinin “ bor¢lu” tarafina "vaat bor¢lusu”
denilmektedir’’. Vaat borglusu da sézlesme yapma iradesini dogrudan agiklayabilecegi gibi
vekil, temsilci, veli ya da vasi araciligiyla da agiklayabilir. Tiizel kisilerde ise yetkili temsilci
araciligryla islem yapilir®,

Vekil araciligiyla yapilan satis vaadi sozlesmelerinde vekile noterden diizenleme

seklinde tasimmaz satis vaadi yapma konusunda 0zel vekalet verilmesi gerekir. Noterlik

15.10.2018, “Nitekim Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK) “'fiil ehliyetine sahip olan kimse, kendi fiilleriyle hak
edinebilir ve bor¢ altina girebilir” bigcimindeki 9. maddesi, sahsin hak elde edebilmesi, borg (yiikiimliiliik )
altina girebilmesi, fiil ehliyetine baglanmig. 10. maddesi de, fiil ehliyetinin baslica kosulu olarak ayirtim
giicii ile ergin (resit) olmayr kabul ederek “aywrt etme giiciine sahip ve kisith olmayan bir ergin kisinin fiil
ehliyeti vardir.” hiikmiinii getirmigtiv. “Aywrtim giicii” eylem ve islev ehliyeti olarak da tarif edilerek, ayni
yasanin 13. maddesinde “‘yasinmin kiigiikliigii yiiziinden veya akil hastaligi, akil zayifligi, sarhosluk yada
bunlara benzer sebeplerden biriyle akla uygun bicimde davranma yeteneginden yoksun olmayan herkes bu
kanuna gore ayirt etme giiciine sahiptir.” denmek suretiyle aciklanmig...” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

3 Kanun Numarast: 5393, Kabul Tarihi:3/7/2005, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih: 13/07/2005, Sayu:
25874, Yayimlandigi Diistur: Tertip: 5 Cilt: 44.

3#* Dural/Ogiiz, s. 39.

3 Yargitay 14. HD.,Esas No: 2016/9241, Karar No: 2017/2126, Tarih: 20.03.2017.“...sayili tasimmazlari
Fethiye 2. Noterliginin 12.03.2007 tarih 03738 yevmiye no’lu diizenleme seklinde vekaletname ile tayin
edilen vekilinden Fethiye 2. Noterliginin 14.03.2007 tarih ve 03032 yevmiye nolu diizenleme seklindeki sats
vaadi sézlesmesi ile satin aldigini...” (Adalet Bakanlig Bilgi islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden
temin edilmistir.).

36 Karatas, s. 14; ALP, s. 29.

37 Yargitay 14.HD., Esas No: 2015/5791, Karar No: 2017/9001, Tarih: 30.11.2017. (Adalet Bakanhg Bilgi
Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmistir).

3 Surlu, s. 54.



Kanunu’nun 89. maddesine gore diizenleme seklinde yapilmayan vekaletler gecerli degildir.
Vekilin de medeni haklarmi kullanmaya ehil biri olmas gerekir®”.

Elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan
topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarmn miilkiyetidir*’. Payli miilkiyet ise, birden
fazla kisinin bir esyanin tamaminda payli olarak bu mallar1 veya mali maddi olarak
paylasmaksizin malik olmasidir*!.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusunu arsa lizerinde yapilacak bir binadaki
bagimsiz boliim olusturuyor ise ve s6z konusu arsa payli miilkiyete tabi bir tasinmaz ise, satis
vaadi sozlesmesini maliklerden sadece biri tarafindan yapilmasi halinde, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 692. maddesin gore, arsa iizerinde bina yapilmasi bir tasarruf islemi olmasindan
dolay1 diger paydaslari onay1 ve oybirligini gerekmektedir*?.Paydaslarin onay1 ve oybirligi
yoksadayanilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ifa kabiliyetinden yoksundur tasinmaz satig
vaadinekonu taginmazin devri miimkiin degildir. Vaat bor¢lusunun s6zlesme konusu iizerinde

tasarruf yetkisi yoksa sozlesmeyi kabul iradesi hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir®,

1.1.5.Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi doktrinde tartigmalidir. Kabul
edilen goriise gore, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin yapilmasina imkan veren bir 6n
sozlesme oldugu yoniindedir**. Aksi yondeki goriise gore, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bir
on sozlesme degil, dogrudan tasinmaz satis sozlesmesinin kendisidir. Yani satis vaadi ile satis

arasinda bir fark bulunmamaktadir®.

3 Surly, s. 54.

40 Yildirnm, Abdiilkerim/San, Cengiz: “Elbirligi Miilkiyetinin Payli Miilkiyete Cevrilmesinde Gérevli Merci
Sorunu”, Bahgesehir Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014, 9 (115), s. 103-122.

4 Yilmaz Kiligoglu, Kumru: “Eslerin Payli Miilkiyetleri”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,2014, 27(114), s.
79-114.

4 [zmir BAM. 14.HD.,Esas No: 2018/352, Karar No: 2019/539, Tarih: 11.04.2019. (Adalet Bakanlig Bilgi
Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

4 FEren, s. 83.

# Surly, s. 33.

4 Tagmmaz satis vaadi sozlesmesinin dogrudan satis sozlesmesi oldugunu kabul eden yazarlar igin
bkz.,Oziiren, s. 5-15.



1.1.6.Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Hakkin Hukuki Niteligi

1.1.6.1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Kisisel Hak

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi, sOzlesmenin taraflar1 arasinda bor¢ doguran
sOzlesmelerdir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile sozlesmeye konu taginmazin miilkiyetinde
degisiklik olmamakta, sézlesme ile taraflarindan birisi veya ikisine, ileride yapilmasi
diisliniilen taginmaz satis soézlesmesinin yapilmasini talep etme hakkini vermektedir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin vermis oldugu hak, niteligi geregi herkese karsi ileri
siiriilebilen ayni bir hak degildir, bu hak sahsi hak olup taraflar arasinda hiikiim dogurur*®.
Tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan hak kisisel hak olmakla birlikte kisiye bagli bir hak

degildir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflar1 s6zlesmeden dogan kisisel haklarini

sadece birbirlerine ve kanuni haleflerine kars1 ileri siirebilirler*’.

4 Yargitay 14. HD.,Esas No: 2015/15888, Karar No: 2018/1953, Tarih: 14.03.2018. “Oncelikle, sahsi hak
kavramu iizerinde durulmasi gerekmektedir. Bilindigi iizere hak, genel olarak kisilere hukuk tarafindan
taminmis yetki olarak tanimlanabilir. Mutlak haklar ait olduklar: seyler iizerinde mevcut ve tekel halinde
olan yetkilerdir. Nispi (sahsi) haklar ise sahibine bir borg¢ iliskisi dolayisi ile bir seyin verilmesi,
yapilmast, yaptlmamast gibi belli bir edimin yerine getirilmesini isteme yetkisi verir. Mutlak haklarin maddi
mallara iliskin olanlarina ayni hak denir. Mutlak haklar herkese karst ileri siiriilebildigi halde sahsi haklar
sadece bor¢ iliskisinin bor¢lusuna karsi ileri siiriilebilir. ”(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanli
UYAP sisteminden temin edilmistir). {zmit BAM. 14.HD.,Esas No: 2017/1252, Karar No: 2019/261, Tarih:
27.02.2019, “Kaynagini Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 29. maddesinden alan tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri,
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 237. maddesi ile Tiirk Medeni Kanunu’nun 706. ve Noterlik Kanunu’'nun 89.
maddesi hiikiimleri uyarinca noter oniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gecerliligi
resmi sekil sartina bagl kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme tiridiir.”
(Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanligt UY AP sisteminden temin edilmistir).

Oziiren, s. 16, Ozenli, Soysal: Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu Davalar,
Kazanci Hukuk Yaynlari, Ankara, 1986, s. 7; Yargitay 3.HD., Esas No: 2019/911, Karar No: 2019/1978,
Tarih: 13.03.2019. (Adalet Bakanhg Bilgi islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden temin edilmistir.),
Yargitay 14.HD. Esas No: 2018/102, Karar No: 2018/4730, Tarih: 20.06.2018, “...bu sozlesmeden dogan
sahsi hakkiin bir kismim alacagin temliki hiikiimleri geregi yine satis vaadi sozlesmesiyle 20.10.1978
tarihinde davaciya devrettigi, re'sen diizenlenen satis vaadi sozlesmesinden dogan sahsi hakkin satis
vaadinde bulunanin rizasi aranmaksizin iigiincii kisiye yazili bicimde temlikinin TBK'nin 183. maddesi
geregince gecerli oldugu, bu nedenle kisisel hakki devralan davacimin bu hakkina dayanarak tapu maliki
saticidan ferag isteyebilecegi... ”(Adalet Bakanlig Bilgi Islem Daire Baskanligit UY AP sisteminden temin
edilmistir). Yargitay 14.HD.,Esas No: 2016/6289, Karar No: 2019/1483, Tarih: 20.02.2019. “Kaynagini
Bor¢lar Kanunu'nun 22. maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, Bor¢lar Kanunu’nun 213.
maddesi ile Tiirk Medeni Kanunu'nun 706. ve Noterlik Kanunu’'nun 89. maddesi hiikiimleri uyarinca noter
ontinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gegerliligi resmi sekil sartina bagh kilinan, tam
iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan sézlesme tiiriidiir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni
Kanunu’nun 716. maddesi uyarinca acacagr tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen yerine
getirilmesini isteyebilir.” (Adalet Bakanlhig1 Bilgi Islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden temin
edilmigtir).
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1.1.6.2. Kisisel Hakkin Uciincii Kisilere Devredilmesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan kisisel hakkin {igiincli kisilere
devredilebilir. Alacagin devrini diizenleyen Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 183. maddesine gore,
taginmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan kisisel hakkin ii¢lincii kisilere devri miimkiindiir.
Alacagin devri, Tirk Borglar Kanunu’nun 184. maddesi geregince yazili sekilde yapilmasi
gerekmekte, ayrica alacagm devrine iliskin bor¢lunun rizas1 aranmamaktadir*®®. Eger taraflar
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin taraflar1 arasinda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden
kaynaklanan alacagin devrini engelleyen bir sozlesme yapmamigsa, gerek vaat alacaklisi,
gerekvaat borglusu, sozlesmeden dogan kisisel hakkini {igiincii kisilere devredebilmesi
miimkiindiir*.

Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinden kaynaklanan kisisel hakki devralan ii¢ilincii kisi,
sozlesmeden kaynaklanan kisisel hakki vaatte bulunan malike karsi ileri siirebilir ve
s0zlesmeden kaynaklanan borcun yerine getirilmesini isteyebilme hakkini elde eder. Bunun
yaninda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanankisisel hakkini devreden kisi ise,
artik kisisel hakka dayanarak sdzlesmenin diger tarafindan herhangi bir talepte bulunama
hakkina sahip degildir™°.

Tasinmaz satig vaadi sézlesmesinden kaynaklanan kisisel hakkini tiglincii kisiye
devreden taraf, kisisel hakkin1 devretmekle beraber tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden
kaynaklanan borcu ifa etme yiikiimliiligii devam etmektedir. Burada tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden kaynaklanan alacak devredilmektedir, sozlesmeden kaynaklanan borg

iliskisinin devri s6z konusu degildir. S6zlesmeden kaynaklanan hakki devralan tigiincii kist,

% Yargitay 15.HD.,Esas No: 2018/1920, Karar No: 2018/3370, Tarih:24.09.2018. “Yiiklenici sozlesme
geregince kendisine diigen daireyi alacagin temliki hiikiimlerine gore yazili olmak iizere iigiincii kisiye
devredebilir. VYiiklenicinin tapuya hak kazanmis olmasi halinde temlik alan 3. kisi yazili temlik
sozlesmesinedayanarak tasinmazin adina tescilini isteyebilir.” (Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire
Bagkanligi UYAP sisteminden temin edilmistir). Yargitay 14.HD., Esas No: 2016/1436, Karar No:
2018/8418, Tarih: 29.11.2018. “Yiiklenicinin arsa payr karsiigr insaat yapmakta oldugu veya arsa
sahibinin ayni zamanda yiiklenici sifatiyla hareket ederek (yapsat¢i konumunda) insa etmekte oldugu
binalardan bagimsiz béliim satin alinmasi halinde Bor¢lar Kanunu’'nun 163. maddesi (TBK m. 184)
geregince iigiincii kisiye yapilacak temlikin yazili olmast yeterlidir.” (Adalet Bakanlhig1 Bilgi Islem Daire
Bagkanligi UYAP sisteminden temin edilmistir).Yargitay 14. HD.,Esas No: 2017/2669, Karar No:
2019/48,Tarih:07.01.2019. (Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire Bagkanlizi UYAP sisteminden temin
edilmistir).

4 Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 19. Basi, Ankara, Eyliil 2019, s.
68-72.

50 Surlu, s. 191;Oziiren, s. 17-18.
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devraldig: kisisel hakka dayanarak vaat borglusuna karsi tapu iptal ve tescil davasi agarsa,
vaat bor¢lusu bedelin 6denmedigini defi olarak devralan {igiincii kisiye kars1 ileri siirebilir’.
Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin taraflarinin herhangi birisinin 6lmesi halinde
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinden kaynaklanan hak ve borglar taraflarin mirasgilarina
gecer. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan kisisel hak,  sozlesmenin
taraflarindan birinin 6lmesi durumunda OGlen tarafin vaat borglusu veya vaat alacaklisi
olduguna bakilmaksizin 6len tarafin miras¢ilarina gececektir. Sozlesmenin taraflarindan 6len
tarafin vaat alacaklis1 veya vaat borg¢lusu olmasi 6nemli degildir. Her iki halde de 6len kisinin

sozlesmeden dogan haklar1 mirascilarina geger’>.

1.1.7.Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Tiirleri

Tasimmaz satis vaadi sozlesmesi, tek tarafli olabilecegi gibiiki tarafli olabilir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sozlesmenin taraflarindan birisine borg yiikliiyorsa tek
tarafli bir tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi vardir.Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi,
s6zlesmenin her iki tarafini da borg yiikliiyorsa satis vaadi sézlesmesi iki taraflidir>>.

Satis vaadi s6zlesmesinin iki tarafli olmasi durumundavaat bor¢lusu, belirli bir bedel
karsiliginda ileride tasinmazi satmayi taahhiit eder, vaat alacaklisi da vaat konusu taginmazi
belirli bir bedel karsiliginda alma taahhiidiinde bulunmaktadir.Tek tarafli tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinde ise vaat borg¢lusu, belirli bir bedel karsiliginda bir tasinmazi, vaat alacaklisina
istedigi zamanda satma borcunu istlenmektedir. Tek tarafli tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinde ortada tek tarafin taahhiidii s6z konusudur. Taahhiitte bulunan taraf taginmazi

satmay1 vaat eden kisidir™*,

51 Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Birinci Cilt, Beta Yayinlari, Istanbul,

Temmuz 2002, s. 455; Oziiren, s. 17-18; Ozenli, s. 19, Izmir BAM. 14. HD.,Esas No: 2017/1555, Karar No:
2019/434, Tarih: 27.03.2019, “Sézlesme tarihinde yiiriirliikte bulunan, 818 Sayii BK'vin 167. (6098 Sayili
TBK'nun 188.) maddesi; “Bor¢lu, temlike vakif oldugu zaman, temlik edene karsi haiz oldugu defileri,
temelliik edene karsi dahi dermeyan edebilir.” Hiikmiinii icermektedir. Buna gore, temliki ogrenen arsa
sahibi, temlik olmasaydi énceki alacakliya (yiikleniciye) karsi ne tiir defiler ileri siirebilecekse, ayni defileri
yeni alacakliya (temlik alan davaciya) karsi da ileri siirebilir.”(Adalet Bakanhig Bilgi islem Daire
Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

52 Surlu, s. 191; Oziiren, s. 17-18.

3 Bagel, Omer: “Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin Hukuki Niteligi ve Hiikmii”,
Legal Hukuk Dergisi, 2016, 14 (160), s. 2013, Eren, Borglar Ozel, s. 193.

54 Surluy, s. 44.

11



Tek tarafli taginmaz satis vaadi sOzlesmelerinde bor¢ altina giren taraf satict
olabilecegi gibi alic1 da olabilir. Yalniz aliciyi, ileride kurulacak asil satis s6zlesmesini yapma
borcu altina sokan tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri de kurulabilir.™.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi iki taraf agisindan hukuki sonu¢ doguran sdzlesmedir.
Her iki durumda da iki taraf bir araya gelerek ortak iradeleriyle bir hukuki islem
kurmaktadirlar. Ancak bir araya gelerek iki tarafli bir hukuki islem meydana getiren bu
taraflar, isterlerse tek tarafi bor¢ altina sokan bir hukuki islemde bulunabilirler. Bu sekilde
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin tek tarafin1 bor¢ altina sokan sozlesmeler tek tarafli
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesidir®.

So6zlesmenin iki tarafi da ortak iradeleriyle iki tarafli hukuki islem tesis etmis, fakat bu
hukuki islemden kaynaklanan borcu taraflardan sadece biri listline almistir. Burada tistlenilen
bor¢ ise ileride yapilacak olan tasinmaz satis sézlesmesinin (asil sozlesme) yapilmasi
borcudur. Tek tarafli tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bir ivaz karsilifinda kurulabilecegi gibi
herhangi bir ivaz olmadan da yapilabilir®’.

Vaat alacaklist bedel 6deyerek yapmis oldugu tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
dayanarak ileride vaat bor¢lusunu tasinmaz satis s6zlesmesini yapmaya zorlayabilir. Buna
karsin vaat borg¢lusu, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak vaat alacaklisini, tasinmaz
satig s0zlesmesini yapmaya zorlayamaz. Ciinkil satis vaadi sozlesmesi yalniz vaat borglusu
borg altina girmis, vaat alacaklis1 herhangi bir borg altina girmemistir>®.

Vaat borglusu her ne kadar, vaat alacaklisin1 tasinmaz satis sdzlesmesini yapmaya
zorlayamaz ise de, vaat alacaklisi vaat bor¢lusundan taginmaz satig s6zlesmesinin yapilmasini
istediginde, vaat bor¢lusu vermis oldugu taahhiidii yerine getirip, tasinmaz satis sézlesmesinin
kurulmasin1 saglar. Bu durumda her iki tarafta asil sozlesme olan tasinmaz satis
sOzlesmesinden dogan bor¢larini yerine getirmek zorundadir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satig
vaadi sozlesmesinde kararlastirilmis olan taginmaz satis bedelini vaat bor¢lusuna 6demekle
yiikiimliidiir™.

Tek tarafli tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, tasinmaz satis sozlesmesinin tek tarafi borg
altina sokan sekilde kuruldugu anlamina gelmez. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin sarta

bagl olarak diizenlenebilir. Bu sart geciktirici sart olabilecegi gibi bozucu sart da olabilir®.

55 Oziiren, s. 29; Surlu, s. 44.

% Qziiren. s. 29.

57 Bagey, s. 2013.

8 Sezer, s. 55.

¥ Sezer, s. 55.

®  Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borgiliskileri, Cilt: I-1, Tiimii Yeniden Islenmis ve Genisletilmis
Besinci Basimdan Altinc1 Tipki Basim, Istanbul, 2008, s. 273; Eren, Borglar Ozel, s. 195; Oziiren, s. 30.
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1.2. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Kurulus Sartlar

1.2.1. Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu’nun 1. maddesine gore, “Sozlesme, taraflarin iradelerini
karsilikly ve birbirine uygun olarak aciklamalariyla kurulur. Irade acgiklamasi, agik veya
ortiilti olabilir”. Taraflarin iradelerinin birbirine uygun ve karsilikli olmasiyla hukuki islem
tamamlanmis olur. Bu iradeler agik veya ortiilii olabilir. Sozlesme yapildiginda taraflar
arasinda hukuki bir iliski ya da hukuki bir bag kurulmus olur. Kurulan bu hukuki iligki,
hukuki bag degistirilebilir ya da dnceden kurulan bu hukuki iliski, hukuki bag kaldirilabilir®'.

Tasinmaz satis vaadi soézlesmesinin kurulabilmesi i¢in, taraflarin noter Oniinde
karsilikli ve birbirine uygun beyanlarinin taginmaz satig vaadi so6zlesmesine gecirilmesi ve
taraflarin  sozlesmeyi imzalamalari gerekir. Noter, tasinmaz satis vaadi sozlesmesini
diizenleme bigiminde yapmas1 gerekir®.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde vaat borclusu ile tasinmazi almak isteyen vaat
alacaklis1 taginmaz satis vaadi sOzlesmesinin kurulmasi amaciyla birbirine uygun irade
beyaninda bulunmuslarsa, sézlesme iligkisi kurulmus olacagindan, taraflarin karsilikli ve
birbirine uygun beyanlari sonucu kurulan sodzlesme hiikiimleri vaat alacaklis1 ile vaat
borglusunu baglar®.

Baska bir anlatimla sozlesmenin esasli noktalarinda sozlesmenin taraflarinin
iradelerinin uyusmus olmasi gerekir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesi bir 6n sozlesme
oldugundan, 6n s6zlesme ile taraflar ileride yapilacak olan taginmaz satis sézlesmesi hiikiim
altina alinmis olur®.

Diger sozlesmelerin gegerli bir sekilde kurulabilmesi ve kurulan sézlesmelerinhukuki
sonuglar dogurabilmesi gerekli olan genel kosullar, tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleri i¢in de

gereklidir. Bu durum, tasinmaz satigvaadi sozlesmesinin de bir sozlesme olmasindan

¢! Remzi, Mehmet/Aydin, Sezer: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Bas1, Ikinci Sayfa Yayinlar, s. 17.

62 Ruhi, s. 29.

6 Alp, s. 25; Tercier, Pierre/Pichonnaz, Pascal Pichonnaz/Develioglu, H. Murat: Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, On Iki Levha Yayinlar1, Istanbul, Mart 2016, s.73..

% Nomer, N, Haluk: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayincilik, Istanbul, Kasim 2018, s. 63; Alp, s.
25.
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kaynaklanmaktadir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi, bir Onsézlesme oldugunda tasinmaz
satis sdzlesmesinin yapildig: sekil kosullarma dikkat edilerek kurulmalidir®,

Tirk Borglar Kanunu’nun 27/I. maddesine gore, “Kanunun emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin
olarak hiikiimsiizdiir. "Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, kanunun ilgili hiikkmiinde yer verilen
kosullara uyulmadan yapilirsasdzlesme gegersiz olur®®.

Tirk Borglar Kanunu’nun 27/I. maddesinde, konusu imkansizolan sézlesmeleri de
kesin olarak hiikiimsiiz sayilmistir. Fakat burada s6z konusu olan her tiirliiimkansizlik hali
degildir. Sozlesme yapildigi sirada, sozlesmenin konusunu olusturan edimlerden birinin
objektif olarak imkansiz olmasi halinde sozlesme gegersiz olacaktir. Bununla birlikte
sO6zlesmenin kuruldugu sirada sdzlesmenin konusuimkansiz olmakla birlikte taraflarin borcun
konusunu ifa zamaninda miimkiin hale gelecekse taraflarin yaptiklar1 sézlesmeler gegerli
olur®’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gegerli bir sekilde kurulabilmesi vehukuki
sonuclarint dogurabilmesi i¢in sozlesmenin esasina ve sekline iligkin sartlarin yerine

getirilmis olmas1 gerekmektedir.

1.2.2.S6zlesmenin Esasina lliskin Sartlar

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin esasina iliskin kosullari, taraflarin karsilikli ve
birbirlerine uygun irade beyanlarinda bulunmalari, taraflarin s6zlesme yapabilme ehliyetine
sahip olmasi ve tasinmaz satis sozlesmesinin esaslt unsurlarinin tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde bulunmasi olusturur.Tasinmaz satis sozlesmesinin esasli unsurlari, tasinmaz
satis vaadi sozlesmesine konusunu olan bir tasinmaz olmasi, sézlesmeye konu taginmazin
satig bedeli ve taraflarintaginmaz ile satig bedelinin birbirleriyle degistirilmesine yonelik

taraflarin anlasma yapmasi olusturmaktadir®®,

6 Esener, Turhan/Giiven, Kudret: Esya Hukuku, 7.Baski, Turhan Kitapevi, Ankara Ekim 2017, s. 205;
Karatas, s. 8.

% Kiligoglu, Ahmet M.:Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara Eyliil 2018, s.
92; Oziiren, s. 56.

7 Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt II, Gézden Gegirilmis 14. Basi,

Vedat Kitapgilik, Istanbul, Eyliil 2014, s. 370; Kayar, Ismail:6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore

Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, Giincellenmis 10. Baski, Ankara, Subat 2015, s. 65.

Oziiren, s. 63; Yavuz, Cevdet:6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Borglar Hukuku Dersleri(Ozel

Hiikiimler), Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/ Burak Ozen, 6098Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na

Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 15. Baski, Beta Yayncilik, Istanbul, Agustos 2018, s. 28
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1.2.2.1.Karsilikly ve Birbirine Uygun Irade Beyaninda Bulunma

Tirk Borglar Kanunu’nun 1/I. maddesine gore, “Sozlesme, taraflarin iradelerini
karsilikly ve birbirine uygun olarak aciklamalariyla kurulur.” 1lgili kanun hiikmiine gore
gecerli bir sdzlesmeden bahsedilebilmesi i¢in taraflarin karsilikli olarak bir birine agiklamalari
ve aciklamalarin birbirine uygun olmas1 gerekir®. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, bir &ne
sozlesme oldugundan sézlesme yapilirken taraflarin agiklamis olduklar1 iradelerinin birbirine
uygun olmalidir.Sozlesmelerdeiki taraf bulunmaktadir. Soézlesmenin gegerli olarak
akdedilebilmesi i¢in iki tarafin karsilikli ve Dbirbirine uygun irade beyaninda

bulunmasigerekir.”’.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesini kurulmasini saglayan taraflarin karsiliklt ve
birbirlerine uygun irade beyanlarinin, taraflardan herhangi birinin hata, hile veya korkutma
nedeniyle sakat olmamalidir. Tarafiradelerinde meydan gelen sakatlikhali, so6zlesmede irade
sakatligina maruz kalan tarafi baglamasi s6z konusu olmayacaktir. Ciinkii taraf iradesi,

s6zlesmenin kurulabilmesi icin gerekli olan kosullara uygun olarak ortaya konulmamistir’’.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin gegerli bir sekilde akdedilebilmesi i¢in taraflarin
karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlarinda bulunmasi gerektiginden bahsedildi.
Taraflar, kimi durumlarda bilerek ve isteyerek gergek iradeleri ile beyanlari arasinda
uygunsuzluk yaratma yoluna gidebilirler. S6zlesme taraflarininger¢cek amaci tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi meydana getirmek degil, goriiniirde bir taginmaz satis vaadi sdzlesmesi

yapmaktir’2,

Sozlesmede taraflarin bilerek ve isteyerek iradeleri ile beyanlari arasinda meydana
getirmis oldugu uygunsuzluk haline muvazaa denilmektedir’®. Bdyle bir uygunsuzluk halinin

s60z konusu oldugu tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinde taraflarin  gergek

% Serozan, Rona: Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Yayma Hazirlayanlar: Rona Serozan, Basak Baysal, Kerem

Cem Sanli, Giincellenmis ve Genisletilmis 4. Bas1, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, Ocak 2019, s. 7.

70 Oziiren, s. 63-64; Reisoglu, Sefa: Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 01.07.2012'de Yiiriirliige Giren
Yeni Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Hazirlanmis Yirmi Besinci Basi, Istanbul, 2014, s. 62; Alp, 25.

" QOziiren, s. 63-64; Yildirim, Abdilkerim: Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 9. Baski, Monopol

Yayinlari, Ankara, 2019, s. 149; Oziiren, s. 57.

Oziiren, s. 63-64; Ozkaya, Eraslan: Aciklamali-ictihatli Inancli islem ve Muvazaa Davalari, 7. Baski,

Ankara, Mart 2017, (s. 172-185), s. 172 vd..

3 Ozkaya, s. 172 vd. Yargitay 14.HD.,Esas NO: 2016/3669, Karar No: 2018/6665, Tarih: 15.10.2018.(Adalet
Bakanlhig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).
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iradeleriniyansitmadigindan taginmaz satis vaadi sdzlesmesi gegersizdir, gegersiz s6zlesmeye

dayanarak tasinmaz satig sdzlesmesinin yapilmasini istemek miimkiin degildir’*.

1.2.2.2. Taraflarin Sozlesme Yapma Ehliyetine Sahip Olmast

Sozlesmeler karsilikli  ve birbirlerine uygun iki irade beyan1 agiklamasim
icerdiginden,taraflarin sdzlesmeyi kurmaya yonelik iradeyi ortaya koyabilme ehliyeti mevcut
olmalidir’®. Ehliyet, kisinin hak ehliyeti vefiil ehliyeti olarak ikiye ayrilir. Fiil ehliyeti, bir
kimsenin kendi fiil ve davranislariyla hukuki sonuglar dogurabilmesi yani hak edinebilmesi
ve kendisini borg altina alabilmesidir. Fiil ehliyeti olan kisi hukuki islem ehliyetine sahiptir.
Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinintaraflarinin hak ve fiil ehliyetine sahip olmas1 gerekir’®.

Sozlesme yapma ehliyeti, taraflarin her ikisi bakimindan mevcut olmalidir.
Sozlesmenin taraflardan sadece birinin sdzlesme yapma ehliyetine sahip olmasi, s6zlesmenin
kurulmasini gegerli hale getirmemektedir. S6zlesme yapma ehliyeti sozlesmenin kuruldugu
sirada var olmasi gerekir. S6zlesmenin kurulmasi sirasinda kisinin s6zlesme yapma ehliyetine
sahip olmasi sdzlesmenin gecerli bir sdzlesme olarak kabul edilmesi i¢in yeterlidir, ancak
sozlesme kurulduktan sonra var olan ehliyet durumu ortadan kalkmissasozlesme gecerli

olmaya devam eder’’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin gegerli bir sézlesme olarak kurulabilmesi i¢in
taraflarin sdzlesme yapma ehliyetine,tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin kuruldugu sirada
sahip olmasi gerekir.Fiil ehliyetine tam olarak sahip olan kisiler, tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesinde vaat alacaklis1 veya vaat borglusu olabilirler.Ayirt etme giicii olmayan

7 Oziiren, s. 63-64; Ozkaya, s. 172 vd; Oguzman, M. Kemal/Secili, Ozer/Oktay-Ozdemir Saibe: Esya
Hukuku, Yenilenmis ve Mevzuata Uyarlanmis 21. Basi, Istanbul, Ekim 2015, s. 391; Oziiren, s. 57; Alp, s.
25. Yargitay 14.HD.,Esas NO: 2016/3669, Karar No: 2018/6665, Tarih: 15.10.2018.(Adalet Bakanlig1 Bilgi
Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

5 Oguzman/Oz, s. 81.

76 Kalyon Muharrem: Aciklamaliictihatli Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi, Kartal Yaymevi, Ankara, 2004, s.
242, Yargitay. 14.HD.,Esas No: 2016/3669, Karar No: 2018/6665, Tarih: 15.10.2018, “...s0z konusu satis
vaadi sozlesmesine dayanak Uskiidar 6. Noterligi’nin 08362 yevmiye nolu vekaletnamenin diizenlendigi
18.03.2005 tarihinde ve satis vaadi sézlesmesinin diizenlendigi 10.10.2018 tarihinde M.A.'in  hukuki
ehliyete haiz olup olmadiginin ozellikle hastanede yattigida ileri siiriildiigiinden, o tarihlerde alinan doktor
raporlari, hasta gozlem (miisahede) kagitlar:, kullandig: ilaglara iligkin regeteler Adli Tip Kurumu'na
gonderilmek suretiyle M. A.'in hukuken ehliyetli olup olmadigimin tespiti bakimindan rapor alinmasi,
ehliyetsiz oldugunun anlasiimasi halinde davanin reddi, hukuki ehliyete haiz oldugunun anlasiimast halinde
isin esasina girilerek bir karar verilmesi gerekir.” (Adalet Bakanlig Bilgi Islem Daire Baskanligt UY AP
sisteminden temin edilmistir).

76 Yargitay 14.HD.,Esas No: 2014/7824, Tarih: 2019/1999, 06.03.2019, “Davalilarin, murislerinin fiil
ehliyetinin bulunmadigina iligkin savunmalari karsisinda mahkemece Adli Tip Kurumundan bu hususta
aldirilan bilirkigi raporunun murisin fiil ehliyetine haiz oldugu kanaatine varildigina iligkin oldugu
anlasimistir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

77 Karatas, s. 18.
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kimsetam ehliyetsiz olarak kabul edilir. Tam ehliyetsi kisiler, kendi fiilleriylekendileri lehine

hak ve borg yaratamazlar 78,

Bu durum Tiirk Medeni Kanunu’nun 15. maddesinde, “ Kanunda gésterilen ayrik
durumlar sakli kalmak iizere, aywrt etme giicii bulunmayan kimsenin fiilleri hukuki sonug
dogurmaz. "hiikmiine yer verilmistir. Buna gore, ayirt etme giiciine sahip olmayan kimsenin
yapacagi islem gecersiz olacaktir.Yasal temsilci, tam ehliyetsizler adina hukuki islemler
yapabilir. Tam ehliyetsiz kisiler yasal temsilcileri araciligiyla tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi
yapabilirler.Tam ehliyetsiz kisilerintek basina tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri yapmalari
halinde yapilan taginmaz satis vaadi sozlesmesi kesin hiikiimsiiz olacaktir. Tam ehliyetsiz
kisinin vaat alacaklis1 veya vaat bor¢lusu olmasinin bir 6nemi yoktur. Her iki durumda da
sozlesme kesin hiikiimsiizdiir. Yasal temsilcinin bu isleme izin veya onay vermesi islemi

gecerli hale getirmez.”.

Sinirlt ehliyetsiz kimseler, ayirt etme giicii sahip kiictikler ileayirt etme giiciine sahip
kisithilardir.Sinirlt ehliyetsiz kimse kendine menfaat saglayan kendi aleyhine borg¢ yaratmayan
islemleri tek basia yapabilir.Sinirli ehliyetsizler, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini yasal
temsilcilerinin izin vermesi kosuluyla yapabilirler. Yasal temsilci, isleme yonelik iznini

islemin yapilmasindan &nce islemin yapildig: sirada veya islem yapildiktan sonra verebilir®®.

Kendisine yasal danigman atanan kimselerin vaatte bulunabilmesi bu kimselerin
yapmis olduklar1 vaadin yasal danigmani tarafindan yasal danigman tarafindan onaylamasi

gereklidir®!.

1.2.2.3. Sans Sozlesmesinin Esasli Unsurlarinin Bulunmasi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmakla taraflar tasinmaz satis sdzlesmesinin
yapilmasi taahhiit etmis olmaktadirlar. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin, bir 6n sdzlesme
oldugu doktrinde ¢ogunlukla kabul edilmektedir. Bu nedenle 6n sdzlesme olan tasinmaz satis
vaadi soOzlesmesi tasinma satis sozlesmesinin esasli  unsurlarin1  tagimalidir. Satisa

konutasinmaz, satisa konu tasinmazin satis bedeli, tasinmaz ile tasinmaz satis bedelinin

8 Karatas, s. 18; Oziiren, s. 63 vd..

7 Surly, s. 62; Alp, s. 31-32; Oziiren, s. 63 vd..

80 Komiircii/Ayla: Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2001, s. 50; Oguzman, M. Kemal/Barlas, Nami: Medeni Hukuk, 24. Basi,
Istanbul, Agustos 2018, s. 203-205; Kalyon, s. 242.

81 Akipek, Jale/Akintiirk, Turgut/Karhraman, Derya Ates: Tirk Medeni Hukuku Birinci Cilt Baslangig
Hiikiimleri Kisiler Hukuku, Yenilenmis 14.Basi, Beta Yayinlari, Istanbul, Ekim 2018, s. 334; Surlu, s. 61-
62; Oziiren, s. 63 vd., Alp, s. 31-32.
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birbirleriyle degistirilmesi yoniinde sézlesme taraflarinin anlagmaya varmis olmasi taginmaz

satis sdzlesmesinin esasina yonelik unsurlar1 olusturmaktadir®?,

1.2.2.3.1. Sozlesmenin Konusu

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusunu, tagsinmazlar olusturur. Tiirk Borglar
Kanunu’nda taginmaz satis sozlesmesi ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yer verilmesine
ragmen, tasinmaz tanimina iliskin herhangi bir tanimlama yapilmamustir®3.

Burada tasinmaz tanimin1 yapmak yerinde olacaktir. Tasinmaz, bir yerden alinarak
baska bir yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan, sadece bulunduklari yerde ve bulunduklar
sekilde kullanilmas1 miimkiin olan mallardir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 704.maddesine gore,
arazi, tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ilekat miilkiyeti
kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler tasinmaz mallar1 olusturmaktadir®,

Ancak 4721 sayili Tiitk Medeni Kanunu’nunda madenler, tasinmaz mal kapsamina

85°na gore gemiler tasinmaz mal olarak kabul

dahil edilmemistir. 2004 sayil1 icra iflas Kanunu
edilmektedir, ancak gemiler, Tiirk Medeni Kanun ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gore tasinmaz
mal olarak kabul edilmemektedir.Tiirk Medeni Kanunu’nun ilgili hilkmiinde taginmaz satis
vaadi sozlesmesinin konusunu olusturacak tasimmazlarin hangileri olabilecegine yer
verilmistir®®.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesine konu olacak taginmazin belirli ya da belirlenebilir
olmalhdir. Tasmmaz satis vaadi sozlesmesine konu tasmmmazin belirlenebilir olmasi
s6zlesmenin gecerli bir sekilde kurulabilmesi igin yeterlidir®”. Tasinmaz satis vaadine konu
tasinmazin tapu bilgileri, taginmaz bulundugu mevki, tasinmazin smirlari, tasinmazin

krokisine yer verilerektasinmazin belirlenebilir olmasi saglanmalidir. Vaade konu aginmazin

ada ve parsel numarasinin sézlesmede gosterilmis olmas1 zorunlulugubulunmamaktadir®®,

82
83

Yavuz, s. 28; Oziiren, s. 67.

Oziiren, s. 67; Giimiis, Mustafa Alper: 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Borglar Hukuku Ozel

Hiikiimler, C: I, 3. Bas1, Istanbul, Eyliil 2013, s. 127.

8 Ertas, s. 269.

8  Kanun Numarasi: 2004, Kabul Tarihi: 09/06/1932, Yaymmlandigi Resmi Gazete: Tarih:19/06/1932,
Say1:2128, Yayimlandig1 Diistur: Tertip: 3 Cilt: 13; Sayfa: 426.

8  Zevkliler/Gokyayla, s. 59; Alp, s. 35.

87 Surlu, s. 120.

8 Kalyon, s. 283; Oziiren, 5.67-68; Surlu, s. 120.
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1.2.2.3.1.1.Tapu Siciline Kayitli Tasinmaz

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin konunu tapu siciline kayith tasinmazlar olusturur.
Tirk Medeni Kanunu’nun 705. maddesine gore, “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille

olur.

Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongériilen

diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf
islemleri yapabilmesi, miilkivetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdwr.” Tlgili

hiikmiine gore, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas tapu siciline tescille olmaktadir®®.

Tasinmaz satis sOzlesmesi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gecerli olarak
kurulabilmesi i¢in noterler oniinde resmi sekilde diizenlenmis olmasina baglidir. Taginmaz
satis vaadi sozlesmelerin konusunu tapuya kayith tagmmazlar olusturur®.Baskasima ait bir
tasinmazin taginmaz sati vaadine konu edilmesi miimkiindiir. Vaat bor¢lusunun taginmazin
maliki olmas1 gerekmez. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi agisindan 6nemli olan ifanin talep

edildigi zamanda miilkiyetin vaat bor¢lusunda olmasidir®!.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden Once kazanildigt durumlara Tiirk Medeni
Kanunu’nun 705/I1. maddesinde yer verilmistir. Bu hiilkme gore, tescilden 6nce miilkiyetin
kazanildig1 durumlar s6z konusu olabilir. Taginmaz miilkiyeti, miras, mahkeme karar1, cebri
icra, isgal, kamulastirma ile kanunda Ongoriilen diger hallerde tescilden 6nce
kazanilir. Taginmazin tescilden 6nce kazanildigi bir durumun s6z konusu oldugu bir taginmaz
tizerinde tasarrufta bulunulabilmesi i¢in tasinmazin miilkiyetinin tapu siciline tescil

edilmesine baglidir®?,

Tapusu bulunmayan tasinmazlarin vaade konu edilmesi miimkiin degildir. Bunun
yaninda tapusuz bir taginmazin taginmaz satis vaadi sozlesmesine konu edilmesi durumunda
s0z konusu sozlesme gercek manada bir tasinmaz satis vaadi olmamakla birlikte gecersiz bir
sozlesme degildir. S6z konusu sézlesme zilyetlik hakkinin devri amaci tasiyan bir sézlesme

olarak kabul edilir®>.

8 Eren, s. 176.

%0 Karatas, s. 56. Yargitay 20.HD., Esas No: 2019/1507, Karar No: 2019/3622, Tarih: 21.01.2019. (Adalet
Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

91 Surlu, s. 97.

%2 Ertas, s. 270-280; Biyan, Ozgiir: Vergi Hukuku Agisindan Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri, Ersin
Camoglu'na Armagan, Istanbul, Mart 2013, s. 704.

9 Surly, s. 97.
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1.2.2.3.1.2. Baskasina Ait Tasinmazin Vaat Edilmesi

Tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri bor¢ doguran sozlesmelerdir. Bu nedenle tasinmaz
satts vaadi sozlesmesine konu taginmazin vaat bor¢lusunun tasarruf yetkisi dahilinde
olmasinin  zorunlulugu bulunmamaktadir. Vaat bor¢lusu asinmaz satis vaadi
sozlesmesinekonu taginmazin malik olmasi gerekmemektedir.”* Baskasina ait tasinmazin,
tasinmaz satis vaadine konu edilerek bu tasinmaz {izerinden vaatte bulunulmasi
miimkiindiir®.

Tasinmazin satigin1 vaat eden tarafin tasinmaz satis vaadine konu taginmazinmalik
olmamasi halinde sozlesme yine gecerli olacaktir. Boyle bir vaadin séz konusu oldugu
durumda, sdzlesmenin konusu imkéansiz olmasindan bahsedilemeyecektir.Vaat bor¢lusundan
kaynaklanan bir imkansizlik s6z konusu oldugu icin imkansizlik siibjektiftir ve s6zlesmenin
gecersizligine neden olmaz.Vaade konu taginmazin miilkiyeti kazanildiktan sonra taginmaz
satis vaadi sdzlesmesinden kaynaklanan borg yerine getirilebilir®.

Burada 6nemli olan vaat bor¢lusunun malik olmadig: bir tasinmazi vaat etmis oldugu
durumda vaat alacaklisinin vaat bor¢lusundan sdzlesmeden kaynaklanan borcun aynen yerine
getirilmesini istedigi durumda vaat borglusunun tasinmazin maliki olmasidir. Boyle bir
durumda agilacak tapu iptal tescil davasinda davanin agildigi sirada vaat borglusu tasinmazin
maliki degilse acilan tapu iptal ve tescil davasi ret edilecektir. Bu durumda vaat borglusu,
tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan borcun ifasini gergeklestiremedigi igin, vaat

alacaklisina kars: Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. maddesi hiikmiine gore sorumlu olur®’.
1.2.2.3.1.3. Elbirligi Miilkiyetine Konu Tasinmazin Vaat Edilmesi
Elbirligi miilkiyeti, Tiirk Medeni Kanunu 701/I. maddesinde diizenlenmistir. Tiirck Medeni

Kanunu’'nun 701. maddesinde gore elbirligi miilkiyeti, “kanun veya kanunda ongoriilen

sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti,

94 Yargitay 14.HD. Esas No: 2018/2532, Karar No: 2019/85, Tarih: 08.01.2019 “... satis vaadi sézlesmesinin
imzalandig tarihte satis vaadinde bulunanin malik olmasi gerekmedigi ve eldeki davaya konu satis vaadi
sozlesmesinin noterlikce usuliine uygun olarak yapilmis gegerli bir satis vaadi sozlesmesi oldugu ve ifa
olanagmin bulundugu gézoniinde bulunduruldugunda davamin reddine karar verilmesi dogru degildir.”
(Adalet Bakanhgi Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

% Kalyon, s. 243.

%  Komiirci, s. 50.

97 Karahasan, s. 471.
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elbirligi miilkiyetidir.” seklinde tanimlanmistir Elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmaz, tasinmaz
satis vaadi sozlesmesine konu edilebilir’®.

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin tek baslarina tasarrufta bulunmalari miimkiin
degildir.Bu durum Tiirk Medenin Kanunu’nun 701/Il. maddesinde, “Elbirligi miilkiyetinde
ortaklarin belirlenmis paylart olmayp her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina
yaygindir. "seklinde agiklanmistir. Elbirligi miilkiyetinde miilkiyet ortaklara tiimiine aittir®.

Elbirligine konu tasinmaz iizerinde ortaklar tasarrufta bulunamazlar, ancak elbirligine
konu pay, tasinmaz satis vaadi sézlesmesine konu edilebilir. Bu islem bor¢ doguran bir
taahhiit  islemi  oldugundan  gecerlidir.  Tirk Medeni Kanunu'nun  702/II1.
maddesinde, “Sozlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma yapilamaz ve bir
pay tizerinde tasarrufta bulunulamaz.” hiikmiine yer verilmis oldugundan tasinmaz satis
vaadi sozlesmesine konu edilen elbirligi miilkiyetine konu pay, paylt miilkiyete
doniistiiriilmedikce sozlesmenin ifa olanagi s6z konusu olamayacagindan sdzlesmenin yerine
getirilmesi miimkiin degildir'®.

Elbirligi miilkiyetine konu pay vaat edilmesi durumunda, vaat bor¢lusunun
sozlesmeden kaynaklanan borcu aynen yerine getirmesi miimkiin olmamamsi halinde vaat
bor¢lusundan kaynaklanan siibjektif imkansizlik s6z konusu oldugundan tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesi gecerlidir. Ancak, vaat bor¢lusuTiirk Bor¢lar Kanunu’nun 112. maddesi hiikmii

geregince vaat alacaklisina kars1 sorumlu olur'®!.

98 Karahasan, s. 469.

% Karatas, s. 254; Ertas, s. 259.

100 Ertag, s 259; Surlu, s. 104; kalyon, s. 297. Yargitay 14.HD., Esas No: 2019/3125, Karar No: 2019/2091,
Tarih: 07.03.2019, (Adalet Bakanhg Bilgi Islem Daire Baskanligi UYAP sisteminden temin edilmistir).
“Satis vaadi sézlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine karar verebilmek igin sézlesmenin ifa olanagi
bulunmaldw. Elbirligi miilkiyetine (TMK m.701) konu bir tasinmazda elbirligi (istirak halinde)
ortaklarindan birinin, ortaklik disi bir kisiye satim vaadinde bulunmasit halinde, sozlesme bir taahhiit
muamelesi olarak gecerli olmakla birlikte elbirligi ortakligi ¢oziiliinceye kadar sozlesmenin ifa olanaginin
varhgindan séoz edilemez.” (Adalet Bakanhig: Bilgi Islem Daire Baskanlhigt UYAP sisteminden temin
edilmistir).izmir BAM. 14. HD., Esas No: 2017/1830, Karar No: 2019/313, Tarih: 06.03.2019. “Diger
taraftan satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil davalarmmin kabulii icin aranacak ilk
husus sozlegsmenin ifa olanagimin bulunup bulunmadigidir. Elbirligi ortakligina (istirak halinde miilkiyete)
konu bir tasinmazda elbirligi ortaklarindan birinin, miras payini, ortaklik disi bir kisiye satmayt vaat etmesi
halinde sézlesme bir taahhiit muamelesi olarak gegerlidir. Ancak elbirligi ortakhg: ¢oziiliinceye kadar
sozlesmenin ifa olanagimin varligindan séz edilemez. Fakat elbirligi ortakligina dahil paydaslar arasinda
satis vaadi sozlesmesi yapilmigsa istirak bozulmamak kaydiyla satici ortagin payimin alict ortagin payina
ilave edilmek suretiyle satis vaadi sézlesmesinin ifa olanagi vardir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire
Baskanligi UYAP sisteminden temin edilmistir). Antalya BAM., 1. HD., Esas No: 2018/1051, Karar No:
2019/262, Tarih: 22.02.2019. “Ilk derece Mahkemesince satis vaadi sézlesmesinin ifa olanaginin bulundugu
kabul edilmis ise de; Yukarida agiklandigy iizere, murisin tapu payina mirasgilarimin halen el birligi
seklinde malik olduklari, kayit maliki murisin terekesi yontemine uygun payl miilkiyete doniistiiriilmedigi
stirece elbirligi miilkiyetine tabi olacagindan paydaslardan bir veya birkacinin yaptigi davaya dayanak satis
vaadi sozlesmesinin bu asamada ifa olanagi bulunmamaktadir...” (Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire
Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir).

Kilicoglu, s. 852 vd.; Kémiircii, s. 58; Oziiren, s. 124.
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1.2.2.3.1.4. Payli Miilkiyete Konu Taginmazin Vaat Edilmesi

Payli miilkiyet, Tiitk Medeni Kanunu’nun 688. maddesinde diizenlenmistir. [lgili

hiikme gore,

"Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir
seyin tamamina belli paylarla maliktir. Baska tiirlii belirlenmedikge, paylar
esit sayilir.Paydaglardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve
viikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve

alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.”

Payli miilkiyete konu tasinmazda payr bulunan kimsekendi paymi vaat ederek
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapabilir. Boyle bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
gecerlidir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 688/IIl. maddesinde, paydaslarin her birinin kendi pay1
tizerinde hak ve yiikiimliiliiklerine sahip oldugu, payin devredilebilecegi, haczedilebilecegi,

rehne konu edilebilecegi belirtilmistir'®.

Payli miilkiyete konu tasinmazda pay sahibi, payli miilkiyete konu tasinmazdaki
payini, tasinmazin tamami yada belli veya belirlenebilir bir kismi Tlizerinde vaatte
bulunabilir!®.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerli bir sekilde yapilabilmesi i¢in taginmazin
tamaminin maliki olma zorunlulugu bulunmamaktadir. Bagkasina ait olan bir tasinmazin da
satig1 vaat edilebilir.Pay sahibi payli miilkiyete konu tasinmazin tamami iizerinde vaatte
bulunmus ancak ifanin talep edildigi sirada tasinmazin maliki degilse ifa imkéansizlig
nedeniyle tasinmazin miilkiyeti vaat alacaklisina gegirilemeyecektir!%%,

Bu durumda vaatalacaklisi, pay sahibi olan vaat bor¢lusundan, tasinmazin tiimiiniin
kendisi adma tescil edilmesini isteyemeyecektir. Buradaki imkansizlik, objektif bir

imkansizlikolmadig1 i¢in sézlesmenin gecersizligi ileri siiriilemeyecek, vaat bor¢lusundan

102 Oguzman, M. Kemal/Secili, Ozer/Ozdemir Oktay, Saibe: Esya Hukuku Kisaltilmuis Ders Kitabi, Filiz
Kitapevi, 1. Baski, Istanbul, Ekim 2018, s. 173;Ayan, Mehmet: Esya Hukuku II Miilkiyet, Giincellestirilmis
9. Baski, Ankara, Ekim 2016, s. 63-64.

103Surlu, s. 94.

104Surlu, s. 94.
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kendisinden kaynaklanan bir siibjektif imkansizlik durumu oldugu icin vaat bor¢lusu, vaat
alacaklisia karsi Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. maddesi geregince sorumlu olacaktir'®,
Payl1 miilkiyete konu tasinmazda pay sahibi kendi payinin satisin1 vaat edebilir. Payl
miilkiyete tabi tasinmazda, pay sahibinin paymi satisini vaat etmesi durumunda, yapilan
taginmaz satis vaadi sézlesmesi gecerlidir.Bu durumda vaat alacaklis1 borcun aynen yerine
getirilmesini isteyebilir vevaat konusu payin vaat alacaklis1 adina tapuya tescili yapilabilir.
Payl1 miilkiyet sahibinin pay1 disinda kalan kismi vaat etmesi taahhiit islemi olarak kabul

edilmektedir'®.

1.2.2.3.1.5. Kat Miilkiyeti veya Kat Irtifakina Tabi Tasinmazin Vaat Edilmesi

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK)'"’nun 1.
maddesinde diizenlenmistir. Kat miilkiyetine ve kat irtifakina, ge¢mis olan bagimsiz
béliimlerin, tasinmaz satis vaadi sézlesmesine konu edilmesi miimkiindiir!®®.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 13/IV. maddesine gore kat miilkiyetinin kurulmas ile her
bagimsiz boliim ayr1 bir tasinmaz niteligi kazanacak, ayn1 kanunun 15. maddesi geregince de
kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler iizerinde Medeni Kanunu’nun maliklere
tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahip olacaktir. 634 sayili Kanunu’nu 14. maddesinde ise kat
irtifakinin  kuruluslu diizenlenmistir. Bu nedenle kat miilkiyetine ve kat irtifakina konu

bagimsiz boliimiin satis1 vaat edebilir!®.

1.2.2.3.1.6.Vaade Konu Tasinmazin Belirli Veya BelirlenebilirOlmast

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesine konu tasinmaz belirli veya belirlenebilir
olmalidir.Taginmazin tamamin vaat edildigi durumlarda vaat konusu belirlidir. Taginmaza ait
bir parcanin vaat edildigi durumlarda tasinmaza ait parcanin belirli veya belirlenebilir
olmalidir. Bu nedenle, vaat edilmis bulunan tasinmazin bir parcasinin da krokisi ¢izilerek
taginmaz satig vaadi s6zlesmesine eklenmesi gerekmektedir. Sayet taraflar bu yola bagvurmaz

ise ilgili parcanin tereddiide yer birakmayacak sekilde tanimlanmis olmas1 gerekecektir!!°,

105 Karahasan, s. 470.

106 Karatas, s. 256.

107 Kanun Numarasi: 634, Kabul Tarihi:23/06/1965, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih: 02/07/1965 Say:
12038, Yayimlandig1 Diistur: Tertip: 5 Cilt: 4; Sayfa: 2932.

19%8Surluy, s. 115.

109 Surluy, s. 115.

10 Surluy, s. 120.
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Tasinmaza ait olan parcanin agik bir sekilde belirlenemedigi, taraflarin beyanlarindan
hangi boliimiin satisinin vaat edildiginin anlasilamadigi durumlarda, tasinmaza ait parcanin
belirli veya belirlenebilir olmasi sart1 saglanamadigindan, akdedilmis bulunan taginmaz satig
vaadi sozlesmesi gecersiz olacaktir. Tasinmazin belirli veya belirlenebilir olmasi sarti
taginmazin tiimiiniin satiginin vaat edildigi durumlarda arandig: gibi, tasinmazin bir parcasinin
satisginin vaat edildigi durumlarda da kosul saglanmalidir. Yani taginmazin bir pargasi

tasinmaz satis vaadine konu edilmisse bu parcanin da belirli ya da belirlenebilir olmalidir'!".

Tasinmazin bir parcasinin belirli veya belirlenebilir olmasi tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin gegerli olarak kurulmasini ve taginmaz satig vaadi sézlesmesinin ifa imkani
kazanmasimi saglamaktadir. Eger tasinmazin zilyetligi tasinmaz satis vaadi sozlesmesin

kurulmas ile teslim edilmisse s6zlesmenin konusu belirleme imkan1 vardir!'2.

1.2.2.3.1.7.Kooperatife Ait Tasinmazin Vaat Edilmesi

1163 sayili Kooperatifler Kanunu!'*’

nun 42/6. maddesine gore, “Gayrimenkul
aliminda ve satiminda takip edilecek usul ile alinacak gayrimenkuliin niteligini, yerine ve
azami fiyatini, satilacak gayrimenkuliin asgari fiyatini belirlemek.” Kooperatif genel
kurulunun gorevleri arasinda sayilmistir. Kooperatife ait taginmazin, satis vaadine konu

edilmesi durumunda bu kural gecerli olacaktir!'!,

1.2.2.3.1.8.Vakfa Ait Tasinmazin Vaat Edilmesi

Vakif tasinmazinin satis1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 113. maddesinde belirli kurallara
baglandigindan, vakif tasinmazinin tasinmaz satis vaadin ekonu edilmesinin miimkiin
olmadig ileri siiriilmiistiir''>. Tiirk Medeni Kanunu’nun ilgili maddesinde,

“Durum ve kosullardaki degismeler yiiziinden vakif senedinde yazili amaca bagh
kalinmasi vakfedenin arzusuna agik¢a uymayacak hale gelmis ise mahkeme, vakfin yonetim
organi veya denetim makaminin bagvurusu iizerine digerinin yazili gériisiinii aldiktan sonra

vakfin amacini degistirebilir.

11 Akyigit, Ercan: Yeni Borglar Kanunu'na Goére Satis-Mal Degisimi ve Bagislama Sozlesmeleri, Ankara,

Agustos, 2011, s. 122.

12 Ertas, s. 303.

113 Kanun Numarasi: 1163, Kabul Tarihi:24/04/1969, Yayimlandi§i Resmi Gazete: Tarih:10/04/1969,
Say1:13195, Yayimlandig: Diistur: Tertip: 5 Cilt: 8; Sayfa:1955.

14 SQurly, s. 118.

15 Surluy, s. 116.
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Amacin gerceklesmesini onemli olgiide giiclestiren veya engelleyen kosullarin ve
viikiimliiliiklerin kaldirilmasinda veya degistirilmesinde de ayni hiikiim uygulanir.

Amaca ozgiilenen mal ve haklarin daha yararli olanlari ile degistirilmesini veya
paraya ¢evrilmesini hakli kilan sebepler varsa mahkeme, vakfin yonetim organi veya denetim
makaminin basvurusu tizerine digerinin yazili goriistinii aldiktan sonra gerekli degisiklige izin

verebilir.” hitkkmiine yer verilmistir. Ilgili hiikkme gore vakfa ait tasmnmazin satis vaadine konu

116 117

edilmesi miimkiin degildir''®. Yargitay da bir kararinda bu hususu teyit etmistir

1.2.2.3.2.Tasinmaz Satis Bedeli

Tasinmaz satis vaadinin gegerli olarak kuruldugundan bahsedilebilmesi i¢in tasinmaz
satis bedelinin belli olmas1 gerekir. Taginmaz satis bedeli, vaat alacaklisinin taginmaz satis
vaadi sozlesmesinden kaynaklanan edimidir. Bu edim vaat alacaklisinin taginmaz satig vaadi
s6zlesmesi yapilirken, taahhiit etmis oldugu paradir'!'®. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde
vaat borglusu tasimmazin miilkiyetini vaat alacaklisina gecirmeyi taahhiit ederken vaat
alacaklis1 sozlesmede taahhiit etmis oldugu bedeli 6deyerek sodzlesmeden kaynaklanan

borcunu ifa etmektedir!'°.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde bedelin agik bir sekilde belirtilmis olmasinin bir
zorunlulugu bulunmamaktadir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde bedelin belirlenebilir
olmasi yeterlidir. Nitekim Tiirk Borglar Kanunu’nun 207/II. maddesi gore, “Durum ve
kosullara gore belirlenmesi miimkiin olan bedel, kararlastirilmis bedel hiikmiindedir "'*°.
Tiirk Borglar Kanunu’nun ilgili hilkmiinden anlasilacag {izere, bedelin belirlenebilir olmasi

taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin gegerli olarak kurulmasi icin yeterlidir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde kararlastirilan bedel, vaat alacaklis1 tarafindan
pesin olarak ddenebilecegi gibi, taksitlerle 6denmesi miimkiindiir. Pesin olarak 6denen miktar
ile taksitler halinde 6denecek miktar taksitlerin zamani belirtilecek sekilde sézlesmede

gosterilmelidir. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde 6dendigi yazili bulunan tasinmaz satis

116Surly, s. 116.

17 Yargitay 14. HD., Esas No: 1989/5016, Karar No: 1989/9338, Tarih: 07.11.1989. (www.kazanci.com),
Erisim Tarihi: 07.10.2019.

18 QOziiren, s. 86, Akyigit, s. 122. Adana BAM. 6. HD., Esas No: 2018/724, Karar No: 2019/134, Tarih:

18.02.2019. “Somut olayda,taraflar arasinda imzalanan taginmaz satis vaadi sozlesmesi gecerlidir.Satis

vaadi bedelinin nakten ve pesin olarak alindigi noterde diizenlenen satis vaadi sozlesmesinde yazili

oldugundan artik dava tarihindeki miispet zarar satis vaadi bor¢lusundan istenebilecektir.” (Adalet

Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

Oziiren, s. 86; Karatas, s. 63.

Oziiren, s. 86.
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bedelinin tamaminin veya bir kisminin, alinmamis oldugunun iddia edilmesi durumunda, bu
iddiada bulunan kisi senede karsi bir savunmada bulunmus olacagindan, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'nun (HMK)'?! 201. maddesi dogrultusunda sonuca gidilmesi

gerekmektedir!?2.

1.2.3. Sekle Iliskin Sartlar

1.2.3.1.Seklin Tiirii ve Niteligi

Tasinmaz satis vaadi, sdzlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gegerli olmaz. On
sO6zlesmenin seklinin nasil olmasi gerektigini diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 29/1L
maddesi geregince, “Kanunlarda ongdriilen istisnalar diginda, én sozlesmenin gegerliligi,
ileride kurulacak sozlesmenin sekline baglidir”. Tirk Bor¢lar Kanunu’nu 237. maddesinin 1.
fikrasina gore, “Tasinmaz satisinin gegerli olmasi i¢in, sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir.” hilkmiine yer verilmistir. Ilgili hiikiimlerden anlasilacag: iizere,
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gecerli bir sekilde diizenlenmesi, resmi sekil sartina
uyularak yapilmis olmasina baglidir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin resmi sekle uygun olarak yapilmasi sézlesmenin
gecerlilik sartin1 olusturmaktadir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin resmi sekil sartina
uygun olarak yapilmasi emredici bir hukuk kurali olmakla birlikte, s6zlesmenin taraflarinca
resmi sekil sartinin aksini kararlagtirarak taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmasi miimkiin
degildir'%,

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gegerli sekil sartina uygun olarak diizenlenip
diizenlenmedigini hakim resen goz oniinde bulundurmalidir.'®*. Bu husus sekil sartinin
emredici kural olmasindan kaynaklanmaktadir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesi bakimindan

resmi seklin getirilmesi, sozlesmenin taraflarin1 korumaya yodneliktir!>.

1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60. maddesi geregince de tasinmaz satis vaadi

sozlesmesi yapmak noterlerin gorevleri arasinda sayilmistir. Ilgili diizenlemelerden

12l Kanun Numarast: 6100, Kabul Tarihi:12/01/2011, Yayimlandi§i Resmi Gazete: Tarih:04/02/2011,
Say1:27836, Yayimlandig: Diistur: Tertip: 5 Cilt: 50.

122 Surlu, s. 127.

123 Ruhi, s. 20-21; Eren, Borglar Ozel, s. 194; Alp, s. 88.

124 Karatas, s. 80; Alp, s. 88.

125 Oziiren, s. 89; Surlu, 5.160; Zevkliler/Gokyayla, s. 67-68.
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anlagilacag1 lizere, tasinmaz satis vaadi sozlesmesini diizenlemeye yetkili makam

noterlerdir'%.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin noterlerce resmi sekilde yapilmalidir. Taginmaz
satis vaadi sOzlesmelerinin noterlerce onaylama seklinde yapilamaz. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin noterlerce resen, diizenleme seklinde yapilmis olmasi gerekir'?’. Taraflarin
kendi aralarinda noter disinda yapmis olduklar1 taginmaz satis vaadi sdzlesmelerini, noterce

imzalarin onaylanarak tasdik ettirmeleri sozlesmeye gecerlilik kazandirmaz'28.

1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 60. Maddesine gore, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmelerini yapma yetkisi noterlere verilmistir. Noterlik Kanunu’nda belirtilen bazi
durumlarin varligir halinde noterlerin bu yetkisi hakim veya konsoloslara gecebilir. Noterlik
Kanunu’nun 77. maddesine gore, Noterlik Kanunu’nun 76. maddesinde belirtilen yasaklilik
hallerinin bulunmasi durumunda, noterlerin yapamadig: noterlik islemlerinio yerde baska bir
noter yoksa Noterlik Kanunu hiikiimlerine gore Asliye Hukuk Héakimi, o yerde Asliye Hukuk
Hakimligi mevcut degilse Sulh Hukuk Hakimi tarafindan yapilir!®.

Noterlik Kanunu’nun 191. maddesi geregince, yabanci memleketlerde noterlik
Konsoloslar tarafindan goriilecektir. Bu nedenle, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi diizenlemek
isteyen taraflar yabanci bir memlekette bulunuyorsabulunduklar1 yerdeki konsoloslukta bu

s6zlesmeyi diizenlenebilecektir! .

Tapu sicil miidiir ve memurlarinin taginmaz satis vaadi diizenleyip diizenleyemeyecegi
tartismalt bir konudur.Bir goriise gore, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi diizenleme yetkisi
kanunla sadece noterlere verilmis oldugundan, tapu sicil memurlarinin tasinmaz satig
yetkisinden sdz edilemez.!*'Diger goriis ise, tapu sicil memurlarinin da tasinmaz satis vaadi

132

sOzlesmesini diizenleyebilecegini kabul etmektedir'*~. Kanunda ag¢ik¢a tasinmaz satis vaadi

126 Yargitay 14.HD.,Esas No: 2015/5791, Karar No: 2017/9001, Tarih: 30.11.2017. “Noterlik Kanunu nun
60/3 ile 84. Ve devami maddeleri geregince satig vaadi sézlesmesinin yasaya uygun sekilde diizenlenmesi ve
ona resmi belge niteligi kazandirilmas1 gorevi notere aittir. Noterlerin yaptiklar: islerin uzmant oldugu
kabul edilir. Noterin yapacagu igler oldukga siki kural ve sekil sarti esasina baglanmistir.” (Adalet Bakanligi
Bilgi Islem Daire Baskanligt UY AP sisteminden temin edilmistir).

127" Eren, Borglar Ozel, s. 194. Yargitay 14.HD., Esas No: 2016/7824, Karar No: 2019/1999, Tarih:
06.03.2019, “Kaynagini Borg¢lar Kanunu’nun 22. maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri,
Borc¢lar Kanunu’nun 213. maddesi ile Tiirk Medeni Kanunu’'nun 706. ve Noterlik Kanunu nun 89. maddesi
hiikiimleri uyarinca noter dniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gegerliligi resmi sekil
sartina bagh kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan sézlesme tiriidiir.”(Adalet
Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

128 Eren, Borglar Ozel, s. 194.

129 Surlu, s. 139.

130 Surluy, s. 139.

131 Biyan, s. 700.

132 Yavuz, s. 126.
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sOzlesmesinin diizenledigi belirtilmis oldugundan aksi yondeki goriise katilmak miimkiin

degildir.

1.2.3.1.1.Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Vekil Araciligryla Yapilmasi

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmelerinin sdzlesmenin taraflarin vekilleri tarafindan
yapilmast miimkiindiir'*®>. Vekile verilecek sdzlesmenin noterde ve diizenleme seklinde
yapilmasi1 gerekir. Vekalet s6zlesmesinin gecerliligi kural olarak herhangi bir sekil sartina
baglanmamustir!34,

Tasinmazlar iizerinde bulunan miilkiyet hakkinin baskasina gecirilmesi amaciyla
kurulanvekalet s6zlesmesinin sekil sartina bagl olmasi gerekip gerekmedigi konusunda Tiirk
Medeni Kanunu ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bir hiikkiim bulunmamaktadir'®. Vekil ile
vekalet veren arasindaki yapilacak olan vekalet iliskisinin herhangi bir sekle tabi olmamasi

gerektigi yoniinde doktrinde goriisler ileri siiriilmektedir!®.

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin vekil araciliiyla yapilmasi halinde vekile verilen
vekaletname i¢in sekil kosulu gerekmemekle birlikte, ancakvekalet iligkisinin ispati agisindan
vekil araciligiyla kurulmak istenen tasinmaz satis vaadine yonelik verilen vekaletnamelerin

resmi sekle bagh kalmarak yapilmas: gereklidir'’.

Herhangi bir sekil kosuluna uyulmadan temsil yetkisi verilerek ve bu temsil yetkisinde
dayanarak yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri gecerlidir, bu sézlesmelerden dolay1
temsil edilen kisi borg altina girmis olur. Burada 6nem arz eden durum temsil yetkisin var

olmas1 ve ispatlanabilir olmasidir'®,

133 Yargitay 20.HD., Esas No: 2019/1507, Karar No: 2019/3622, Tarih: 21.01.2019. Yargitay 14.HD., Esas
No: 2017/5315, Karar No: 2018/7980, Tarih: 20.11.2018. “Davaci vekili 29.5.2013 tarihli dilekgesi ile,
03.04.2012 tarih ve 9515 yevmiye numarali noter satis vaadi sozlesmesi ile davalilarin 20.10.2011 tarihli
19093 yevmiye numarali vekaletname ile vekili N.O.'nin tapuda 88 parselde kayitl tarla vasifli (2900 m2)
arsayr davaciya satmayt vaat ettigini... ”(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden
temin edilmistir). Yargitay 14.HD.,Esas No: 2016/3639, Karar No: 2018/8962, Tarih: 12.12.2018. “Davali,
davaya konu tasinmazlarin maliki olmadigini, dava disi K.T.n, O.E.’ve vekaleten diizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile tasinmazlar: kendisine satmayt vaat ettigini beyanla, davanin rveddini
savunmugstur. ”(Adalet Bakanhg Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

134" Eren, Borglar Ozel, s. 713.

135 Esener/Giiven, s. 206.

136 Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 11. Bask1, Ankara, Ekim 2018, s. 416;
Oziiren, s. 93.

137Surlu, s. 77; Oziiren.

138 Surlu, s. 77; Oziiren, s. 93, Izmir BAM. 14.HD., Esas No: 2017/1901, Karar No: 2019/312, Tarih:
06.03.2019. “Sozlesmede satict konumunda bulunan, H. K. kendi adina asaleten, A. K., B. K., T K.H.K.ve
H.B.’a vekaleten, Balikesir Ili Manyas Ilgesi Kapakli kéyii Tasbasi mahallesinde bulunan iki parca
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Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin akdedilebilmesi icin verilen vekaletnamede vekilin

ozel olarak yetkili kilmmis olmas1 gerekmektedir!’.

1.2.3.1.2. Karma Sozlesme Olarak Diizenleme

Taraflarin, kanunu Ongordiigii sozlesme tiirleri yerine, kanunda diizenlenmis
sozlesmelerin bir kac¢in1 bir araya getirerek kanunda diizenlenmis sozlesmelerden bagimsiz
olarak olusturdugu sdzlesmelere karma sdzlesme denilmektedir'*’. Uygulamada tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesi ile arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin birlikte akdedilmektedir'*!.

Burada iki ayr1 sézlesmenin bir arada yapildigi goriilmektedir. Yani taginmaz satis
vaadi sozlesmesinin karma bir sdzlesmeye konu edilmesi de miimkiindiir'¥?. Uygulamada
taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin karma sézlesmelere konu edilmesi yaygin olarak arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde rastlanmaktadir. Bu tiir s6zlesmelerde eser yapimi ile birlikte
arsa paymin veya bagimsiz boliimiin bir kismimin devri amaglanmaktadir'*?,

Karma s6zlesmelere uygulanacak hiikiimler kural olarak, s6zlesmeyi meydana getiren
her bir edimin alindig1 soézlesmelere uygulanacak olan hiikiimlerdir. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi, diger bir sozlesme ile birlikte karma s6zlesme seklinde kurulmussa, s6zlesmenin
taginmaz satis vaadi sézlesmesine iliskin kismina taginmaz satis vaadi sdzlesmesine iliskin
hiiklimler buna karsilik karma s6zlesmeyi olusturan diger sozlesmede eser sdzlesmesi
bulunuyorsa, eser sozlesmesine iliskin kismimna eser sozlesmesine iliskin hiikiimleri

uygulanacaktir'#4,

tasinmazda adlarina kayith hisseler ile anneleri E. K. adina kayitl olup kendilerine intikali gereken hak ve
hisselerin satis1 vaadinde bulunmugstur.”(www.uyap.gov.tr).; Gaziantep BAM. Esas No: 2017/2050, Karar
No: 2019/45, Tarih: 11.01.2019, “...satin almis oldugu dairenin sirkete ait olmadigini, M. G., Y.ZK., E.G.,
LA. ve KA. isimli sahislarin D. K.'ve vermis olduklar: vekaletname ile tarafina sattiklarm...”.(Adalet
Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

139 Karatas. s. 28. Adana BAM., 6.HD., Esas No: 2018/366, Karar No: 2019/2, Tarih: 30.01.2019. “Davaci
Mersin 9. Noterligi'nin 20/01/2016 tarih ve 023008 yevmiye sayist ile daval yiiklenici sirket yetkilisine
kendisine diisen bagimsiz boliimlerin satisi icin ozel yetki vermistir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire
Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

140 Zevkliler/Gokyayla, s. 17-21

41Surlu, s. 159.

142 Esenler/Giiven, s. 204.

143 Surluy, s. 159.

144 Karahasan, s. 502; Oziiren, s. 97.
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1.2.3.2.§ekle Aykiwr1 Diizenleme

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmeleri, resmi sekilde yapilmasi gerekir. Resmi sekil
tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin gegerli olarak kabul edilebilmesinin sartidir. Resmi sekil
kosuluna, uymadan s6zlesmenin taraflarinca diizenlenen tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri
gecerli olarak kabul edilmez!%’.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 237.maddesinin 2. fikras1 uyarinca, tasinmaz satisi vaadi,
resmi sekilde diizenlenmedik¢e gegerli olmaz. Tirk Borglar Kanunu’nun 12. maddesinin 2.
fikras1 gore, kanunda sozlesmeler i¢in dngoriilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Sekil

kosuluna uymadan yapilan sézlesmeler gecerli olmayacaktir!4°,

Gegerlilik  sekline uyulmadan yapilan sozlesmeler gecersizdirve  hiikiim
dogurmamaktadir. Doktrinde bu gegersizlik halinin, kesin hiikiimsiizliik (butlan) oldugu ileri

147

stiriilmektedir'®’. Yargitay, resmi sekle uyulmadan akdedilen sdzlesmelerin gecersiz oldugunu

ve yok hiikmiinde oldugu belirtilmektedir'#®.

Taraflarin sonradan onay vermesi veya zamanin ge¢cmesiyle kesin hiikiimsiizliik
(butlan) hali ortadan kalkmaz. Sekle aykirilik durumu, hakim tarafindan da re’sen goz

oniinde bulundurulmaktadir'*.

Sekil sartina bagl kalinmadan yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri gegersiz
oldugundan taginmaz satis vaadi sdzlesmesi ifa edilmisse, taraflardan her ikisi de karsi tarafa

vermis olduklarini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine geregince geri verilmesini isteyebilir'>°.

1.2.3.2.1. Hakkin Kotiiye Kullanilmast Durumu

Bir s6zlesmenin sekil eksikligi nedeniyle gegersiz oldugunun ileri siiriilmesi diiriistliik
kurallarina aykir1 bir davranis olarak nitelendirilemez'>!. Buna karsin, baz1 durumlarda sekil
eksikligi sebebiyle sozlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi

durumunu olarak kabul edilebilir. Boyle durumlarin varligi halinde sekle aykiri olarak yapilan

145 Giinay, Erhan: Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, Ankara,

2016, s. 17 vd..

146Giinay,s. 17 vd..

147 Aral/Ayranct, s. 189; Oziiren, s. 97.

148 Yargitay IBK., Esas No: 1987/2, Karar No: 1988/2, Tarih: 30.09.1988, (www.lexpera.com), (Erisim Tarihi:
21.09.2019).

149 Oguzman/Oz, s. 157;0ziiren, s. 97; Surly, s. 159.

1500ziiren, s. 97

151 Reisoglu, s. 82.
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sOzlesmelerin gecersiz olduguna yonelikiddia, Tiirk Medeni Kanunu’nun 2/I. maddesi
uyarica hukuk diizeni tarafindan korunamaz ve gegersizlik iddias1 hakim tarafindan dikkate
almamaz'?,

Gegersizligin ileri siiriildiigli biitiin hallerin, hakkin kotiiye kullanilmast durumunu
olusturdugunu sdylenemez. Aksi diislince, sekle uyulmadanyapilmis ve bu sebeple gecersiz
olan her sézlesmeyi gecerli olarak kabul etme anlamina gelir. Bu durum sekil kosulunun

onemini yitirmesine neden olur'>?

1.2.3.2.2. Tasinmaz Satig Vaadi Sozlesmesinin Degistirilmesi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 13. maddesi geregince, kanunda yazili sekilde yapilmasi
ongoriilen bir sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmast zorunludur.
Ancak,sozlesme metniyle ¢elismeyen tamamlayict yan hiikiimler bu kuralin disindadir. Bu
kural, yazili sekil disindaki gecerlilik sekilleri hakkinda da uygulanir.Kanun koyucunun
getirmis oldugu bu kural, 6zel hukuk alanindaki tiim sozlesme ve hukuki islemler i¢in

gecerlidir'>*,

Her ne kadar maddenin ilk fikrasinda yazili sekilden bahsedilmis olsa da, ikinci
fikradaki acik hiikiim geregince bir sdzlesmenin yapilmasi i¢in ongdriilen seklin resmi sekil
olmas1 durumunda, s6ézlesmenin degistirilmesi i¢in aranacak sekil resmi sekil olacaktir. Bu
nedenle resmi sekilde akdedilmesi zorunlu olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, daha
sonradan degisiklik yapilmak istenirse, sz konusu degisiklik ancak resmi sekle uyularak

yapilabilecektir!>.

Buna karsin sozlesme resmi sekle tabi olsa dahi, sézlesmenin esasli unsurlarini
degistirmeyen tamamlayici nitelikte bulunan hususlar resmi sekilde yapilmak zorunda

degildir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesindeki tasinmaz satis bedelini azaltmak veya

152 Oguzman/Oz, s. 151. Izmir BAM. 14.HD. Esas No: 2017/1555, Karar No: 2019/434, Tarih: 27.03.2019,
“30/09/1988 tarih ve 1987/2 1988/2 sayili Yargitay IBBGK Karari ile “tapuda kayith bir tasinmazin
miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasamin ongordiigii bigim kosullarina wuygun olarak
yapumadigindan gegersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak acilan bir cebri tescil davasimin kural olarak
kabul edilemeyecegi, bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina bagslanilan
tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gecerli bir sozlesme olmadan taraflarin bagimsiz béliim
satiminda anlasarak alicinin tiim bor¢larint eda etmesi ve saticimin da bagimsiz béliimii teslim ederek
alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde;
olayin ozelligine gore Tiirk Medeni Kanunun 2. maddesi gozetilerek agilan tescil davasii kabul
edilebilecegi” benimsenmistir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Bagkanligit UYAP sisteminden temin
edilmistir).

153 Yavuz, s. 121; Oziiren, s. 103.

154 Kayar, s. 74; Oziiren, s. 103.

155 Surluy, s. 148.
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arttirmak, sozlesmenin konusu olan taginmazi degistirmek gibi durumlarda yapilacak olan
degisiklikler yine resmi sekilde yapilmali, tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinde
kararlastirilmamis bulunan vadeyi veya ifa yerini sonradan belirlemek amaciyla yapilacak
degisikler sozlesmenin esasli unsurlarini  degistirmeyen tamamlayict yan hiikiimler

oldugundan herhangi bir sekle tabi olmaksizin diizenlenebilir!*S.

156 Oguzman/ Oz, s. 156.
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IKINCI BOLUM
TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI NEDENI ILE ACILAN TAPU iPTAL VE
TESCIL DAVASI

2.1. Genel Olarak Tapu iptal ve Tescil Davasi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi nedeniyle agilan tapu iptali ve tescil davasinda, vaat
alacaklis1 vaat bor¢lusunun tapusunun iptalini ve bu tapunun kendi adimna tescilini istemesi
gerekmektedir. S6z konusu dava niteligi itibariyle bir eda davasidir. Bu davayla vaat
alacaklis1t mahkemeden taginmaza ait tapunun iptal edilerek adina tescilini istemektedir.

Tapunun iptali istenmeden tescil istenemeyecegi icin agilacak davanin tapu iptali ve
tescil seklinde agilmas1 gerekmektedir. Ilgili tasmnmazin kamulastirilmis olmas: halinde tapu
iptali ve tescil karar1 verilememesi nedeniyle tasinmazin davaciya satis vaadi sdzlesmesi
yapilarak satildiginin tespitine karar vermekle yetinilmekte, bu durumda davanin niteligi
tespit davasina donlismektedir.

Tasinmaz satis vaadine iliskin uyusmazliklar genel olarak tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin vaat borglusu tarafindan gereginin ifa edilmemesi halinde ortaya ¢ikmaktadir.
Bu durumda davaci olan vaat alacaklisi, taginmaz satis vaadine dayali olarak tapunun iptal
edilerek tapu kaydinin kendi adina tescilini istemektedir.

Bir bagka anlatimla davaci mahkemeden 6n sdzlesme niteliginde olan satis vaadi
s0zlesmesinin geregini yerine getirmeyen vaat borclusunun iradesi yerine gececek bicimde
hiikiim tesis edilmesini talep etmektedir. Mahkemeler ise uygulamada hem satis sézlesmesi
hem de tescil talebi yerine gececek bicimde karar vermektedir. Mahkemenin vermis oldugu

karar neticesinde tasinmazin miilkiyeti vaat borglusundan vaat alacaklisina gecmektedir'’.

157 Ruhi/Ruhi, s. 69. Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/1970, Karar No: 2018/5783, Tarih: 19.09.2018.
“...Vaad alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesiyle miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine
getirilmediginde acacagi tapu iptali ve tescil istemine iligkindir. Vaad alacaklisi, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni
Kanunu’nun 716. maddesi uyarinca agacagr tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen yerine
getirilmesini isteyebilir.”. (Adalet Bakanlig Bilgi Islem Daire Bagkanligi UYAP sisteminden temin
edilmistir). izmir BAM. 14. HD., Esas No: 2017/1252, Karar No: 2019/261, Tarih: 27.02.2019, (Adalet
Bakanhig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).
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2.2. Gorev ve Yetki

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 2. maddesine gore, “Dava konusunun deger ve
miktarina bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin
davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a aslive hukuk
mahkemesidir. ’hikkmi uyarinca, taginmaz satis vaadi sdzlesmesi nedeniyle acilan tapu iptal
ve tescil davasinda dava konusu seyin degerine bakilmaksizin asliye hukuk mahkemesi
gorevli kilmmistir'>8,

Bununla birlikte Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun Gegici 1. maddesinde yer alan
“Bu kanunun yargi yolu ve goreve iliskin hiikiimleri, Kanunun yiiriirliige girmesinden onceki
tarihte agilmis olan davalarda uygulanmaz.” hikmii uyarinca Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun vyiirtirliik tarihi olan 01.10.2011 tarihinden 6nce diger hukuk mahkemelerinde
acilmis olan davalara devam edilmesi gerekmektedir. Baska bir deyisle dava konusu
tasinmazin degeri itibariyle sulh hukuk mahkemesinde agilan davalara devam edilecektir!°.

Diger taraftan gorev konusunda kural bu olmakla beraber tiiketici mahkemelerinin
gorevli oldugu durumlar da s6z konusudur. 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun (TKHK)!® 73/1. maddesi hiikmii geregince, “Tiiketici islemleri ile tiiketiciye
yonelikuygulamalardan  dogabilecek  uyusmazhklara  iliskin  davalarda  tiiketici
mahkemelerigorevlidir.”’. TKHK nun 3. maddesi uyarinca tiiketici islemi, “mal veya hizmet
pivasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla hareket
eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler
arasinda kurulan eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet ve benzeri sozlesmeler de dahil
olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki isleme” tekabiil etmekte, bu islem genis bir alanda
uygulanmaktadir'®!,

Bu itibarla, TKHK nun3. maddesinegore, konut ve tatil amagli tasinmaz mallarin
tikketiciye satist TKHK kapsaminda yer almaktadir. Konut veya tatil amacl tasinmazin
tikketici islemi ile tasinmaz satis vaadine konu olmasi durumunda s6z konusu iliskiden

dogacak uyusmazliklarda gérevli mahkemenin tiiketici mahkemesi olmasi gerekmektedir!®>.

158 Ruhi /Ruhi, s. 68; Surlu, s. 533.

159 Ruhi/Ruhi, s. 68.

10 Kanun Numaras:: 6502, Kabul Tarihi:07/11/2013, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih:28/11/2013,
Say1:28835, Yayimlandig: Diistur: Tertip: 5, Cilt: 54.

161 pekcamitez, Hakan/Ozekes, Muhammet/Akkan, Mine/Korkmaz TAS, Hiilya: Medeni Usitl Hukuku, On iki
Levha Yaymecilik Cilt I, istanbul, Mart 2017, s. 186; Ruhi/Ruhi, s. 68; Surlu, s. 533.

162 Giinay, s. 112; Surlu, s. 533. Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/340. Karar No: 2018/4980, Tarih:
02.07.2018, “Tiiketici olan davacilar yiiklenicinin temlikine dayali tapu iptali ve tescil isteginde
bulundugundan o yerde ayri bir tiiketici mahkemesi varsa ¢ekismenin tiiketici mahkemesinde goriilmesi aksi
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Ote yandan o yerde bagimsiz bir tiiketici mahkemesinin bulunmamas: halinde sz konusu
davaya tiiketici mahkemesi sifatryla bakilmasi ve davanin sonuglandiriimasi gerekmektedir!>.

Ayni1 tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile hem konutun hem de igyerinin satiginin vaat
edilmesi durumundaki uyusmazlikta gorevli mahkemenin ne olacagr konusu doktrinde
tartismalidir.

Davacinin ayni davaliya karsi birbirinden bagimsiz birden fazla talebini, aralarinda
aslilik-ferilik iliskisi kurmadan ayni dava dilekgesinde ileri siirmesi davalarin y1gilmasi olarak
nitelendirilmektedir'®. Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 110. maddesi kapsaminda
diizenlenmis olan davalarin yigilmasinin s6z konusu olabilmesi i¢in maddi ve sekli sartlarin
bir arada bulunmasi gerekmektedir. Bu durumda davaci ayni davaliya karst birbirinden
bagimsiz asli taleplerini ayn1 dava dilekgesinde ileri siirebilmektedir'®.

Davalarin yigilmast i¢in birbirinden bagimsiz asli talebin bulunmasi, séz konusu
talepler arasinda aslilik-ferilik iligkisinin kurulmamis olmasi, taraflarin ayni olmasi, ayni yargi
¢esidi icinde yer almasi ve taleplerin tiimii bakimindan ortak yetkili ve gorevli mahkemenin
olmas1 gerekmektedir. Davalarin yigilmasinda tek bir dava varmis gibi goziikse de aslinda
talep sayisinca dava bulunmaktadir. Yani mahkemenin her bir talep i¢in ayr1 ayri inceleme
yapmast, her bir talep hakkinda ayr1 karar vermesi gerekmektedir!6®.

S6z konusu kosullar dikkate alindiginda, ayni tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile hem
konutun hem de igyerinin satisinin vaat edilmesi ile davalarin yigilmasi bakimindan maddi
sart saglanmis olmaktadir. Bununla birlikte davalarin yigilmasinin sekli sartlardan olan ortak
gorevli mahkeme olmas1 sarti hususunda tartisma s6z konusudur. Zira tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi ile hem konutun hem de isyerinin satisinin vaat edilmesi konusunda taleplerden

birisi hakkinda gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi iken diger talep igin gorevli

mahkeme tiiketici mahkemesi olmaktadir.

halde davaya tiiketici mahkemesi sifatiyla bakilmast yasadan kaynaklanan bir zorunluluktur. Mahkemece,
kamu diizeninden olan gorev hususu resen gézetilerek yukarida yazili oldugu iizere igslem yapimasi
gerekirken,; yanilgili degerlendirme ile, davanin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanundan kaynaklanan bir dava
olarak goriilerek sulh hukuk mahkemelerinin gérevli oldugu gerekgesi ile; mahkemenin bu nedenle
gorevsizligine karar verilmis olmasi dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmasi gerekmistir.” (Adalet
Bakanlhig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

163 Surlu, s. 533. Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/4776, Karar No: 2016/6225, Tarih: 24.05.2016. “Somut
uyusmazlikta, davaci tiiketici yiiklenicinin temlikine dayal olarak kat irtifaki kurulan 3 sayili parselde zemin
kat 16 numaralr diikkdn niteligindeki bagimsiz béliimiin tapu kaydimin iptali ve adina tescilini talep etmistir.
Davacimin adina tescilini talep ettigi bagimsiz béliimiin niteligi 6502 sayili Kanunun 3/h maddesinde
belirtilen mallar arasinda sayilmadigindan, ayni Kanunun 73. maddesi uyarinca uyusmazlik tiiketici
mahkemesince ¢oziilemez. Baska bir anlatimla, ¢ekismenin asliye hukuk mahkemesinde goriilmesi kanundan
kaynaklanan bir zorunluluktur. ”(Adalet Bakanlhig1 Bilgi Islem Daire Bagkanligi UYAP sisteminden temin
edilmistir).

164 Pekcamitez, Pekcanitez Usul, s. 1092.

165 Tanriver, Sitha: Medeni Usul Hukuku, Cilt I, Yetkin Yayinlari, Ankara, Ocak 2018, s. 628.

166 pekcanitez, Pekcanitez Usul, s. 1093-1095, Tanrver, s. 628.
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Her iki talep i¢in de tiiketici mahkemesinde davalarin yigilmasi seklinde dava agilip
acilamayacagi hususunda ileri siiriilen bir gorlise gore, taleplerden birinin 6zel mahkemenin
(tiiketici mahkemesi) digeri genel mahkemenin (asliye hukuk mahkemesi) gorev alanina
girmesi halinde, bu talepler davalarin yigilmasi olarak genel mahkemede birlikte dava
edilememekte sadece 6zel mahkemede birlikte, davalarin y1gilmasi olarak agilabilmektedir'®’.
Diger gorlis ise kanaatimizce de hakli olarak, davalarin yi§ilmasina konu her bir talep i¢in o
mahkemenin gorevli olmas1 gerektigini belirtmektedir'®.

Tapuda davali adina kayitli bulunan taginmaz kaydinin iptal edilerek davali lehine
tescilin yapilmasina karar verilmesi talebiyle acilan davada yetkili mahkeme, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun 12. maddesi uyarinca tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir.
Zira Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 12. maddesi uyarinca taginmaz iizerindeki ayni hakka
veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine veya
alikoyma hakkina iliskin davalar tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde agilmaktadir'®’.
Birden ¢ok tasinmaza iliskin davada yetkili mahkeme bunlardan birisinin bulundugu yer
mahkemesidir!"’,

Ayrica kisisel haklar kiitiige serh verilmek ile ayni nitelik olmazlarsa da, tasinmazi
sonradan kazananlara karsi ileri siiriilme olanagi sagladiklarindan ve bu kisisel hakka dayanan
dava kazanildiginda tapu kiitiigiinde degisiklik meydana getireceginden, bu bakimdan serhe
ilisgkin davalar da tasinmazin aynina iliskin dava olarak kabul edilmektedir. Bu itibarla
tasinmaz satis vaadi konulmasi veya kaldirilmasi davalarimin da taginmazin bulundugu yer

mahkemesinde acilmasi gerekmektedir!”".

167 Kuru, Baki: Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 3. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara,

Ekim 2019, s. 215; Kuru, Baki/Arslan, Ramazan/Y1lmaz, Ejder: Medeni UsulHukuku Ders Kitabi, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2014, s. 271.

168 {Jstiindag/Saim: Medeni Yargilama Hukuku, C. I-II, Nesil Matbaacilik, Istanbul, Ocak 2000, s.
357, Pekcanitez, Pekcanitez Usul, s. 1095

169 Ruhi/Ruhi, s. 69. Yargitay HGK, Esas No: 14-374, Karar No: 706, Tarih: 13.06.1984, “...Ger¢i, tasinmaz
mal satig vaadi sozlesmesi, hukuki niteligi itibariyle kisisel hak doguran bir sézlesmedir. Boyle bir sozlesme
ile alic1, ayni degil, (kural olarak) sadece (bor¢lu) saticiya karsi ileri siirebilecegi sahsi bir hak elde eder.
Hal boyle olunca bir satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan bir ayni hakka dayanmadigi kuskusuz bulunan
(ornegin geri alma ve tazminat davalar gibi) davalar, Usuliin yukarida anilan 9 ve 10. Maddeleri geregince
belirlenecek yetkili mahkemede a¢ilip, goriilebilir. Ancak, bu davada oldugu gibi, satis vaadi sézlesmesine
dayanilmakla beraber, tasinmazin miilkiyetinin devri istenilmig, bir baska deyisle, dava, tasinmaz iizerindeki
miilkiyet hakkinin el degistirmesi amacina yonelik bulunmus ise, tasinmaz aynina iliskin bir dava olarak
kabul edilmesi ve Usuliin 13. maddesi hiikmiince, onun bulundugu yer mahkemesinde agilmas gerekir.”
(www.kazanci.com). (Erigim Tarihi: 19.09.2019).

170 Yargitay 14. HD., Esas No: 2003/2243, Karar No: 2003/3673, Tarih: 06.05.2003 T. “HUMK 'un 13/son
maddesi hiikmiine gére, dava birden ¢ok taginmaza iliskin ise, tasinmazlardan birinin bulundugu yer
mahkemesinde dava agilabileceginden bir kisim tasinmazilar yéniinden Kartal Mahkemelerinin yetkili
oldugundan bahisle davamin reddine karar verilmesi de usule aykiridir.”(www.kazanci.com). (Erisim
Tarihi: 19.09.2019).

171 Surlu, s. 555.
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2.3. Taraflar

Satis vaadine dayanan tapu iptali davalarinda davaci s6zlesmenin vaat alacaklisidir.
Tasinmazi satis vaadi ile alan kisi, vaat bor¢lusunun riza ile vaade konu tasinmazin devrini
yapmamas1 halinde, acacagi bir dava ile tasinmazin tapudan admina yazilmasina karar
verilmesini davaci olarak isteyebilmektedir.

Davacinin 6liimii durumunda ise kiilli halefi olarak mirascilar1 da davaci olarak bu
nitelikte bir davay1 acabilmektedir. Bu kisiler elbirligi ortagi olarak bu davayi birlikte agmak
zorunda olmaktadir. Bu durumun ise veraset belgesi ile ispatlanmasi gerekmektedir. Elbirligi
malikinin birinin a¢tig1 davaya diger mirasgilarin izin vermeleri veya miras sirketine temsilci
atanmasi da miimkiin olmaktadir!’?.

Kural olarak tapu iptali davalar1 tapuda malik olarak gériinen kisiye kars1 acilmaktadir.
Miilkiyet hakki sahibinin vaatte bulunmasi durumunda davaci sadece vaat borglusu olan séz
konusu kisiyi davali olarak gosterebilmektedir. Payli miilkiyete konu bir taginmazin satiginin
vaadi halinde dava sadece tapudaki satmayi vaat eden kisi aleyhine acilmaktadir. Diger
paydaslarin ise davali olarak gosterilmesine gerek bulunmamaktadir.

Vaat konusu taginmazin elbirligi miilkiyetine tabi olmasi durumunda davanin tim
elbirligi miilkiyeti paydaslarina kars1 acilmasi gerekmektedir. Baslangig itibariyle tiimii davali
olarak gosterilmemisse yargilama sathasinda bu hususun tamamlanmasini miiteakip davaya
devam edilmektedir.

Bir satis vaadi sézlesmesi ile yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan kisinin dava
acmasi halinde yiiklenicinin bagimsiz boliimiin satisini arsa payi lizerinden vaat etmis olmasi
durumunda davanin paydas tapu maliki olarak ona yoneltilmesi gerekmektedir. Yiiklenicinin
bagimsiz bolimii kat irtifaki payr ile baglantili olmak iizerinden satmayi vaat etmesi
durumunda davanin yine yiikleniciye kars1 agilmasi icap etmektedir.

Ote yandan yiiklenicinin, tapusu arsa sahibi iizerinde bulunan tasinmaza yaptigi

binadaki kisisel hak sahibi oldugu bagimsiz bolimii satmay: vaat ettiginde davanin yiiklenici

172 Qurlu, s. 560. Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/11069, Karar No: 2019/859, Tarih: 04.02.2019. “Bu
durumda mahkemece, olen kisinin veraset belgesi ile belirlenen tiim miras¢ilarina dava dilekgesi teblig
edilerek taraf teskili saglanmak suretiyle davanin esasina girilmelidir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire
Baskanligi UYAP sisteminden temin edilmistir.), Izmir BAM. 14. HD., Esas No: 2018/231, Karar No:
2019/424, Tarih: 26.03.2019. “4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 599. maddesi geregince mirasgilar,
miras birakanin 6liimii ile mirasi bir biitiin olarak, kanun geregince kazanmirlar. Dava devam ederken davall
vefat ettiginden artik miras birakanmin taraf ve dava ehliyeti bulunmamakta olup mirast bir biitiin olarak
kazanan miras¢ilarinin davaya dahil edilmesi ve taraf teskili saglanarak uyusmazlik hakkinda sonucuna
gore karar verilmesi gerekmektedir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden
temin edilmistir).
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ile birlikte arsa sahibine karsi agilmasi gerekmektedir. Ayrica davaci lizerinde haciz veya
ipotek serhi gibi bir ylikiimliiliik bulunan tasinmazin adina tescili i¢in dava agmak istediginde,
sadece vaat borg¢lusu tapu malikini davali gosterebilmektedir. Bu durumda tescile tlizerindeki
yiikiimliiliikler ile karar verilmektedir. Bununla birlikte davacinin bu yiikiimliiliiklerden ari bir

sekilde tescil istemesi durumunda bu kisileri de davali olarak gdstermesi gerekmektedir!”>.

2.4. Yargilama Usulii

2.4.1 Genel Olarak

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde vaat alacaklisinin bedeli tamamen 6dememesi
halinde tapu isleminin kendi iizerine yapilmasini isteyememektedir. Bagka bir anlatimla vaat
alacaklisinin bedeli tamamen ddemis olmasi halinde tapu kiitiigiinde adina satig yapilmasini
talep edebilmektedir. Vaat alacaklisinin paray1 tamamen 6demesine ragmen, vaat bor¢lusunun
vaat alacaklisina taginmazin tapusunu vermemesi durumunda vaat alacaklisi vaat bor¢lusuna
ya da onun mirasgilarina karst dava agarak tapunun iptali ile kendi adina tescilini
isteyebilmektedir. Tapunun iptali ve tescili davasi olarak bilinen bu davaya uygulamada cebri
tescil davas1 da denmektedir!’*.

Satig vaadi sozlesmelerinde Oncelikli olarak gayrimenkuliin satisinin taahhiit
edildigini tespit ve boylece satanin iradesi yerine kaim olmak iizere bir karar almak, sonra da
tasarruf muamelesine yarayacak tapu iptali ve tescil davasina bu karar ile birlikte giderek
sonuglandirmak gerekir. Yani dava iki agsamali bir goriintii arz eder. Fakat bu iki asamay1 tek
asamaya indirmek ve de hem gayrimenkuliin satisinin vaadinin tespiti, hem de tasarruf
muamelesi yerine gegmek tizere tapu iptali ve tescil davasi seklinde davalar1 bire indirgeyerek
bir davada bu iki hususu inceleyip, karara baglama yolu Yargitay tarafindan benimsenmis ve
bu yol uygulamada kabul edilmistir!”>.

Uygulamanin kabul edip yerlestirdigi bu tip davalarda mahkemece oncelikle gecerli ve
ifas1 gerekli bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin bulunup bulunmadigina bakilmakta, boyle

bir sézlesmenin bulunmasi halinde ifasina engel bir durumun s6z konusu olup olmadigi

aragtirilmakta'’®, boyle bir engelin bulunmamasi halinde ise davanin kabulii ile vaat borglusu

173 Surlu, s. 563-564.

174 Surlu, s. 359.

175 Surlu, s. 359.

176 Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/16133, Karar No: 2019/2295, Tarih: 13.03.2019. “Taraflar arasimda
Noterde yapilan gegerli bir satis vaadi sézlesmesi mevcut olup tasinmazin imar durumunun diizelmesi
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tizerindeki tapunun iptali ile onun vaat alacaklisinin {iizerine gegirilmesine karar
verilmektedir!"’.

Oncelikle belirtmek gerekir ki vaat alacaklis1 ifay1 sadece vaat konusu tasinmaz igin
talep etme hakkina sahip bulunmaktadir. S6zlesmeye konu olmayan bir taginmaz igin satis
vaadine dayanarak iptal istemli dava agilamamaktadir. Boyle bir dava agilsa bile bu davanin
dinlenilmesi miimkiin degildir. Vaat alacaklisinin ifas1 imkansiz hale gelen taginmaz igin
sadece tazminat hakki olabilmektedir. Bu gibi durumlarda mahkemenin sdzlesmede satis
bedeli olarak kararlastirilan miktarin dava tarihindeki gilincellestirilmis degerini bilirkisilere
hesaplatip bulunacak bu degeri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore davalilardan tahsil

etmesi gerekmektedir!”®

. Ayrica satis vaadi s6zlesmesinin ifas1 noktasinda sézlesmede ferag
icin belli bir vade konulmamis olmas1 halinde her zaman dava yoluyla sdézlesmenin ifasi
istenebilmektedir'”°.

Ote yandan vaat alacaklisin talebini bedele doniistiirmesi halinde artik tapunun
iptalini isteme hakkini kaybetmis olmaktadir. Yani ayni ifa istenememekte, bu durum ise
bedelin geri alinmasi icin dava agma veya icra takibinde bulunma seklinde ortaya
cikmaktadir!'®0.

Davacinin tescil isteginin kabulii i¢in, sozlesmede kararlagtirilan bedelin 6denmis

olmasi da gerekmektedir. Bununla birlikte eksik kalan bir kisim wvarsa Tiirk Borglar

Kanunu’nun 97. maddesi uyarinca s6z konusu bedel depo ettirilmektedir'8!.

halinde tapuda ferag verilecegine iliskin sarta baglanmigtir. Bu agsamada dava konusu tasinmaz tapuda
satig vaadi bor¢lulari olan davalilar adina kayith olmadigindan sézlesmenin ifa olanagr bulunmamaktadr.”
(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir). izmir BAM. 14. HD.,
Esas No: 2017/1252, Karar No: 2019/261, Tarih: 27.02.2017. “Mahkemenin kabuliinde oldugu tizere gerek
sahsi hakkini devreden V.A.S. nin ile vaat bor¢lulart arasinda diizenlenen 08/01/1985 tarihli sozlesme ve
gerekse bu sozlesmeye konu hakkin davact A.C.S. e devrine iliskin 16/01/1985 tarihli sézlesme noterde
usuliine uygun olarak diizenlenmis olup gegerlidir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP
sisteminden temin edilmistir).

177 Surlu, s. 359.

178 Ruhi /Ruhi, s. 66, Yargitay 14. HD., Esas No0:2016/15717, Karar No: 2017/7141, Tarih: 03.10.2017, “Bu
nedenle davali yiiklenici sirketin insaat sozlesmesine gore arsa sahibine isabet eden 13 numarali béliimii
davaciya satip teslim etmek ve bedelini tahsil etmek suretiyle kétiiniyetli davranmis oldugundan (6098 S.Ii
Tiirk Bor¢lar Kanunu (Yeni) m.114/2, Haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla sézlesmeye
aykwrilik hdllerine de uygulanir.), dava konusu 13 numarali bagimsiz boliimiin rayi¢ bedelinin hesaplanip,
davaciya tazminat olarak verilmesi gerekir.”, (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanhign UYAP
sisteminden temin edilmistir).

179 Surlu, s. 360.

180 Surlu, s. 361.

8l Yargitay 14. HD. Esas No: 2016/1970, Karar No: 2018/5783, Tarih: 19.09.2018. “ Tasmmmaz mal satis
vaadi sozlesmesine dayanan tescil isteminin hiikiim altina alinabilmesi icin sozlesmede kararlagtirilan bedel
odenmis olmalidir. Ancak 6denmeyen bir kisim var ise, bu bedel Bor¢lar Kanunu’nun 97. maddesi uyarinca
depo edilmelidir.” (Adalet Bakanligi Bilgi islem Daire Baskanligit UYAP sisteminden temin edilmistir..
Izmir BAM. 14. HD., Esas No: 2017/1383, Karar No: 2019/15, Tarih: 09.01.2019, Adalet Bakanlig1 Bilgi
Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmistir.).
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Satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil davalarinin kabulil i¢in
aranacak baska bir husus ise sozlesmenin ifa olanaginin bulunup bulunmadigidir'®?. Bu
itibarla davada Oncelikle iptali istenen tapu kaydinin getirtilmesi, davaliya ait olup
olmadigmin incelenmesi, devir ve temlikine bir engel bulunup bulunmadiginin denetlenmesi

gerekmektedir!®3.

2.4.2.ifa imkaninin Bulunmadig Durumlar

Yargilama agsamasinda mahkeme ifa engellerinin olup olmadigina bakmakta, buna

gore tapu iptal ve tescil davasimnin kabuliine veya reddine karar vermektedir!5.

2.4.2.1. Elbirligi Ortakligt Durumu

Elbirligi halinde miilkiyet, aralarinda ortaklik bagi bulunan kisilerin bu ortaklik
sebebiyle bir mala veya hakka birlikte malik olma durumunu yansitmaktadir. TMK 701-703.
maddeleri arasinda diizenlenmis olan elbirligi ortakliginin tiizel kisiligi bulunmamakta, esya
tizerinde ortaklardan her birinin dogrudan bir hakki s6z konusu olmamaktadir. Yani ortaklik
¢oziiliinceye kadar ortaklardan birinin ayr1 mal veya hak sahipligi olmadigindan hak sahibi
ortakliktir. Bu miilkiyet tiiriinde malikler paylar1 ayrilmadigi icin paydas degil ortaktir.
Elbirligi halinde miilkiyetin bu 6zelligi nedeniyle ortaklar arasinda zorunlu dava arkadaslig
s6z konusudur!®.

Elbirligi ortakligina konu bir tasinmazda elbirligi ortaklarindan birinin, miras payini
ortaklik dis1 bir kisiye satmay1 vaat etmesi durumunda sézlesme bir taahhiit islemi olarak
gecerli olmaktadir. Ancak elbirligi ortakligi ¢oziiliinceye kadar sozlesmenin ifa olanagi

bulunmamaktadir'®.

182 Surluy, s. 361.

183 Surluy, s. 603.

184 Ruhi/Ruhi, s. 37.

185 Ruhi/Ruhi, s. 37.Yargitay 14.HD.,Esas No: 2016/8667, Karar No: 2017/2586, Tarih: 30.03.2017. “Elbirligi
halinde miilkiyette, somut olayda oldugu gibi miras¢ilar arasinda ortakltk bagi vardir. Bu kisiler miras¢i
sifatr ile bir mala veya hakka birlikte malik olmak durumundadir. Tiivk Medeni Kanunu’'nun 701 ila 703.
maddeleri uyarinca bu tiir miilkiyetin tiizel kigiligi bulunmadigindan ortaklardan her birinin esya iizerinde
dogrudan bir hakki da yoktur. Bu anlatimin dogal sonucu olarak da miilkiyet biitiiniiyle ortaklarin tiimiine
aittir. Elbirligi miilkiyetinde malikler miilkiyet paymi ayirmadigindan esya tizerinde paydas degil ortaktir.
Yine bu tiir miilkiyette, isin ozelligi geregi ortaklar arasinda zorunlu dava arkadashigi vardwr. Sayet davali
olacaklarsa davann tiimii aleyhine asilmast gerekir. ”(Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanligi UY AP
sisteminden temin edilmistir).

186 Ruhi/Ruhi, s. 38. Yargitay 14. HD., Esas No: 2017/2159, Karar No: 2017/5245, Tarih: 19.06.2017.
“Davacimin tasimmazdaki elbirligi ortaklarindan olmadigi, baska bir deyisle davacimin tereke disinda
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Fakat elbirligi ortakligina dahil paydaslar arasinda gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesinin yapilmis olmast halinde istiraki bozmamak sartiyla satict elbirligi ortaginin
paymin alict elbirligi ortaginin payma eklenmek suretiyle satis vaadi sézlesmesinin ifa
olanag1 s6z konusudur!'®’.

Ote yandan yargilama asamasinda elbirligi ortakligmin ¢oziilmesi ve davalilarin
misterek miilkiyet hiikiimlerine gore payli malik olduklarinin tespit edilmesi halinde davanin
reddedilmemesi, ifa imkani dogmus olmasi nedeniyle diger yonleri incelenerek davanin

sonuglandirilmasi gerekmektedir!®8.

2.4.2.2. Diger Ifa Engelleri

3194 sayili Imar Kanunu’nun 26. maddesine gore, kanundaki istisnai durumlar harig
her tiirlii insaatin yetkili merciden alinacak ruhsat ve yetkili merciin onayladig1 plana uygun
yapilmasi gerekmektedir. Bir insaata ruhsatsiz baslanmis veya ruhsat olmakla birlikte ingaat
ruhsatin eki olan projesine aykir1 yapilmis olmasi halinde insaat kacak kabul edilmekte ve
yikima tabi tutulmaktadir. Kagak binada bagimsiz bolim satisina konu satis vaadi
sOzlesmesine dayanilarak asilan tapu iptal ve tescil isteginin mahkemece reddi gerekmektedir.
Zira bu gibi yerler iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesisi olanagi bulunmamaktadir!'®,

1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’un'®® 11. maddesinde:
“Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, sattigi veya devrettigi arsa ve arazinin amacina uygun

kullanilmasi icin tapu kayitlarina, satig sartlarina uygun altyapi, yapt veya tesis yapilmadik¢a

tictincii kisilere satis, devir, temlik yapilamayacagi ve haczedilemeyecegi hususunda serhler

tictincti bir kisi oldugu anlasiimaktadir. Dava konusu tasinmaz elbirligi miilkiyeti rejimine tabi olup
sozlesmenin ifa olanagr bulunmamaktadir. Mahkemece bu nedenle davanin reddine karar verilmesi
gerekir. ”(Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

187 Ruhi/Ruhi, s. 39. Izmir BAM., 14. HD., Esas No: 2017/1359, Karar No0:2019/279, Tarih: 28.02.2019. “Diger
taraftan satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil davalarmmin kabulii icin aranacak ilk
husus, sozlesmenin ifa olanaginin bulunup bulunmadigidr. Elbirligi ortakligina (istirak halinde miilkiyete)
konu bir tasinmazda elbirligi ortaklarindan bivinin, miras payini, ortaklik dist bir kisiye satmay1 vaat etmesi
halinde sézlesme bir taahhiit muamelesi olarak gegerlidir. Ancak elbirligi ortakhigi ¢éziiliinceye kadar
sozlesmenin ifa olanaguin varligindan séz edilemez. Fakat elbirligi ortakligina dahil paydagslar arasinda
satis vaadi sézlesmesi yapilmissa istirak bozulmamak kaydiyla satici ortagin payinin alict ortagin paymna
ilave edilmek suretiyle satis vaadi sozlesmesinin ifa olanag: vardir. ”(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire
Bagkanlig1 UY AP sisteminden temin edilmistir).

188 {zmir BAM. 14. HD., Esas No: 2017/1252, Karar No: 2019/261, Tarih: 27.02.2019, “Diizenlendigi tarih ve
davanmn agildig tarih itibariyla elbirligi miilkiyetine konu olmasi nedeniyle sézlesmenin ifa olanagindan soz
edilemez ise de yargilamanin devami sirasinda 12/02/2015 tarihinde elbirligi miilkiyetinden payli miilkiyet
gecilmis olmast nedeni ile imkdnsiziik ortadan kalkmistir.”(Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire Bagkanlig
UY AP sisteminden temin edilmistir).

189 Ruhi/Ruhi, s. 43-44; Surlu, s. 617.

190 Kanun Numarasi: 5543, Kabul Tarihi:19/09/2006, Yaymmlandigi Resmi Gazete: Tarih:26/09/2006,
Say1:26301, Yayimlandig1 Diistur: Tertip: 5 Cilt: 46.
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koydurmaya ve/veya bu amaca yonelik sozlesmeler yapmaya yetkilidir. "hiikkmii kapsaminda,
serhin bulunmasi halinde tapu iptal ve tescil talebi kabul edilememektedir'®’.

5543 sayili Iskan Kanunu'®? 21/1. maddesinde yer alan “Bu Kanuna gore verilen
tasinmaz mallar, temlik tarihinden itibaren borcun tamami édenmeden once hicbir suretle
satilamaz, bagislanamaz, rehin edilemez, tapu kiitiigiine satis vaadi serhi konulamaz ve
hacizolunamaz. Bu tasinmazlarin tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine bu yonde belirtme
vapilir. Ancak, temlik tarihinden itibaren besinci yiuin sonunda baslamak iizere, bor¢landirma
bedelinin tamamini 6deyenlerin  tapu kaydina yapilan belirtme kaldiriir.” hikkmii
cergevesinde, kanunen getirilen kisitlamalar nedeniyle tasinmazi devralmasi miimkiin
olmayan davacinin bu yolda agtig1 davanin reddedilmesi gerekmektedir'®>.

442 sayih Koy Kanunu'®* Ek Madde 13’te yer alan “Kéy tiizelkisiligi adina, kéy
verlesme planina gore en ¢ok 2000 m? olmak iizere tescil edilen parseller kéyde ikamet eden
ve koy niifusuna kayith olup evi bulunmayan ihtiya¢ sahiplerine ihtiyar meclisi karari ile
rayi¢ bedel tizerinden satilir. Satis bedeli pesin veya en ¢ok 5 yilda ve 5 esit taksitle tahsil
edilerek, o koyiin imar islerinde kullanilmak iizere koy sandigina yatiruw. Koy ihtiyar
meclisince satilan parseller iizerine satis tarihinden itibaren en ge¢ 5 yil icinde bina
yvapilmasi zorunludur. Hak sahipleri bu yerleri 10 yil miiddetle baskalarina devir ve temlik
edemezler.” hikmii geregince, evi bulunmayan kisilere satilan ilgili yerlerin 10 yil siireyle
devir ve temliki yasaklanmis oldugu icin bu siire igerisinde s6z konusu taginmazlarin satig
vaadine konu edilmeleri miimkiin degildir'®.

Ayrica 6831 sayili Orman Kanunu'®®52. maddesi uyarinca ekim ve dikim suretiyle
meydana getirilen hususi ormanlar disindaki hususi ormanlar 500 hektardan kiiciik parcalar

teskil edecek sekilde pargalanip baskalarmma temlik ve mirascilar arasinda ifrazen taksim

edilemeyecegi i¢in bu miktarin altindakilerin de satis vaadine konu edilmesi olanakl

degildir.!"’

191 Ruhi/Rubhi, s. 45.

192 Kanun Numaras:: 1163, Kabul Tarihi:24/04/1969, Yaymmlandigi Resmi Gazete: Tarih:10/04/1969,
Say1:13195, Yayimlandig: Diistur: Tertip: 5 Cilt: 8, Sayfa:1955.

193 Ruhi/Ruhi, s. 45.

194 Kanun Numarast: 442, Kabul Tarihi:07/04/1924, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih:18/03/1924, Say1:68,
Yayimlandig1 Diistur: Tertip: 3 Cilt: 5, Sayfa:336.

195 Ruhi/Ruhi, s. 47.

19 Kanun Numaras:: 6831, Kabul Tarihi:31/08/1956, Yayimlandigi Resmi Gazete: Tarih:08/09/1956,
Say1:9402, Yayimlandig: Diistur: Tertip: 3, Cilt: 37, Sayfa:2457.

197 Ruhi/Rubhi, s. 48.
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2.4.3. ispat Usulii

Usuliine gore yapilmis bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun kapsaminda kesin delil olarak nitelendirilmektedir'®®. Buna karsilik ileri siiriilen
iddialarin da aymi giligte bir belge ile ispatlanmasi gerekmektedir. Tasinmaz satig vaadi
nedeniyle acilan tapu iptal ve tescil davalarinda genel kural olarak Hukuk Muhakemesi
Kanunu’nun diizenledigi ispat kurallar1 uygulanmaktadir. Bu kapsamda sahtecilik, hile, hata
ve Uglincii kigsinin muvazaa iddialar1 her tiirlii kanitla ispatlanabilmektedir. Ayrica yemin
kanit1 da usuliince bagvurulabilecek bir kanit aracidir. Senedin sahteliginin dava edilmesi
durumunda davanin diger davalilarin yaninda notere de yoneltilerek sonuglandirilmasi
gerekmektedir!®”.

Muvazaanin kanitlanmasinda de genel usul kurallar1 gecerli olmakla birlikte 6zellik
tastyan bazi hususlar s6z konusu olabilmektedir. Ornegin sézlesmenin ddiing alinan paranin
teminat1 olarak yapildiginin savunan davali bu sézlesmenin tarafi oldugu i¢in bu hususu tanik
ile kanitlayamamakta, ancak her tiirlii delile dayanilmas1 durumunda kars1 tarafa yemin teklif
edebilmektedir’®. Yine sézlesmenin o6diing alinan paranin teminati olarak yapildigmin
savunulmasi halinde Yargitay’a gore bu savunmayi dogrulayan belgenin resmi nitelikte

olmas1 gerekmemekte yazil1 bir belge olmasi yeterli goriilmektedir®°!.

198 Kuru, s. 253; Gorgiin, Sanal/Bérii, Levent/Teoman, Baris/Kodakoglu/Mehmet: Medeni Usul Hukuku, 7.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, Ekim 2018, s. 490.

199 Ruhi/Ruhi, s. 574. Yargitay 14. HD., Esas No: 2003/5271, Karar No: 2004/2515, Tarih: 30.03.2004,
“Resmi senedin sahteliginin ileri siiriilmesi, noterin bes duyusu ile tespit ederek yapildigini beyan ettigi veya
bizzat yaptigim bildirdigi hususlarin aksinin iddia edildigi hallerde soz konusudur. Davacinin iddialari da
bu sekli ile dogrudan noterin katilimiyla gergeklestirilmis bir sahteligin varligi seklindedir. Davanin
dayanagini olusturan resmi senedin sahteligi iddiasi dogrudan dogruya noterin fiiline yoneltilmis bir iddia
oldugu icin, bu iddianin noterin de taraf oldugu bir davada ileri siiriilmesi gereklidir. Bir baska anlatimla
sahtelik iddiast ayni zamanda diizenleme seklindeki sozlesmenin diger tarafini oldugu kadar sézlesmeyi
diizenleyen notere karsi da ileri siiriilmiig bir iddia olup, sabit goriilmesi halinde Noterlik Kanunu’'nun 162.
maddesi uyarinca noterin hukuki sorumluluguna yol acgabilecegi gibi noterin savunmast bu davanin
sonucunu da etkileyebilir. Su halde, noterde diizenlenen ve sahtecilik yapildigi, zor kullanildigi iddiasina
dayalr bu istemin noterin taraf olmadigi bir davada incelenip hiikme baglanmasi usul hukuku ilkelerine
uygun diismemektedir. Bu nedenledir ki, bu husus gozardi edilerek, davasina dayanak yaparak tapu iptali ve
tescil isteyen davact K.C.K."1n dayandigi gayrimenkul satis vaadinin iptaline, davacinin aleyhine olacak
sekilde karar verilmesi usul ve kanuna aykiridr. Bu durumda, sahtelik iddiasi ile senet iptali davasini agcan
tarafa davalarvun dinlenebilirligi bakimindan zorunlu gériilen ilgili noter aleyhine dava a¢ma olanagi
tanminmall ve agilacak davanin eldeki bu dava ile birlestirilmesini takiben noterin de savunma ve delillerinin
toplanmasindan sonra ulasilacak sonuca gore bir karar verilmelidir. Mahkemece ac¢iklanan yontem
izlenmeden, sahtelik iddiasina yonelik dava yanhs nitelendirilerek, ne sekilde bir danisikl iglem oldugu da
gosterilmeden, danmisikly islem iddiasina dayal bir dava varmis gibi sonuca gidilmesi dogru gériilmemis,
davact K.C.K. i temyizi bu bakimdan yerinde bulunarak hiikmiin bozulmasi gerekmistir. Tiim bu hususlar
gozetilmeden davaya bakilarak yazili  sekilde hiikiim  kurulmasi  dogru  gériilmemis  bozmayt
gerektirmigtir. ”(www.kazanci.com). (Erigsim Tarihi: 19.09.2019).

200Ruhi/Ruhi, s. 574.

2! Yargitay 14. HD., Esas No: 1989/6127, Karar No: 1990/5701, Tarih: 15.06.1990. (www.kazanci.com).
(Erigim Tarihi: 19.09.2019).
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2.4.4.Davanin Sonuclandirilmasi ve Hiikiim Tesis Sekli

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi
ile miilkiyeti devir borcu yiiklenen saticidan edimini yerine getirmediginde Tiirk Medeni
Kanunu’nun 716. maddesi geregince acacagi tapu iptal ve tescil davasi ile borcun hiikkmen
yerine getirilmesini isteyebilir. Satis vaadi sozlesmesine dayali tapu iptali ve tescil
davalarinda davanin mahkemece kabulii halinde genel olarak vaade konu tasinmazin
tapusunun iptali ve davaci adina tapuya yazilmasina karar verilmektedir?®2.

Tek kiginin malik oldugu tasinmazin tamaminin satisinin vaadine konu davanin
kabuliinde verilecek karar, bu genel kurala uyacak bicimde verilmektedir. Boyle bir
tasinmazin belli bir kesiminin satisinin vaadinde bu kesimin davalinin tapusundan ayrilarak
davaci adma tapuya yazilmasina karar verilmektedir. Ifraz1 miimkiin olmadiginda ise satilan
yere denk gelen payin davaci adina tapuya tesciline karar verilmesi gerekmektedir®®,

Kat miilkiyetine konu davada, kabul halinde bagimsiz bdliime ait kat miilkiyeti
tapusunun iptali ile davact adina yazilmasina hitkmedilmektedir. Kat irtifakinda ise irtifak
tapusunun iptali ile davact adina yazilmasi seklinde dava sonuglandirilmaktadir. Kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmamis bir tasinmazda malik tarafindan satis vaat edilmesi
halinde so6zlesmede arsa pay1 belli ise bu pay iizerinde dava kabul edilmekte, pay belli degilse
hesaplattirilan bagimsiz boliime denk gelecek arsa payinin iptali ile tescile karar verilmesi
gerekmektedir?®*.

Payli miilkiyete konu bir davanin kabulii durumunda payin tamaminin veya bir
kisminin satiginin vaadi halinde payin tamami veya vaat edilen kisma diisen boliimiiniin
iptaliyle davaci adina tesciline karar verilmesi icap etmektedir. Elbirligi miilkiyetine konu bir
tasinmazin diger bir elbirligi paydasina satisinin vaadine istinaden agilan tapu iptali davasi
sonunda taginmazdaki davalilara ait elbirligi paymin davacilar adina tapuya kayit ve tesciline
karar verilmesi gerekmektedir. Ozellikle belirtmek gerekir ki mahkemenin davanin kabuliinde
eski tapu kaydma gore hiikiim tesis etmemesi, son kaydina gére sonuca gitmesi onem arz
etmektedir’®.

Ayrica lizerinde bir yiikiimliiliik bulunan taginmazin tapusunun iptali ile tescilinin

talep edilmesi miimkiin olmaktadir. Boyle bir durumda iki ihtimal s6z konusudur. Sadece vaat

bor¢lusuna dava agildig1 birinci ihtimalde mahkeme davanin iizerindeki yiikiimliiliiklerle

202 Ruhi, s. 69.
203 Ruhi, s. 69.
204 Qurlu, s. 580.
205 Surlu. s. 580.
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birlikte davanin kabuliine karar vermektedir. Davacinin haciz veya ipotek gibi
yiikiimliiliiklerin lehtarlarin1 davali gostererek taginmazin yiikiimliiliklerden armmmis olarak
tescilini talep edebildigi ikinci ihtimalde ise mahkemeni ulagilan sonuca goére bir karar

vermesi gerekmektedir®®.

2.4.5.DigerUsili Konular

2.4.5.1. Tasinmazin Temliki

Satis vaadi sozlesmesine dayali tapu iptali ve tescil davasinda taginmazin temliki, satis
vaadi sOzlesmelerinin sahsi hak saglayan bir garanti islemi olmasit hasebiyle miimkiin
olmaktadir. Ancak bu temlikin belgelenmesi gerekmektedir. Taginmazin dava sirasinda el
degistirmesi halinde Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 125. maddesine gore, davaciya
secimlik hakkinin hatirlatilmas1 ve davaya davacinin tercihine goére devam edilmesi
gerekmektedir?"’.

Davacinin tapu iptali talebini tasinmazi devralan kisiye karsi siirdiirmek istemesi
halinde, davanin bu kisiye karst yonelttirilmesi ve bundan sonra davaya devamla sonuca
gidilebilmektedir. Ote yandan davacinin davasii ilk dava ettigi davaliya karsi tazminat davasi
olarak devamini istemesi durumunda ise davaya bu talep kapsaminda devam edilmesi

gerekmektedir®®®,

206 Surlu, s. 581.

207 Ruhi, s. 55-56. Yargitay15.HD.,Esas No: 2018/5549, Karar No: 2019/710, Tarih: 20.02.2019, “...yargilama
swrasinda satilmast nedeniyle HMK'min 125. maddesi geregince davaci tarafindan se¢imlik hak tazminat
olarak kullanilip harci da 09.02.2016 tarihinde tamamlanarak tazminata doniistiriildiigiinden davacinin 7
nolu bagimsiz boliim satis tarihindeki bedelini istemekte hakli oldugu kabul edilip talep de dikkate alinip
12.01.2016 havale tarihli bilirkisi raporunda tesbit edilen bedeli karsiligi tazminatin davali L C'den
tahsiline karar verilmesi gerekirken yanlis degerlendirme sonucu bu davali hakkindaki davanin reddi dogru
olmamistir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir). Yargitay
14. HD., Esas No: 2018/1154, Karar No: 2018/4858, Tarih: 26.06.2018. “Bu durumda mahkemece, 6100
sayth HMK'min 125. maddesi uyarinca davaciya dava konusu tasinmazlardan 130 ada 77 parsel sayili
tasinmaz yoniinden se¢imlik hakkr hatirlatilarak sonucuna gore bir hiikiim kurulmas: gerekirken taraf tegkili
saglanmadan isin esasina girilerek sonuglandiriimast dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmasi
gerekmistir.” (Adalet Bakanlhig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

208 Ruhi/Ruhi, s. 587.
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2.4.5.2. Bekletici Sorun

Tapu iptali ve tescil davasi devam ederken On sorun teskil edebilecek konularla
karsilagilabilmektedir. Bu gibi durumlarda bunlarin sonug¢lanmasinin  beklenmesi
gerekmektedir®®.

Yargitay’in bir kararina gore*'’ davaya dayanak sozlesmenin iptali icin bir dava
acilmasi halinde bu davanin sonunda iptale karar verilmesi tescil davasin1 hukuki mesnetten
yoksun birakacagi i¢in tapu iptali davasi bakimindan bekletici sorun teskil etmektedir. Yine

1

Yiiksek Mahkemenin baska bir igtihadina gore?!! dava konusu tasmmazlarin kadastro

mahkemesinde ¢ekisme konusu olmasi halinde bunun sonucunun beklenmesi gerekmektedir.

2.4.5.3. Kademeli Dava Acilmasi

Tapu iptali ve tescil talep eden vaat alacaklisinin kademeli bir istem olarak bu
davasinin yaninda tazminat talebinde de bulunabilmektedir. Bu durumda mahkemenin 6nce
tescil istemi lizerinde durmasi, ilk istemin olumsuz sonuc¢lanmasi halinde ikinci istem
hakkinda karar vermesi gerekmektedir.!.

Nitekim Yargitay bir kararinda, “O halde mahkemece dncelikle satis vaadi
sozlesmesine konu 1077 ada 81 parsel sayili tasinmazdaki davaliya ait 1895 m2'den dosya
icerisindeki evraktan dagitima tabi tutulup tutulmadigr anlasilamayan 887 m2'lik kismin

dagitima tabi tutulup tutulmadigi arastirilmali, imar wuygulamasi ile olusan tiim imar

parsellerine iliskin tapu kayitlar: dosya arasina alindiktan sonra hangi tasinmazlarin halen

209 Ruhi/Ruhi, s. 591.

210 Yargitay 14. HD., Esas No: 2017/4131, Karar No: 2017/8638, Tarih: 21.11.2017. “ L. Yap: Ltd. Sti. yetkili
temsilcisi ile davaci arasinda 10.02.2015 tahinde noterde diizenlenen satis vaadi sézlesmesiyle yapilan
temlik islemi geregince davacimin temlik aldigi sahsi hakkin konusunun sézlesmesinin ileriye veya geriye
etkili olarak feshi sonucunda yiikleniciye birakilip birakilamayacag belirleneceginden, sozlesmenin ifa
olanagmin bulunup bulunmadigi davali arsa maliklerince agilan kat karsiligr insaat sozlesmesinin feshi
davasimin sonucu ile dogrudan ilgilidir.Bu nedenle “bekletici mesel” yapilarak dava sonucu beklenmeli,
sonuca gore karar verilmelidir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligit UYAP sisteminden temin
edilmistir).

21 Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/15713, Karar No: 2017/5104, Tarih: 14.06.2017, “...satis vaadi
alacaklisimin  tasinmazinda paywma yonelik bir kisim parseli kullandigi anlasidigindan tapu kaydi
kesinlesmis olan parseller yoniinden isin esasinin incelenmesi, kesinlesmeyenler bakimindan devam eden
davalarin sonucunun beklenmesi, ondan sonra bir karar verilmesi gerekir.” (Adalet Bakanhg Bilgi Islem
Daire Baskanligi UYAP sisteminden temin edilmistir). Izmir BAM. 14. HD., Esas No: 2017/1809, Karar
No: 2019/616, Tarih: 07.05.2019 T. “Her ne kadar mahkeme tarafindan davamin reddine dair hiikiim
kurulmus ise de dava konusu dairelerin yiikleniciye tesciline iliskin Bodrum 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
2013/442 Esas, 2016/152 Karar sayui dosyasimin kararmmin kesinlesmesi beklenmeden hiikiim kurulmasi
dogru nitelikte degildir. Mahkeme tarafindan bu dosyanin kararinin kesinlesmesinin beklenmesi gerekir.”
(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

212 Ryuhi/Rubhi, s. 594.
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davali adina kayithh oldugu tespit edilip, davacimin tapu iptali ve tescil istemi
degerlendirilmeli; ondan sonra satis vaadi sozlesmesine konu 1077 ada 81 parsel sayil
tasinmazin imar uygulamasi sonucu dagitim gordiigii imar parsellerinde davali adina kayith
tasinmaz bulunmamast halinde ikinci kademedeki tazminat istemi hakkinda bir karar
verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve arastirma ile yazili oldugu sekilde karar verilmesi
dogru goriilmemis, bu nedenle hiikmiin bozulmas: gerekmigtir.” demek suretiyle davacinin
tapu iptal ve tescil isteminin degerlendirilmesi gerektigi bu miimkiin olmamasi halinde

tazminat istemi hakkinda karar verilmesi gerektigini karara baglamistir!'?,

2.4.5.4. Miidahale

Satis vaadi sozlesmesine dayali bir tapu iptali ve tescil davasina, hakkina dayanarak
bir ti¢lincii kisinin asli miidahil olmas1 miimkiindiir. Misal olarak, vaat konusu tasinmaz daha
once kendisine vaat edilen kisinin, sonraki vaat alacaklisinin agtig1 tapu iptal davasina asli
miidahil olarak girip kendi adina tescile karar verilmesini talep edebilmektedir. Sartlarin

mevcudiyeti halinde fer’i miidahale de séz konusu olabilmektedir?!*

2.4.5.5.Kesin Hiikiim

Teknik olarak kesin hiikmiin varlii, satis vaadine dayanan tapu iptali davalari
bakimindan da s6z konusu olmaktadir. Bununla birlikte, elbirligi ortakligima konu bir
taginmazin satisinin vaadine dayali bir dava, elbirligi ortakligi ¢oziilmediginden heniiz ifa
imkan1 dogmamas1 nedeniyle reddedilmesi halinde, ortakligin sona ermesinden sonra acilan

dava i¢in kesin hiikiim olusturmamaktadir?'®.

213 Yargitay 14. HD., Esas No: 2018/4084, Karar No: 2019/4580, Tarih: 21.05.2019. (Adalet Bakanlig: Bilgi
Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmistir).

214 Ruhi ve Ruhi, s. 596. Yargitay 14. HD., Esas No: 2013/2177, Karar No: 2013/5110, Tarih: 02.04.2013.
“Somut olayda ...satis vaadine konu hakki temlik aldigini ve edimini yerine getirdigini, vaad konusu
tasinmazin adina tescili gerektigini ileri siirerek davaya miidahale isteginde bulunmustur. Harci da
yatirdarak dava konusu tasinmaz tizerinde miistakil bir hak talebini iceren miidahale isteginin HMK 'nin 65.
maddesinde diizenlenen asli miidahale niteliginde oldugu kuskusuzdur.” (www.kazanci.com), (Erisim
Tarihi: 09.09.2019). Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/11060, Karar No: 2017/4190, Tarih: 23.05.2017.
“Feri Miidahil arsa sahibi H.U.K., davaya tasinmazin tarafina ait oldugunu, satis vaadine konu edilen ...~
(Adalet Bakanlhig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir). Antalya BAM. Esas
No: 2018/892, Karar No: 2019/390, Tarih: 21.03.2019. “Asli miidahil talebinde bulunulurken basvuru harci
yatwrilmis,; vekiline, 04.04.2017 tarihli durusma ara karari ile eksik harci tamamlamast i¢in kesin siire
verildigi halde har¢ eksikligi giderilmedigi halde sonuca gore bir karar verilmemistir.” (Adalet Bakanlig1
Bilgi Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmistir).

215 Ruhi/Ruhi, s. 599.
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2.5. Yargilama Giderleri, Harc¢ ve Vekalet Ucreti

Satis vaadine dayali olarak acgilan tapu iptal ve tescil davalarinda yargilama giderleri,
har¢ ve vekalet ticreti genel kurallar kapsaminda ¢6ziimlenmektedir. Karar ve ilam harci ise
tasinmazin dava tarihindeki degeri {izerinden belirlenmektedir?'®.

Yargitay bir kararinda, “492 sayili Harglar Kanunu’'nun 16. maddesi geregince;
miidahalenin men’i, tescil, tapu kayit iptali gibi gayrimenkuliin aynina taalluk eden davalarda
gayrimenkuliin degeri nazara alinarak har¢ alinir. Mahkemelerin gorev konusunu diizenleyen
usul hiikiimleri geregince de gorev dava olunan seyin degerine gére belirtilmis ise gérevli
mahkemenin tespitinde davanin a¢idigi giindeki degerin esas tutulmasi gerekir. Diger
vandan, tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesine dayali davalar miinhasiran sulh
mahkemelerinin gorevini tayin eden 6100 sayili HMK 'nin 4. maddesi kapsaminda da degildir.
Biitiin bunlar disinda gerek har¢ sorununun, gerekse gorev husussunun kamu diizenine iligkin
oldugu tartismasizdir. Mahkemenin gérevi belirlenirken sozlesmede yazili deger degil dava
konusu tasinmazlarin davamn acildigi giindeki degeri esas alhmmalidir.”?"". Yargitay baska

I3

bir kararinda ise, “...mahkemece harca esas deger iizerinden kendisini vekille temsil ettiren
davaci yararina vekdlet ticretine hiikmedilmesi ve bu deger iizerinden karar ve ilam harci
alinmasi gerektigi diistiniilmeksizin yazili oldugu sekilde vekalet iicreti ile karar ve ilam harct
takdiri dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmas: gerekmistir.” demek suretiyle

konuyla ilgili ictihatlarini tesis etmistir®'®,

2.6. Kanun Yollan

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil davalarinda ilk
derece mahkemesinin karar1 iizerine kanun yoluna gidilebilmektedir. Hukuk Muhakemesi
Kanunu’nun ilgili hiikiimleri ¢ergevesinde basvurulabilecek kanun yollar1 istinaf, temyiz ve

yargilamanin yenilenmesinden ibarettir.

216 Ruhi/Ruhi, s. 602.

27 Yargitay 14. HD., Esas No: 2013/6220, Karar No: 2013/8257, Tarih: 31.05.2013. (Adalet Bakanhg Bilgi
Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

28 Yargitay 14. HD., Esas No: 2016/6747, Karar No: 2019/1419, Tarih: 19.02.2019, (Adalet Bakanlig1 Bilgi
Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmistir).
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2.6.1. istinaf

Yetkili bolge adliye mahkemesi, karar veren mahkemenin bagli oldugu bolge adliye
mahkemesinin ilgili hukuk dairesidir. Bolge adliye mahkemeleri kesin yetkili mahkemeler
olup, istinaf kanun yoluna iligkin olarak taraflarin yetki s6zlesmesi yapmast miimkiin degildir.
Bununla birlikte taraflar ilk derece mahkemesinin yetkisini yetki sdzlesmesi ile kararlagtirmak
suretiyle dolayli olarak yetkili bdlge mahkemesini de segmis olmaktadir®'®.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 341. maddesinde istinaf yoluna bagvurulabilecek
kararlar1 diizenleme altina almistir. Bu itibarla mahkemenin kanuna gore istinaf edilemeyecek
olan bir kararin istinaf edilebilecegine karar vermesi miimkiin degildir. Ilk derece
mahkemeleri tarafindan verilen esasa veya usule iliskin nihai kararlar ile ihtiyati tedbir,
ihtiyati haciz taleplerinin reddi kararlarina kars1 ve bu taleplerin kabulii halinde itiraz {izerine
verilecek kararlara kars1 istinaf yoluna basvurmak miimkiindiir®%°.

Bu kapsamda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil

221 Bununla birlikte

davalarinda verilen nihai kararlara karsi istinafa basvurulabilmektedir
istinafa gidebilmek i¢in vaat konusu tasinmazin degerinin 2019 yili itibariyle 4.400 TL’ nin
iistinde olmasi gerekmektedir. Baska bir anlatimla vaat konusu taginmazin degeri 4.400
TL’nin altinda olan tapu iptal ve tescil karari kesin olup bu tiir kararlar i¢in istinaf yolu
kapalidir®?2.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu 357. maddesine gore, “bélge adliye mahkemesi hukuk
dairelerinde karsi dava agilamaz, davaya miidahale talebinde bulunulamaz, davanin islahi ve
166 nci maddenin birinci fikrast hiikmii sakli kalmak tizere davalarin birlestirilmesi
istenemez, bolge adliye mahkemesince resen géz oniinde tutulacaklar disinda, ilk derece
mahkemesinde ileri siiriilmeyen iddia ve savunmalar dinlenemez, yeni delillere dayanilamaz.”

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil davalarinda
verilen nihai kararlara kars1 istinaf yoluna basvuran kisilerin dilekgelerinde istinaf sebebini
acikca belirtmesi gerekmektedir. Zira bolge adliye mahkemeleri kamu diizenine aykirilik hali
haricinde istinaf sebepleri ile bagli olmakta, bu sebeplerin 6tesinde inceleme yapamamaktadir.

Kanun temyiz sebeplerini sinirlt tutmus iken istinaf sebeplerine dair herhangi bir sinirlama

219 Arslan, Ramazan/Yilmaz, Ejder/Ayvaz Taspinar, Sema/HanaZasi, Emel: Medeni Usul Hukuku, Yetkin

Yayinlari, 4. Baski, Ankara, Kasim 2018, s. 590.
220 Arslan/Y1lmaz/Tagpimar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 591; Kuru, s. 475.
21 Kuru, s. 473-475; Atali, Murat/Ermenek, Ibrahim/Erdogan, Ersin: Medeni Usul Hukuku Ders Kitab1, Yetkin
Yayinlari, Ankara, Ekim 2018, s. 599-602.
Arslan/Y1lmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagas1, Medeni Usul Hukuku, s. 591; Kuru, s. 475.
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getirmemistir. Bu itibarla ilk derece mahkemesi kararinin usul ve esas bakimindan hukuka
uygun olmadigma iliskin her tiirlii sebep istinafa konu olabilmektedir??>.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu 345. maddesinde yer alan “Istinaf yoluna basvuru
stiresi iki haftadir. Bu siire, ilamin usulen taraflardan her birine tebligiyle islemeye baslar.
Istinaf yoluna bagvuru siiresine iliskin ézel kanun hiikiimleri saklidir.” hikkmii uyarinca, iptal
ve tescil davalarinda verilen nihai kararlara karsi istinaf yoluna basvuru siiresi iki hafta olarak
diizenlenmistir. S6z konusu siire ilamin wusulen taraflardan her birine tebligi ile
baslamaktadir®*.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu 347. maddesinde yer alan (1) Istinaf dilekcesi, karar
veren mahkemece karsi tarafa teblig olunur. (2) Karst taraf, tebligden itibaren iki hafta iginde
cevap dilekgesini karari veren mahkemeye veya bu mahkemeye gonderilmek iizere baska bir
ver mahkemesine verebilir. (3) Karari veren mahkeme, dilekgeler verildikten veya bunun igin
belli stireler gectikten sonra, dosyayr dizi listesine bagli olarak ilgili bolge adliye
mahkemesine gonderir.” hilkkmii uyarinca istinaf dilekgesi diger tarafa teblig edildiginde diger
tarafin iki hafta icerisinde istinaf dilekgesine cevap vermesi gerekmektedir??>.

Taraflardan birinin istinaf bagvurma siiresini ge¢irmis olmas1 ve karsi tarafin istinafa
basvurmasi halinde bagvuru siiresini gegiren taraf istinafa bagvuru siiresi iginde cevap
dilekcesiyle birlikte katilma yoluyla istinaf bagvurusunda bulunabilmektedir??S,

Istinaf basvurusu, karar1 veren ilk derece mahkemesine veya baska bir yer
mahkemesine yapilabilmektedir. Bagvuruyu alan ilk derece mahkemesi basvurucunun
talebine bagli olmaksizin basvuruyu yetkili bolge adliye mahkemesine iletmekte ve bagvuru
yetkili bolge adliye mahkemesi basvuru defterine kaydedilmektedir??’.

Istinaf yargilamasinda kural olarak karar1 veren ilk derece mahkemesinin yargilama
usulii esas alinmaktadir. Bagka bir anlatimla HMK m. 360’a gore istinafa iliskin 6zel
hiikiimler Oncelikle uygulanmak sartiyla karari veren ilk derece mahkemesinde yazili
yargilama usulii uygulanmigsa bolge adliye mahkemesinde yazili yargilama usulii, aksi
takdirde sozlii yargilama usulii uygulanmaktadir?®.

Bolge adliye mahkemelerinde istinaf incelemesi genel olarak 6n inceleme ve esastan
inceleme asamasi olarak iki safhadan olusmaktadir. Esastan inceleme asamasi tahkikat, sozli

yargilama ve karar sathalarindan olugsmaktadir. Bununla birlikte durusma yapilmadan karar

223 Arslan/Yilmaz/Tagpimar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 592.
224 Pekcanitez, PekcanitezUsil, s. 2219.

225 Pekcanitez, PekcanitezUsil, s. 2219.

226 Arslan/Yilmaz/Tagpimar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 596.
227 Kuru, s. 480.

28 Kuru, s. 486-487.
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verilecek hallerde sozlii yargilama agamasina gerek olmadan dogrudan dosya iizerinden karar
verilebilmektedir®®.

Her ne kadar istinaf incelemesinin asamalar1 ilk derece yargilamasmin asamalar1 ile ayni
adlan tasisa da so6z konusu asamalar amag¢ ve kapsam bakimindan ayni degildir. Zira istinaf
yargilamasi ilk derece yargilamasimin yeniden tekrar1 olmayip, istinafin amact dncelikle ilk
derece mahkemesi kararimin denetlenmesi ve gerektiginde belli sinirlar i¢inde yargilama

yapilarak eksik ve hatalarin diizeltilmesidir?*.

2.6.2. Temyiz

Temyiz incelemesinde, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve
tescil davalarinda ilk derece mahkemesinin karar1 iizerine bolge adliye mahkemesi tarafindan
verilen kararin veya istisnai hallerde ilk derece mahkemesinin verdigi kararin hukuka
uygunlugu denetlenmektedir. Hukuka uygunluk denetimi hem mevzuatt hem de sézlesme
Ozgirliigiiniin oldugu alanlarda taraflar arasindaki sozlesme hiikiimlerini kapsamaktadir.
Temyiz mercii olan Yargitay yeniden yargilama yapmamakta, vakialari ve delilleri
degerlendirmemektedir?!.

Temyize konu edilebilen kararlar istinafa konu edilebilen kararlara gére kanunda daha
sinirl tutulmugtur. Kural olarak bolge adliye mahkemesi hukuk dairelerinin temyiz edilebilir
kararlar1 ile hakem kararmin iptali talebi iizerine verilen kararlara karsi temyize
basvurulabilmektedir. Ote yandan Hukuk Muhakemesi Kanunu 373. maddesinde belirtilen
istisnai durumda ilk derece mahkemesi kararma karst dogrudan temyiz yoluna bagvurmak
miimkiindiir. Bolge adliye mahkemesinin ilk derece mahkemesi kararini esastan reddetmis ve
Yargitay da temyiz incelemesinde bolge adliye mahkemesi kararini kismen veya tamamen
bozmus olmasi halinde, bdlge adliye mahkemesi karar1 kaldirilarak dosya karari veren ilk
derece mahkemesine veya uygun goriilen baska bir ilk derece mahkemesine gonderilmektedir.
Dosya kendisine gonderilen ilk derece mahkemesinin kararia karsi ise artik istinaf yerine
dogrudan temyiz yoluna bagvurmak gerekmektedir?*,

Hukuk Muhakemesi Kanunu 362. maddesinde yer alan“(l) Bolge adliye

mahkemelerinin asagidaki kararlari hakkinda temyiz yoluna basvurulamaz: a) Miktar veya

229 Kuru, s. 486-487.

20 Arslan/Yilmaz/Tagpmar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 598-600; Kuru, s. 485 vd;
Atali/Ermenek/Erdogan, s. 614 vd.

1 Pekcanitez, PekcanitezUsil, s. 2276-2277.

232 Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagas1, Medeni Usul Hukuku, s. 607; KURU, s. 494.
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degeri kirk bin Tiirk Lirasim (bu tutar dahil) ge¢gmeyen davalara iligkin kararlar. b) Kira
iligkisinden dogan ve miktar veya degeri itibariyla temyiz edilebilen alacak davalar: hari¢
olmak iizere 4 iincii maddede gosterilen davalar ile (23/06/1965 tarihli ve 634 sayii Kat
Miilkiyeti Kanunundan dogup tasinmazin aymina iligkin olan davalar harig) 6zel kanunlarda
sulh hukuk mahkemesinin gorevine girdigi belirtilen davalarla ilgili kararlar. c) Yarg
cevresi icinde bulunan ilk derece mahkemeleri arasindaki yetki ve gérev uyusmazlhiklarin
¢ozmek igin verilen kararlar ile merci tayinine iliskin kararlar. ¢) Cekismesiz yargi islerinde
verilen kararlar. d) Soybagina iliskin sonuglar doguran davalar hari¢ olmak iizere, niifus
kayitlarimin diizeltilmesine iliskin davalarla ilgili kararlar. e) Yargi ¢evresi icindeki ilk derece
mahkemeleri hdakimlerinin davayr gormeye hukuki veya fiili engellerinin ¢ikmasi halinde,
davanin o yargi gevresi icindeki baska bir mahkemeye nakline iligkin kararlar. f) Gegici
hukuki korumalar hakkinda verilen kararlar.” hiikkmii uyarinca hangi kararlara karsi temyiz
yolunun kapali oldugu diizenleme altna alinmistir®*®. S6z konusu hiikiim uyarinca, bolge
adliye mahkemesinin, 2019 yili itibariyle degeri 58.800 TL’yi ge¢cmeyen davalara iligkin
kararlarina kars1 temyize bagvurulamamaktadir.

Hukuk Muhakemesi Kanunu 371. maddesi kapsaminda temyiz sebepleri; hukukun
veya taraflar arasindaki sozlesmenin yanlis uygulanmis olmasi, dava sartlarina aykirilik
bulunmasi, taraflardan birinin davasini ispat i¢in dayandigir delillerin kanuni bir sebep
olmaksizin kabul edilmemesi ve karara etki eden yargilama hatasi veya eksikliklerin
bulunmasi olarak diizenlenmistir?**.

Bolge adliye mahkemeleri hukuk daireleri tarafindan verilen temyizi miimkiin nihai
kararlara karsi, kararin teblig tarihinden itibaren bir ay icinde temyiz yoluna
gidilebilmektedir®®®. Temyiz dilekgesi karar1 veren bdlge adliye mahkemesi hukuk dairesine
veya Yargitay’in bozmasi iizerine hiikiim veren ilk derece mahkemesine veya temyiz edenin
bulundugu yer bolge adliye mahkemesi hukuk dairesine veya ilk derece mahkemesine
verilebilmektedir. Dilek¢e hangi mahkemeye verilmisse, o mahkeme tarafindan temyiz
defterine kaydolunmaktadir. Temyiz dilekgesi kars1 tarafa teblig edilmekte, teblig tarihinden
sonra iki hafta icinde kars1 taraf temyize cevap verebilmektedir?*°.

Ilgili hukuk dairesine gelen karar 6n incelemeye tabi tutulmaktadir. On incelemede
kararin temyiz kabiliyetinin bulunup bulunmadigi, temyiz talebinin siiresi i¢inde olup

olmadigi, temyiz sart1 ve diger usul eksiklikleri bakimindan 6n incelemeye tabi tutulmaktadir.

233 Arslan/Yilmaz/Tagpimar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 607-608.
234 Ppekcanitez, PekcamtezUsil, s. 2282.
235 Pekcanitez, PekcanitezUsil, s. 2287.
236 Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagas1, Medeni Usul Hukuku, s. 610-611.
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On incelemeden gecemeyen temyiz talepleri bu asamada reddedilmekte, bu asamayi talepler
kabul edilerek esastan inceleme asamasina geg¢ilmektedir. Temyiz incelemesi kural olarak
dosya iizerinden yapilmaktadir. Bununla birlikte belli kararlarin temyizi durumunda taraflarin
durusma isteme hakk1 bulunmaktadir®?’.

Temyiz incelemesini yapan ilgili Yargitay dairesi alt derece mahkemesi yerine gecerek
karar verememektedir. Esastan inceleme sonucunda Yargitay bozma, onama ve diizelterek
onama kararlarindan birisini verebilmektedir. Yargitay inceledigi alt derece mahkemesi
kararinda Hukuk Muhakemeleri Kanunu 371. maddesi kapsaminda sayilan temyiz
sebeplerinden birini tespit etmesi halinde karar1 kismen veya tamamen bozmaktadir®*,

Bolge adliye mahkemesinin diizelterek veya yeniden esas hakkinda verdigi karar
Yargitay tarafindan tamamen veya kismen bozuldugu takdirde dosya, karari veren bolge
adliye mahkemesine veya uygun goriilen baska bir bolge adliye mahkemesine
gonderilmektedir. Yargitay ilgili dairesinin tamamen veya kismen bozma kararinin,
basvurunun bdlge adliye mahkemesi tarafindan esastan reddi kararma iligkin olmasi
durumunda ise bolge adliye mahkemesi karar1 kaldirilarak dosya, karari veren ilk derece
mahkemesine gonderilmektedir?*°.

Bozma karar1 kendisine teblig edilen mahkeme kendiliginden taraflar1 durusmaya
davet edip dinledikten sonra Yargitay’in bozma kararina uyulup uyulmayacagina karar
vermektedir. Bu durumda mahkeme ya bozma kararina uyarak yeni bir hiikiim tesisi etmekte
veya bozma kararina direnmektedir. Bozma kararina uyan alt derece mahkemesi yeniden
tahkikat yaparak yeni bir hiikiim tesis etmektedir. Alt derece mahkemesi kararin1t bozma
sebepleri ile sinirli olarak degistirebilmektedir. Bozma kararina uyan mahkemenin tekrar
tahkikat yaptig1 esnada taraflar daha once ileri siirmedikleri delil, vakia ve talepleri iddia ve
savunmanin genisletilmesi ve degistirilmesi yasag kapsaminda ileri siirebilmektedir>*.

Bolge adliye mahkemesi ilk derece mahkemesi kararini esastan reddetmis ve bu karar
Yargitay tarafindan bozulmus ise dosya ilk derece mahkemesine gonderilmektedir.
Yargitay’in bozma karar iizerine ilk derece mahkemesince bozmaya uygun olarak karar
verildigi takdirde bu karara karsi temyiz yoluna bagvurulabilmektedir. ilk derece mahkemesi
veya bolge adliye mahkemesi kararinda direnirse bu kararin temyiz edilmesi durumunda

inceleme, kararina direnilen dairece yapilmaktadir. Direnme karar1 6ncelikle incelenmektedir.

Daire direnme kararimi yerinde goriirse kararimi diizeltmekte, gérmezse dosyayr Yargitay

27 Arslan/Yilmaz/Tagpimar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 612.
238 pekcanitez, PekcamtezUsil, s. 2302.

239 Pekcanitez, PekcanitezUsil, s. 2302.

240 pekcanitez, PekcanitezUsil, s. 2302-2314.
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Hukuk Genel Kuruluna géndermektedir. Hukuk Genel Kurulunun verdigi kararlara uymak
zorunludur?*!,

Bozma kararinin disinda Yargitay’in verebilecegi diger bir karar da onama kararidir.
Yargitay alt derece mahkemesi kararin1 usule ve yasaya uygun bulmasi halinde karari
onamaktadir®*?. Kotii niyetle temyiz talebinde bulunulmasi halinde Yargitay kotii niyetli
bagvurucuyu kars1 tarafin avukati ile arasinda kararlastirdigi vekalet iicretinin tamamini veya
bir kismim1 6demeye mahkiim edebilecegi gibi buna ek olarak disiplin para cezasina da
hiikmedebilmektedir**>.

Son olarak Yargitay’in verebilecegi kararlardan bir digeri de diizelterek onama
kararidir. Yargitay’in alt derece mahkemesi kararini diizelterek onama karar1 vermesi istisnai
bir durumdur. Zira Yargitay bir temyiz mahkemesi oldugu icin sadece hukuki inceleme
yapmaktadir. Bu itibarla yeniden yargilama yapmamakta ve alt derece mahkemesi yerine
gecerek karar vermemektedir. Bununla birlikte bazi hatalar yeniden yargilama yapilmasina
gerek olmaksizin dosya iizerinden diizeltilebilmektedir®**,

Hukuk Muhakemeleri Kanunu 370/2. maddesinde yer alan “Temyiz olunan kararin,
esas yontinden kanuna uygun olup da kanunun olaya uygulanmasinda hata edilmis
olmasindan dolayr bozulmasi gerektigi ve kanuna uymayan husus hakkinda yeniden
yvargilama yapilmasina ihtiya¢ duyulmadigi takdirde Yargitay, karar: diizelterek onayabilir.
Esas yoniinden kanuna uygun olmayan kararlar ile hakimin takdir yetkisi kapsaminda karara

bagladig1 edalar hakkinda bu fikra hiikmii uygulanmaz.” hilkkmii uyarinca bu haller siirlt

olarak sayildig1 i¢in Yargitay bunlarin disinda diizelterek onama karar1 verememektedir.

2.6.3.Yargilamann iadesi

Yargilamanin iadesi, baz1 agir yargilama hatalarindan ve noksanlarindan 6tiirii, maddi
anlamda kesin hiikmiin degistirilmesini ve daha once kesin hiikkme baglanmis olan bir dava
hakkinda yeniden yargilama ve inceleme yapilmasini saglayan olaganiistii bir kanun yoludur.
Zira yargillamanin iadesi kesin olarak verilen veya kesinlesmis olan hiikiimlere karsi

245

istenebilmektedir=*’. Davanin taraflarindan birisinin alacaklilar1 veya aleyhine hiikiim verilen

241 Arslan/Y1lmaz/Tagpimar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 615-616.
242 Ppekcanitez, PekcanitezUsil, s. 2314.

243 Arslan/Yilmaz/Tagpimar Ayvaz/Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, s. 613.

244 Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagas1, Medeni Usul Hukuku, s. 618-619.
245 Kuru, s. 554; Atali/Ermenek/Erdogan, s. 654-656.
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tarafin yerine gecenler, borglular1 veya yerine geg¢mis olduklar1 kimselerin aralarinda
anlasarak, kendilerine kars1 hile yapmalar1 nedeniyle hiikmiin iptalini isteyebilmektedir?*°.

Hukuk Muhakemesi Kanunu 375/1. maddesi hiikmii uyarinca; “mahkemenin kanuna
uygun olarak tesekkiil etmemis olmasi, davaya bakmasi yasak olan yahut hakkindaki ret
talebi, merciince kesin olarak kabul edilen hakimin karar vermis veya karara katilmis
bulunmasi, vekil veya temsilci olmayan kimselerin huzuruyla davanin goriilmiis ve karara
baglanmis olmasi, yargilama sirasinda, aleyhine hiikiim verilen tarafin elinde olmayan
nedenlerle elde edilemeyen bir belgenin, kararin verilmesinden sonra ele gegirilmis olmasi,
karara esas alinan senedin sahteligine karar verilmis veya senedin sahte oldugunun mahkeme
veya resmi makam ontinde ikrar edilmis olmasi, ifadesi karara esas alinan tamigin, karardan
sonra yalan tamiklik yaptiginin sabit olmasi, bilirkisi veya terciimanin, hiikme esas alinan
husus hakkinda kasten gercege aykiri beyanda bulundugunun sabit olmasi, lehine karar
verilen tarafin, karara esas alinan yemini yalan yere ettiginin, ikrar veya yazili delille sabit
olmasi, karara esas alinan bir hiikmiin, kesinlesmis baska bir hiikiimle ortadan kalkmuis
olmasi, lehine karar verilen tarafin, karara tesir eden hileli bir davranigta bulunmus olmast,
bir dava sonunda verilen hiikmiin kesinlesmesinden sonra taraflari, konusu ve sebebi ayni
olan ikinci davada, oncekine aykirt bir hiikiim verilmis ve bu hiikmiin de kesinlesmis olmasti,
kararin, Insan Haklarimi ve Ana Hiirriyetleri Korumaya Dair Sozlesmenin veya eki
protokollerin ihlali suretiyle verildiginin, Avrupa Insan Haklar: Mahkemesinin kesinlesmis
karariyla tespit edilmis olmasi veya karar aleyhine Avrupa Insan Haklari Mahkemesine
yvapilan basvuru hakkinda dostane ¢oziim ya da tek tarafli deklarasyon sonucunda diisme
karari verilmesi.” durumlarinda yargilamanin iadesi talep edilebilmektedir®*’.

Hukuk Muhakemesi Kanunu 377. maddesi uyarinca yargilamanin iadesi siiresi, ii¢ ay
ve her halde iade talebine konu olan hiikmiin kesinlesmesinden itibaren on yil olarak
diizenlenmigtir. Bu silireler zamanagimi siiresi olmayip hak diisiiriicii siireler oldugu i¢in

hakim tarafindan resen dikkate alinmaktadir®*®

. Hukuk Muhakemesi 378. maddesi geregince
yargilamanin iadesi talebini iceren dilekge, karar1 veren mahkeme tarafindan incelenmektedir.
Mahkeme, dayanilan sebebin niteligine gore yargilamanin iadesi talebinde bulunandan kars1
tarafin zarar ve ziyamin1 karsilayacak uygun bir miktar teminat gostermesini

isteyebilmektedir’®.

246 Kuru, s. 560.

247 Pekcanitez, PekcamitezUsil, s. 2328-2339.

248 Kuru, s. 561-562; Atali/Ermenek/Erdogan, s. 664.
249 Kuru, s. 562.
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Hukuk Muhakemesi Kanunu 379. maddesi kapsaminda, yargilamanin iadesi talebi
lizerine mahkeme, taraflar1 davet edip dinledikten sonra talebin kanuni siire i¢inde yapilmis
olup olmadigimi, yargilamanin iadesi yoluyla kaldirilmasi istenen hiikmiin kesin olarak
verilmis veya kesinlesmis olup olmadigini, ileri siirilen yargilamanin iadesi sebebinin
kanunda yazili sebeplerden olup olmadigini kendiliginden incelemektedir. Bu sartlardan
birinin eksik olmas1 halinde ise hakim davay1 esasa girmeden reddetmektedir®>°.

Hukuk Muhakemesi Kanunu 380. maddesine gore, inceleme sonunda, dayanilan
yargilamanin iadesi sebebinin sabit goriilmesi halinde, yeniden yargilama yapilarak ortaya
cikacak duruma gore verilmis olan karar onanmakta veya kismen yahut tamamen
degistirilmektedir. Bununla birlikte, davacinin agik veya zimni muvafakati olmaksizin vekil
veya temsilci olmayan kimselerin huzuruyla davanin goriilmiis ve karara baglanmis olmasi
yahut 375. maddenin birinci fikrasinin (1) bendine dayali olarak yargilamanin iadesi dilekgesi
kabul olunursa, baska bir inceleme yapilmaksizin hiikiim iptal edilmektedir®>'.

Yargilamanin iadesi davasi kural olarak hiikmiin icrasini durdurmamaktadir. Bununla
birlikte dava veya hiikmiin niteligine ve diger hallere gore talep iizerine icranin
durdurulmasina ihtiyag duyulmasi halinde, yargilamanin iadesi talebinde bulunan kimseden
teminat alinmak kosuluyla iade talebini inceleyen mahkeme tarafindan icranin durdurulmasi
karar1 verilebilmektedir. Yargilamanin iadesi sebebinin bir mahkeme kararina dayanmasi

halinde teminat istenmemektedir®2.

230 Atal1, Ermenek, Erdogan, s. 667.
251 Atali/Ermenek/Erdogan, s. 667-668.
252 Kuru, s. 562.
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UCUNCU BOLUM

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1.Taraflar Arasindaki Hiikiimler

3.1.1.Satis Sozlesmesinin Yapilmasi Talebi

Gegerli bir sekilde kurulan bir satis vaadi s6zlesmesine dayanarak vaat borlusu veya
vaat alacaklist ya da her ikisi birden asil sézlesme olan tasinmaz satis sdzlesmesinin
yapilmasini isteyebilirler. Vaat bor¢lusunun veya vaat alacaklisinin tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinden kaynaklanan edimini yerine getirmesi ile birlikte edimini yerine getiren tarafa
karsi, diger tarafin tasinmaz satis sOzlesmesini yapma borcu dogar. Tasmmmaz satis
sOzlesmesinin yapilmasi borcu,tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin kurulmasi aninda
degil,s6zlesmeden kaynaklanan yenilik dogurucu hakki kullanilmakla dogar®>,

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gegerli bir sekilde akdettikten sonra, s6zlesmenin ifa
edilmesi i¢in taraflarin belirli bir siire belirleyebilirler. Bu durumda taraflarin bu siirenin
gelmesini beklemek zorundadirlar. Tiirk Borglar Kanunu’nun 90.maddesine gore, “Ifa zaman:
taraflarca kararlastiriimadik¢a veya hukuki iliskinin ozelliginden anlasiimadik¢a her borg,
dogumu anminda muaccel olur.” Boyle bir durumda taraflarca kararlastirilmig bir siire yoksa
veya hukuki iliskiden bir sonug ¢ikarilamiyorsa, borcun dogumu anindan itibaren borcun ifasi
istenebilecektir. Eger taraflar taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin ifa edilmesi i¢in belirli bir
siirenin ge¢cmesini Ongérmiigse, s6z konusu bu siire gegtikten sonra soézlesmenin ifasi

istenebilecektir®*.

3.1.2.Borcun ifa Edilmemesi

Borcun ifa edilmemesinden maksat, borcun vaat borglusu tarafindan hi¢ veya geregi

gibi yerine getirilmemesidir®> Borcun hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmedigi hususu Tiirk

256

Borglar Kanunu’nunl12. maddesinde diizenlenmistir™°. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 112.

23 Yavuz, s. 127; Giimiis, s. 132; Oziiren, s. 108; Ayan, s. 143.

24 Ayan, s. 143; Oziiren, s. 108.

25 Cihan, Ali Hulki/Canpolat, Selin Sert: “Borcun Ifa Edilmeyeceginin Onceden Bildirilmesi”, Erciyes
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, 8 (2), (s. 901-918), s. 901 vd.

Hamamcioglu, Giilsah Vardar: “One Alinmis Sézlesmeye Aykirilik Kavarami”, Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2018, 13 (169), (s. 203-256), s. 203 vd, Yargitay 14.HD.,Esas No: 2015/15155,
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maddesine gore: “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢chir kusurun
viiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklimin bundan dogan zararimi gidermekle
viikiimliidiir.”. Bu durumda borcunu geregi gibi yerine getiremeyen taraf diger tarafin

kusurunun olmadigini ispat etmedikge diger tarafin zararin1 gidermek zorunda kalacaktir.

3.1.2.1. Tasinmaz Satig Sozlesmesini Yapmaktan Kacinma

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gecerli olarak kurulduktan sonra tasinmaz satis
sOzlesmesi tapu dairesinde resmi sekilde yapildiginda, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden
kaynaklanan borg ifa edilmis olacaktir®’.

Tasinmaz satisinin  gerceklesmesi, vaat alacaklisinin  taginmaz  satis  vaadi
sOzlesmesinden kaynaklan bedeli 6demesi ve vaat bor¢lusunun da miilkiyeti tapuda vaat
alacaklisina gegirmesi ile olur. Uygulamada vaat alacaklisinin, vaat bor¢lusundan taginmaz
satig vaadi sozlesmesinden kaynaklanan borcunu ifa etmesi istendiginde, vaat bor¢lusunun
borcunu yerine getirmekten kaginarak tasinmaz satis sdzlesmesini yapmamaktadir®®,

Vaat bor¢lusunun soézlesmeden kaynaklanan edimini yerine getirmekten kagindigi
durumlarda vaat alacaklisinin mahkemeye basvurarak acacagi tapu iptal ve tescil davasi
acaraktasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu tasinmazin miilkiyetinin kendisi admna tescil
edilmesini mahkemeden talep edebilir. Vaat alacaklisi, vaat borglusunun sézlesmeden
kaynaklanan borcunu yerine getirmedigi i¢in mahkemeden, tasinmaz satiy vaadi
s6zlesmesinden dogan borcun aynen yerine getirilmesini istemektedir®”.

Acilan tapu iptal ve tescil davasinda mahkemece vaat alacaklisinin tasinmaz satis
vaadine konu tasinmazin kendi adina tesciline iliskin isteminin kabul edilmemesi durumunda

nasil bir karar verilmesi gerektigi sorusunun cevaplandirilmasi gerekmektedir. Bu durumda

mahkemenin Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 112. maddesine goére vaat alacaklisinin ugramis

Karar No: 2017/1683, Tarih: 06.03.2017. (Adalet Bakanligi Bilgi islem Daire Baskanligi UYAP
sisteminden temin edilmistir). Reisoglu, s. 328.

37 Akyigit, s. 123.

258 Qurlu, s. 179; Oziiren, s. 110.

2% Ayan, s. 144, Yargitay 20. HD., Esas No: 2019/1507, Karar No: 2019/3622, Tarih: 21.01.2019. (Adalet
Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligit UYAP sisteminden temin edilmistir).Yargitay 14.HD., Esas No:
2016/3669, Karar No: 2018/6665, Tarih: 15.10.2018. “Gergekten, kaynagini Tiirk Medeni Kanunu'nun 22.
maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesme tiirlerinden olup,
miilkiyeti devir borcu yiiklenen satict edimini yerine getirmezse edimin hiikmen yerine getirilmesi vaat
alacakhist tarafindan agilan davada istenebilir.” (Adalet Bakanligi Bilgi islem Daire Baskanligi UYAP
sisteminden temin edilmistir).
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oldugu zararm tazminine hiikmetmelidir’®. Fakat sozlesmenin aynen yerine getirilmesinin
mimkiin oldugu durumlarda, vaat alacaklisinin sdzlesmenin aynen yerine getirilmesini
istemeksizin miispet zararinin tazminini isteyip isteyemeyecegi konusu tartismalidir?°!.

Doktrinde sozlesmenin aynen yerine getirilmesi imkan dahilinde olmasi halinde
dogrudan miispet zararin tazmini davasinin agilmamasi gerektigi, ivazsiz tek tarafli taginmaz
satig vaadi sozlesmelerinde s6zlesmenin aynen ifasi istenmesi gerektigi belirtilmektedir. Bunu
ileri siirtilmesinin nedeni borcun ifasinin miimkiin oldugu durumlarda, kusurlu imkansizligin
neticelerini diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanunu’nu 112. hiikkmiiniin uygulanamayacagi
gosterilmektedir?6.

Vaat alacaklisi, vaat borglusunu Tiirk Borglar Kanunu’nun 117. maddesi geregince
temerriide diislirmeli, ayrica Tiirk Borglar Kanunu’nun 123. maddesi geregince de vaat
bor¢lusuna s6zlesmeden dogan borcunu ifa etmesi i¢in uygun bir siire vermeli ya da uygun bir
stire verilmesini hakimden istemelidir. Bu sekilde temerriide diisiiriilen vaat bor¢lusu verilen
stire igerisinde borcunu ifa etmez ya da Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 124. maddesi geregince
borcunu ifa etmesi i¢in kendisine siire verilmesine gerek goriilmezse, vaat alacaklis1 Tiirk

Borglar Kanunu’nun 125. maddesi geregince secimlik haklarindan birini kullanabilir®®,

20 Yargitay 14.HD.,Esas No: 2018/2918, Karar No: 2019/1087. Tarih: 11.02.2019. “Mahkemece, tasinmazin
tescilinin miimkiin olmamasi nedeniyle davali yiiklenici T.A. yoniinden tazminat talebinin kabuliine, diger
davalr yéniinden davanmin reddine karar verilmistir....Gergekten, davact akidi olan yiikleniciden 818 sayili
Bor¢lar Kanunu’nun 96. maddesine (6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 112. maddesi) dayanarak ademi ifa
sebebiyle tazminat isteyebilir. Buradaki borcun nedeni, bor¢lunun (yiiklenicinin) taahhiidiinii ihlal
etmesidir. Bor¢lunun taahhiidii, genellikle bir akte dayandigindan buna “akdi tazminat”, bor¢lunun
sorumluluguna da “akdi sorumluluk” denilmektedir. Bor¢lar Kanunu 'nun 96. maddesi geregince odenmesi
gereken tazminat ise alacaklinin miispet zararidir. Miispet zarardan da bor¢lu edayt geregi gibi ve vaktinde
yerine getirseydi alacaklimin mameleki ne vaziyette bulunacak idi ise, bu vaziyetle mamelekin hali hazir
vaziyeti arasindaki fark anlasilmalidir.” (Adalet Bakanhig Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden
temin edilmistir), Yargitay 13. HD., Esas No: 2016/17088, Karar No: 2017/12946, Tarih: 20.12.2017.
(Adalet Bakanhg: Bilgi Islem Daire Bagkanligt UYAP sisteminden temin edilmistir), Istanbul BAM.
18.HD.,Esas No: 2017/2256, Karar No: 2019/566, Tarih: 28.03.2019. “...tasinmazin satiginin fiilen ve yasal
olarak devrinin miimkiin  olmadigi, ifanmin imkansiz oldugu tarihinin belirlenmesi icgin taraf delilleri
toplanarak ifa imkansizliginin ortaya c¢iktigi tarihteki rayic bedelinin belirlenmesi gerekmektedir. Daha
sonra birinci siktaki secenege gore hasil olacak sonuca gére hiikiim altina alinarak karar verilmesi
gerekmektedir. 50.000,00 TL pesinat oldugu kabul edildigi taktirde rayi¢ bedele orantilanmasi, taginmazin
tamaminin degeri oldugu kabul edildigi taktirde ise rayi¢ bedelin tamamina hiikmedilmesi gerekmektedir.”
(Adalet Bakanhg Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

261 Karatas, s. 128; Oziiren, s. 110.

262 Oziiren, s. 110.

203 Eren, Borglar Ozel, s. 197; Oziiren, s. 110.
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3.1.2.2. Tasinmaz Miilkiyetinin Vaat Alacaklisina Devredilememesi

Tasinmaz satis vaadi sézlesmelerin, vaat borglusu belli bir bedel karsiliginda tasinmazi
vaat ederken vaat alacaklisi da vaat edilen tasinmazin bedeli taahhiit etmektedir. Vaat
alacaklisi, vaat borclusundan edimini yerine getirmesini yani vaade konu tasinmazi
miilkiyetinin kendi adma tescilini istediginde tasinmazin miilkiyeti vaat alacaklisina tescil
edilmekle vaat borlusu tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinden kaynaklanan borcunu ifa etmis
olmaktadir. Ancak uygulamada vaat bor¢lusunu taginmaz satis vaadi sOzlesmesinden

kaynaklanan borcunu yerine getirmekten kagindig1 goriilmektedir?*.

Vaat alacaklist mahkemeye basvurarak acacagi tapu iptal ve tescil davasi ile vaat

konusu tasinmazin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir?6>

. Ancak, mahkemenin
tapu iptal ve tescil isteminin kabuliine karar verebilmesi i¢in bazi kosullarin gergeklesmis
olmasi1 gerekmektedir. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan ifa borcunun yerine
getirilmesinin istenebilmesi i¢in taraflar arasinda gecerli bir sekilde akdedilmis bulunan bir
taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin bulunmasi gerekmektedir. Eger taraflar arasinda gegerli bir
tasinmaz satig vaadi sozlesmesi yoksa gegersiz sozlesmeden kaynaklanan bor¢ sz konusu

olmadi@i icin taraflarin birbirinden talepte bulunmalar1 miimkiin degildir**®.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinden kaynaklanan davalarin kabuliine karar
verilebilmesi icin ifa olanaginin olmasi gerekir. Burada tasinmaz satis vaadine konu
taginmazin miilkiyet durumu 6nemlidir. Yani vaat edilen taginmazin vaat edenin miilkiyetinde
mi yoksa baskasinin miilkiyetinde mi oldugu hususu 6nem tasimaktadir. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesine konu tasinmaz vaat edene ait bir taginmaz ise agilan tapu iptal ve tescil

davasinda tasinmazin vaat alacaklis1 adina tesciline karar verilebilecektir?®’.

Burada Onemli olan vaat borc¢lusunun tasinmazin miilkiyetini davanin hiikme

baglanacag: tarihte kazanmis olmasidir. Ciinkii bagkasina ait tasinmazlarin taginmaz satis

264GQurluy, s. 359.

265 Yargitay 14. HD., Esas No: 2017/5966, Karar No: 2018/4144, Tarih: 28.05.2018. “Davact vekili;
27.06.2002 tarihinde daval yiiklenici E.G. ile arsa sahipleri M.K., §.T, S.K. ve C. K. arasinda diizenleme
seklinde kat karsiligr insaat sozlesmesi yapildigini, dava konusu 36187 ada 5 nolu parselde insa edilecek
binamin 2. normal katinda yer alan bir dairenin tamamu ile 1. bodrum kat kuzey cephede yer alan 1 dairenin
1/2 sinin S.T.'e verileceginin  kararlastirildigini, yiiklenicinin kat karsiligi insaat sozlesmesi geregi
kendisine diisen 2. bodrum 2 nolu bagimsiz boliimiin 05.03.2004 tarihli diizenleme seklinde gayrimenkul
satis vaadi sozlesmesi ile satin alindigini, ancak halen tapuda arsa sahibi adina kayith gériinen bagimsiz
béliimiin davact adina tescilini istemistir.’(Adalet Bakanlig Bilgi Islem Daire Bagkanligi UYAP
sisteminden temin edilmistir ).

266 Surlu, s. 359.

267 Surlu, s. 368.
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vaadine konu edilmesi durumunda davanin acgildigi tarihte tasinmazin miilkiyeti
kazanilmamigsa ifa olanagindan bahsedilemeyecektir. Bu durumda vaat bor¢lusu miilkiyet
vaat alacaklisina tasinmazin milkiyetini devredemedigi i¢in Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 125.

maddesi geregince zararimi gidermelidir.?%®,

Elbirligi veya payli miilkiyete konu olan tasinmazin tamaminin satisinin vaat edildigi
durumlarda, taginmazin tamamina malik olmama durumu s6z konusu olabilir. Burada vaat
bor¢lusunun tasinmazin tamaminin miilkiyetini kazanmamis ya da diger ortaklarin iznini
almamigsa vaat alacaklisinin taginmazin kendi adina tescil edilmesine yonelik talebi kabul
edilmeyecektir?®’.

Vaat bor¢lusu, malik oldugu bir taginmazi vaat etmis ancak taginmazi bagkasina
devretmisse davanin sonuglandigi tarihte tasinmazin maliki olmadigi i¢in vaat alacaklisinin
tescil istemi ret edilecektir. Ayrica tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin ifasi i¢in bir siire
belirlenmigse bu siirenin gegmesi beklenmeli taginmaz satis vaadi sézlesmesinin kurulmasi bir
sartin gerceklesmesi gerekiyorsa ve bu sart ger¢eklesmemisse taginmazin miilkiyetin vaat
alacaklisinin adma tescil edilmesi miimkiin degildir>’°.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 97. maddesinde; “Karsilikli borg yiikleyen bir sézlesmenin
ifast isteminde bulunan tarafin, sozlesmenin kosullarina ve ozelliklerine gore daha sonra ifa
etme hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasimi  onermis olmast
gerekir. "hiikkmiine yer verilmistir. Karsilikli bor¢ yiikleyen sézlesmelerde, s6zlesmenin ifa
edilmesini isteyen tarafin kendi edimini ifa etmis ya da ifay: teklif etmis olmasi gerekir.
Tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan borcunu ifa etmeyen veya borcun ifasimi teklif
etmeyen tarafa kars1 sozlesmenin diger tarafiddemezlik definde bulunabilir. Odemezlik def’i

ivazli tek tarafli tasinmaza satis vaadi sdzlesmelerinde miimkiin olabilir®’!.

268 Biyan, s. 703.

209 Ogziiren, s. 110.

270 Karahasan, s. 554; Oziiren, s. 115.

21 Surlu, s. 313; Esener/Giiven, s. 206. Gaziantep BAM. 17.HD.,Esas No: 2017/2050, Karar No: 2019/45,
Tarih: 11.01.2019, “Ote yandan, davaci arsa sahibinin de arsa pay: devrini iceren edimini (C Blok 2 nolu
bagimsiz béliime iliskin tapunun dosyadaki bilgi ve belgelere gore halen adna tescilli olmasi halinde) tam
anlamiyla yerine getirdigi de soylenemez. 818 sayiui BK.'min 81. (TBK. md. 97) maddesi geregince kendi
edimini yerine getirmeyen taraf, karst taraftan edimini ifa etmesini isteyemez. Bu durumda mahkemece dava
konusu tasinmazlara iliskin tiim tapu kayitlarimin celbi suretiyle, birlikte ifa kurali geregince, dava disi C
Blok 2 nolu bagimsiz béliimiin halen davaci adina kayitly olmast halinde sézlesme hiikiimleri dogrultusunda
davaly yiikleniciye devri kosuluyla, bahsi gecen bagimsiz boliimiin dava disi sahislara devredilmis olmasi
halinde ise bedelinin depo edilmesi kosuluyla dava konusu C Blok 5 nolu bagimsiz béliimde bulunan davali
A.D. hisselerinin iptali ile davact adina tesciline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde yasal ve yerinde
olmayan gerekce ve eksik arastirma ile davanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemis ve davacinin
istinaf bagvurusunun kabulii ile...” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligit UYAP sisteminden
temin edilmistir).
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Tapu iptal ve tescil davalarinda, vaat alacaklisina, tasinmazin bedelini hi¢ 6dememis
veya bir kismin1 6demin ancak bir kismini 6dememis ise kalan kisminin mahkeme veznesine
veya mahkemece belirlenen yere tevdi etmesi i¢in siire verilmektedir. Vaat alacaklis1 bedeli
O0dedikten sonra davanin kabuliine karar verilmekte, ancak vaat alacaklisi s6z konusu bedeli
belirtilen yere ddemezse davanin reddine karar verilmektedir®’2.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin taraflari, sozlesmede cayma hakkini
kararlastirmislarsa vaat alacaklis1 veya vaat borglusu sézlesmeden donebilir. Cayma parasi,
taraflarin sozlesmede cayma yetkisi kararlastiran tarafin sozlesmenin diger tarafina sézlesme
yapildiginda verdigi paradir. Cayma hakkina sahip olan taraf caydiginda cayma parasi daha
once verilmis olan tarafta kalir. Cayma parasi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 178. maddesinde
diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 178. maddesinde,

“Cayma parasi kararlagtirilmissa, taraflardan her biri soézlesmeden caymaya yetkili
sayuir; bu durumda parayr vermis olan cayarsa verdigini birakir;, almis olan cayarsa
aldigimin iki katini geri verir. "hilkkmiine yer verilmistir.?”>,

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 178. maddesine goére, cayma parasini veren taraf cayarsa
para alanda kalir, ancak paray1 alan cayarsa bu paranin iki katini geri vermelidir.Cayma parasi
sOzlesmenin yapildigi sirada verilmis olmalidir. Eger sozlesme yapildiginda s6zlesmenin
diger tarafina herhangi bir para verilmemis, s6zlesmenin yerine getirilmemesi durumunda bir
paranin kars1 tarafa ddenecegi kabul edilmigse, cayma parast degil, cezai sart s6z konusu
olacaktir?’,

Cezai sart, Tiirk Borglar Kanunu’nun 179. maddesinde diizenlenmistir. Ilgili maddeye
gore,

“Bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu igin bir ceza
kararlastirilmissa, aksi sézlesmeden anlasiimadik¢a alacakli, ya borcun ya da cezamn ifasini
isteyebilir.

Ceza, borcun belirlenen zaman veya yerde ifa edilmemesi durumu igin
kararlastirilmigsa alacakl, hakkindan acgik¢a feragat etmis veya ifayt ¢ekincesiz olarak kabul
etmig olmadik¢a, asil bor¢la birlikte cezanin ifasini da isteyebilir.

Bor¢lunun, kararlastirilan cezay: ifa ederek sozlesmeyi, donme veya fesih suretiyle

sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme hakkr saklidir. "hilkkmiine yer vermistir.

272 Kalyon, s. 442.
273 Surlu, s. 304.
274 Karatas, s. 281.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 179/1. maddesine gore, sdzlesme ifa edilmemesi veya geregi
gibi ifa edilmemesi halinde taraflarin kararlastirmis oldugu cezai sart1 isteyebileceklerini
belirtmektedir. Ayni maddenin ikinci fikrasinda ise, sOzlesmeden kaynaklanan borcun
belirtilen zamanda ve yerde ifa edilememesi halinde alacakli taraf borcun yerine
getirilmesiyle birlik cezai sartin da ddenmesini isteyebilir®’>.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 179/I11. maddesine gore ise, bor¢lu tarafinin kararlastirilan
cezai sarti 6deyerek sézlesmeyi sona erdirebilmeye yetkili oldugunu ispat edebilme hakki
oldugunu diizenlemektedir. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde cezai sart vaat bor¢lusunun
tasinmaz satig vaadi sozlesmesinden donmesi i¢in konulmussa, vaat alacaklis1 vaat

bor¢lusundan sdzlesmenin aynen yerine getirilmesini isteyemez 27°.

3.1.2.2.1. Ifa Zamanimn Gelmemis Olmasi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi diizenlerken bu s6zlesmenin yerine getirilme siiresini
ve tarihini belirlemis olabilirler. Bu durumda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin ifasinin
istenebilmesi i¢in bu silirenin ge¢mesini beklemelidirler. Bu nedenle, sozlesme ifa
edilemediginden vaat alacaklist mahkemeye basvurarak tasinmazin adma tescilini talep

277

edemeyecektir Ayrica ifa icin bir kosul Ongoriilmiigse bu kosulun gergeklesmesi

beklenmedir®’8.

3.1.2.2.2. Vaat Bor¢lusunun Tasarruf Ehliyetinin Olmamast

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin yapilmasi, sozlesmenin taraflarinin sozlesme
yapma ehliyetine sahip olmasi gerekir. Diger sdzlesmelerde arandig1 gibi, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde de, sdzlesmenin taraflarinin medeni haklar1 kullanma ve medeni haklardan

yararlanma ehliyetine sahip olmas1 gerekir. Bundan anlagilan hak ve fiil ehliyetidir®”.

25 Giinay, s. 26 vd..

276 Karahasan, s. 612; Oziiren, s. 110.

277 Surlu, s. 298. Yargitay 14. HD., Esas No: 2007/7960, Karar No: 2007/8521, Tarih: 02.07.2007. “Sozlesmede
satimi vaat olunan bagimsiz boliim kesin satis i¢in yapida kat miilkiyeti kurulduktan sonra 2004 yui Aralik
ay1 sonuna kadar yapilacagi aksi halde vaat alacaklarimin ugrayacagi her tiirlii zararin vaat borg¢lusu
tarafindan odenecegi hiikme baglanmistir. Gergekten de bu hiikiimden dava konusu bagimsiz boliimiin
davact vaat alacaklilarina en ge¢ 2004 yili sonuna kadar teslim edilecegi ancak bagimsiz béliim ferag
isleminin yapidaki kat miilkiyeti kurulmasindan sonra yapilacagi sonucu ¢tkmaktadwr.”(www.kazanci.com),
(Erisim Tarihi: 01.10.2019).

278 Yargitay 14. HD., Esas No: 2008/3848, Karar No: 2008/8346, Tarih: 24.06.2008. (www.kazanci.com),
(Erigim Tarihi: 01.10.2019).

2% Ertas, s. 251.
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Hak ve fiill ehliyetini agiklamadan o©nce hak kavramini aciklamak yararl

olacaktir.Hak, hukuk diizeni tarafindan korunan ve bu korumadan sahibine yararlanma yetkisi

280 281

tantyan menfaattir-®". Kisilerin haklara ve borglara sahip olabilme yetenegine hak ehliyeti~®',

kendi fiilleri ile kendisini hak sahibi kilabilme, borglandirabilme ve sorumlu kilabilme
yetenegine de fiil ehliyeti denilmektedir®®?,

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesinin taraflarinin tam ehliyetli kisiler olmasi
gerekmektedir. Ayni sekilde, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin vekil ya da temsilci
vasitastyla yapilmasinda da bu kosullara uyulmasi gerekir. Vekil ya da temsilci tam ehliyetli
olmalidir. S6zlesme ehliyetinden maksat, sdzlesmenin yapildigr zamandaki ehliyetin olmasi
ya da olmamasidir®®3.

Sozlesmenin taraflardan birinin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapildiktan sonra,
sOzlesme yapma ehliyetini kazanmasi s6zlesmeyi gecerli hale getirmez. Ya da sdzlesme

yapilirken soézlesme yapma ehliyeti olan tarafin, sézlesme yapildiktan sonra sodzlesme

ehliyetini kaybetmesi, sdzlesmeyi gecersiz hale getirmez®.

3.1.2.2.3. Elbirligi Miilkiyetine Tabi Taginmaz

Tiirk Medeni Kanunu m. 701/1. hitkkmiinde elbirligi miilkiyeti “kanun veya kanunda
ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.” seklinde tanimlanmustir. Elbirligi miilkiyeti, kanundan veya
kanunda oOngoriilmiis sozlesmelerden kaynaklanmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 641.
maddesine gore, kanundan dogan elbirligi miilkiyeti miras ortakligidir?®>. Elbirligi miilkiyeti;
0zel bir ortaklik iliskisi olup, ortaklik hisseleri belli degildir, bir mal ya da malvarlig1 iizerinde

olur?®,

280 Oguzman/Barlas, s. 139; Altas, Hiiseyin: Medeni Hukuk Baslangi¢ Hiikiimleri, Yetkin Yaymlari, Ankara,

2018, s.68.
81 Antalya, Gékhan/Topuz, Murat: Medeni Hukuk, Se¢kin Yaymcilik, 3.Baski, Ankara, Mayis 2019, s.150;
Kaythan, Saban/Unliitepe, Mustafa: Medeni Hukuka Giris ve Tiirk Medeni Kanununun Baslangi¢
Hiikiimleri,Seckin Yayincilik, Giincellenmis ve Gézden Gegirilmis 4.Baski, Ankara, Eyliil 2019, 5.220-225.
Hatemi, Hiiseyin Kisiler Hukuku, Giincellenmis 7. Baski, On iki Levha Yayinlari, Istanbul, Kasim 2018,
s.15.
283 Alp,s. 72
84 Alp, s. 72.
285 Surlu, s. 103.
286 Ertas, s. 259.
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Elbirligi miilkiyetinin tiizel kisiligi yoktur?®’. Tiirk Medeni Kanunu’nun 701/IL.
maddesinde, “Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar: olmaywp her birinin hakki,
ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir. ’hiilkmiine yer verilmis oldugundan tiim ortaklar
miilkiyetin tamamina sahiptirler. Elbirligi miilkiyetine konu tasinmaz tizerinde ortaklarin tek
basina tasarrufta bulunmasi miimkiin degildir®%3.

Elbirligi miilkiyetinde ortaklardan birinin ortakliga konu tasinmazdaki payini tereke
disinda herhangi bir kisiye vaatte bulunarak tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu etmesi
halinde, vaat alacaklisinin tapu iptal ve tescil davasi agmasi ve paymi vaat eden ortagin bu
davay1 kabul etmesi sonu¢ dogurmaz>®.

Agilan davanin kabul edilebilmesi i¢in elbirligi miilkiyetinden payli miilkiyete
gecilmesi ile miimkiindiir. Elbirligi miilkiyetine tabi tasinmaz malikleri elbirligine konu
tasinmazi, tasinmaz satis vaadine konu ederek vaatte bulunabilmeleri miimkiindiir*®°. Ciinkii
tasinmaz satig vaadi sozlesmesi tasarruf islemi olmayip, bor¢ doguran bir islemdir. Ancak,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ifa olanagindan bahsedilebilmesi igin elbirligi

miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesi gerekir®*!.

287 Ozmen, Ethem Saba/Aydin, Giilsah Sinem:”Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet/Elbirligi Miilkiyeti) Yapilan
Kazandirict Islemler ve 6306 Sayili Kanun'’a Dayali Uygulama”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2015, 5 (1), (s. 13-38), s. 13 vd.

288 Keskin, Dilsad/Demircioglu H. Reyhan: Medeni Hukuk II Esya Hukuku-Miras Hukuku,

Seckin Yaymcilik, Ankara, Kasim 2018, s. 91-92.

289 Keskin/Demircioglu, s. 91-92.

20 Yargitay 8.HD.,Esas No: 2018/10624, Karar No: 2018/13253, Tarih: 28.05.2018. (Adalet Bakanlig1 Bilgi
Islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir). Yargitay 14. HD.,Esas No: 2017/3627, Karar
No: 2017/7555, Tarih: 16.10.2017. (Adalet Bakanlig: Bilgi Islem Daire Baskanligi UYAP sisteminden
temin edilmistir), Yargitay 14. HD., Esas No: 2015/15931, Karar No: 2018/4911, Tarih: 29.06.2018.
(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

21 Alp, s.  72-73. Yargitay 14.HD.Esas No: 2018/2901, Karar No: 2019/1186, Tarih:
12.02.2019. “Elbirligi(istirak) miilkiyet konu tasinmazlarda ortaklhik disinda iigiincii kisiye yapilan satis
vaadi sozlesmesi bir taahhiit muamelesi olarak gecerlidir.Ifa olanagi payl miilkiyet gecildigi anda
dogacagindan bu asmada tescil istemi kabul edilemez”.(www.uyap.gov.tr), izmir BAM., 14. HD., Esas No:
2017/1830, Karar No: 2019/313, Tarih: 06.03.2019. “Diger taraftan satis vaadi sozlesmesinden
kaynaklanan tapu iptal ve tescil davalarimin kabulii icin aranacak ilk husus sézlesmenin ifa olanaginin
bulunup bulunmadigidwr. Elbirligi ortakhigina (istirak halinde miilkiyete) konu bir tasinmazda elbirligi
ortaklarindan birinin, miras payini, ortaklik dist bir kigiye satmay: vaat etmesi halinde sozlesme bir taahhiit
muamelesi olarak gecerlidir. Ancak elbirligi ortakhigi ¢éziiliinceye kadar sozlesmenin ifa olanaginin
varligindan séz edilemez. Fakat elbirligi ortakhigina dahilpaydaslar arasinda satis vaadi sézlesmesi
yapilnugsa istirak bozulmamak kaydiyla satici ortagin payimin alict ortagin payina ilave edilmek suretiyle
satis vaadi sozlesmesinin ifa olanagi vardwr.” (Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire Baskanhigi UYAP
sisteminden temin edilmistir).
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3.1.2.2.5. Payli Miilkiyete Tabi Tasinmaz

Payl1 Miilkiyet, Tiirk Medeni Kanunu’nun 688/1. maddesinde, “Payli miilkiyette birden
¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir gseyin tamamina belli paylarla
maliktir. “seklinde ifade edilmistir®®>.

Payli miilkiyette, miilkiyet hakkina sahip olan kisiler birden fazla olmasina ragmen,
tek bir miilkiyet vardir*?. Tiirk Medeni Kanun’un 688/Il. maddesinde, “Baska tiirlii
belirlenmedikg¢e, paylar esit sayilir. Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak
ve yiikiimliiliiklerine sahip olur.”hiikkmiine yer verilmistir. Bu miilkiyette paydaslar belli
paylarla maliktirler. Paydaslardan her biri esyanin her yerinde hak sahibidir. Paylarin her biri,
digerlerinden bagimsizdir ve tasarruf islemlerine konu olabilir. Payli miilkiyet sahibinin
paymi vaat etmesi miimkiin olup bu sekilde kurulan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
gecerlidir. Payli miilkiyet sahibinin pay1 disinda kalan kisminin vaat etmesi bir taahhiit islemi

olarak kabul edilmektedir?®*.

3.1.2.2.6. Malik Olmayan Vaat Bor¢lusu

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilirken, vaat bor¢lusunun vaat edilen tasinmaza
malik olup olmamasi 6nemli degildir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bakimindan 6nemli
olan ifanin talep edildigi zamanda tasmmmazin vaat edenin miilkiyetinde bulunmasidir.
Tasinmaz satis vaadi sézlesmesine dayal1 olarak agilan tapu iptal ve tescil davasinin agildigi
tarihte, vaat borg¢lusu tapuda satis vaadine konu tasinmazin maliki olmalidir. Eger vaat
bor¢lusu davanin agildigi tarihte tasinmazin maliki degilse satis vaadi sézlesmesinin ifa
olanagindan bahsedilemeyecektir®.

Mirasgilar, mirasbirakanin kiilli halefidirler. Kiilli halefiyet ilkesi geregince,
mirasbirakanin haklarma ve borglarindan sorumludurlar. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile
miras birakandan intikal edecek bir hakkin satis vaadine konu edilmesi olanakhidir. Ayni

sekilde vaat borglusu da, ilerde miilkiyetini alacagi bir tasinmazi satis vaadi sézlesmesi ile

satabilir. Sayet dava ag¢ildiginda, vaat bor¢lusunun satis vaadine dayali olarak agilan dava

22 Surluy, s. 98

293 Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku: Yetkin Yaynlari, Ankara, Mart 2016, s. 88; KESKIN/DEMIRCIOGLU,
$.91-92.

2% Surlu, s. 98; Kurak, Erkan: “Ozel Hukuka Gére Payl Miilkiyet ve Miras Paylart Yoniinden Ecrimisil
Uygulamalar:”, Terazi Hukuk Dergisi, 13(146), Ankara 2018, 113-116.

2% Giinay, s. 14.
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konusu iizerinde tasarruf yetkisi yoksa davayir kabul etmesi tescil i¢in hiikiim ve sonug

dogurmaz?®.

3.1.2.2.7. Diger Kanunlardaki Ifa Engelleri

3414 sayili kanunun m. 4 hilkmii ile degisik 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun m. 34
hiikmiine gore; “Bu Kanun hiikiimlerine gore belediyelerce tahsis olunan arsalar, yapilar ve
bu arsalar iizerinde yapilan bina ile meydana gelen tasinmaz mallar, tahsis tarihinden
itibaren 10 yil siire iginde:

a) Devir ve temlik olunamaz.

b) Rehin ve diger ayni haklarla takyidedilemez.

¢) Satis va'di sozlesmesine konu teskil edemez.

d) Taksim ve satig suretiyle siiyuun giderilmesi talebine konu olamaz.

e) Haczedilemez ve isgal olunamaz.

Kanun’da bahsi gegen hiikmiine gore, tahsis konusu olan taginmazlarin, tahsis
tarihinden itibaren on yil boyunca satis vaadi sdzlesmesine konu olamayacagi hiikiim altina
alimmustir.Ancak kanunun yiiriirlik tarihinden once yapilan satis vaadi sozlesmeleri gegerli
kabul edilmistir®®’.

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunun
4626 sayili Kanun’un 2.maddesi hiikmii ile degisik 13.maddesi hiikmiine gore: “Uygulama
alanlarinda Cumhurbaskan: kararimin Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren,
kamulastirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya
tapuya tescili sonuglandirilincaya kadar, gergek kisilerle ozel hukuk tiizelkisilerine ait
arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis
vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes yili asamaz. Sulama gsebekesi
tamamlanmip sulamaya geginceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise siire,
bes yili asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma ¢alismalari kisitlama siiresi
icerisinde sonuglandirilamadigi takdirde, Tarim Reformu Genel Miidiirliigiiniin teklifi ile
Tarim ve Koyisleri Bakanliginin onayi ile toplulastirma ¢alismalarinin sonuglandiriimasi

amaciyla kisitlama siiresi en fazla bes yila kadar daha uzatilabilir.”

2% Alp, s. 73; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 92.
27 Surlu, s. 232. Yargitay 14. HD., Esas No: 2017/709, Karar No: 2017/5319, Tarih: 20.06.2017. (Adalet
Bakanhig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).
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Hiikmiine gore, gercek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisilerine ait araziler satig vaadi
sOzlesmesine kisitlama siiresi olan bes yil boyunca konu olamaz. Yani yapilan satig vaadi
s6zlesmesinin kisitlama siiresi sonunda ifa olanag1 vardir®®®,

1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkindaki Kanun’un 4698 sayili
Kanunla degisik 11.maddesi hiikmiine gore; “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, sattigt veya
devrettigi arsa ve arazinin amacina uygun kullanilmas icin tapu kayitlarina, satis sartlarina
uygun alt yapi, yapr veya tesis yapiumadik¢a iiciincii kisilere satis, devir, temlik
vapilamayacagr ve haczedilemeyecegi hususunda serhler koydurmaya ve/veya bu amaca
yvonelik sozlesmeler yapmaya yetkilidir. Bu maddenin wuygulanmasina iligkin esaslar
yvonetmelikle belirlenir.”

Arsa Ofisi Genel Midirliigii lehine tapuda serh olmast durumunda, bu serhin
kaldirilmasi istenemez. Bu sebeple, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine arsa ofisi lehine serhli
bir tasinmaz konu olursa, bu sdzlesmenin ifa imkan1 yoktur®®.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun 8. maddesinde 6537 sayil
Kanunun 4. maddesi ile yapilan degisiklik ileasgari tarimsal arazi biiyiikliiklerinin altindaki
arazilerde payn iiiincii sahislara satis1 ve devri miimkiin hale gelmistir>®.

5543 sayili Iskdn Kanunu, 26.09.2006 tarih ve 26301 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanip yiriirliige giren degisik m. 21 hitkmiine gore; “Bu Kanuna gére verilen taginmaz
mallar, temlik tarihinden itibaren borcun tamami ddenmeden once hicbir suretle satilamaz,

bagislanamaz, rehin edilemez, tapu kiitiigiine satis vaadi serhi konulamaz ve haczolunamaz.

Bu tasinmazlarin tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine bu yonde belirtme yapilir. Ancak,

298 Ruhi/Ruhi, s. 45.

299 Ruhi/Ruhi, s. 44.

30 Yargitay 14.HD.,Esas No: 2018/5736, Karar No: 2019/4373, Tarih: 14.05.2019, Yargitay Esas No:
2018/1793, Karar No: 2018/6476, Tarih: 26.06.2018. “5403 sayili Kanunun 8. maddesi uyarinca
mahkemece, oncelikle satis vaadi sézlesmesine konu kismin ifrazi ile tescilinin miimkiin olup olmadiginin
Gida Tarim ve Hayvancilik Iice Miidiirliigiinden sorularak alinacak cevaba gore karar verilmesi gerekir.
Daha sonra sozlesmeye konu yerin, ifrazla tescil miimkiin olmast halinde davact adina pay tesciline karar
verilmesi gerekmektedir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UYAP sisteminden temin
edilmistir), Yargitay 14.HD.,Esas No: 2015/15155, Karar No: 2017/1683, Tarih: 06.03.2017. “Asil ve
birlestirilen davalarda 6537 sayili  Kanun ile degisik sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu'nun 8/3. fikrasi uyarinca dava konusu  tasimnmazin  davacillar — adina  tescili  miimkiin
olmadigindan satis vaadi sozlesmesinin hiikiim ve sonu¢ meydana getirmeyecegi, sadece bir taahhiit islemi
olarak davali M. u bor¢landracagi aciktir. Dolayisiyla davacilar, satis vaadi sozlesmelerine dayanarak
miilkiyet aktarimi isteminde bulunamaz. Sadece sézlesmenin tarafi olan davali M.’tan satis vaadi
sozlesmesinde tamami vaat edilen tasinmazin rayic bedeli iizerinden tazminat isteyebilirler.” (Adalet
Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden temin edilmistir). Yargitay 14. HD.,Esas No:
2017/3627, Karar No: 2017/7555, Tarih: 16.10.2017. (Adalet Bakanligi Bilgi islem Daire Bagskanligi UY AP
sisteminden temin edilmistir). Yargitay 14. HD.,Esas No: 2015/15931, Karar No: 2018/4911, Tarih:
29.06.2018. (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).
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temlik tarihinden itibaren besinci yilin sonunda baslamak iizere, bor¢landirma bedelinin
tamamint odeyenlerin tapu kaydina yapilan belirtme kaldirilir”

Iskan Kanunu’na dayal1 olarak verilen tasmmazlarin temlik tarihinden itibaren on yil
boyunca satis vaadi s6zlesmesine konu olmas1 imkan1 yoktur!.

3194 sayili imar Kanunu’nun 26. maddesi; “Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak
veya yaptwrilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve
mevzuata aykirt olmamak tizere mimari, statik, tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti bu kamu
kurum ve kuruluglarinca tistlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore
ruhsat verilir. (Ek ciimleler:29/11/2018-7153/13 md.) Kamu kurum ve kuruluslarinca insaatin
yapimina ve denetimine iliskin hizmet alimi yapilmis ise insaatin yapimina ve denetimine
iligkin her tiirlii fenni mesuliyet kamu kurum ve kurulusu adina danisman firmanin mimar ve
miihendislerince iistlenilebilir. Danisman firmanin fenni mesul mimar ve miihendisleri
uzmanlik alanlarina gore yapinin, tesisati ve malzemeleri ile birlikte bu Kanuna ve ilgili diger
mevzuata, uygulama imar plamina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere, standartlara ve teknik
sartnamelere uygun olarak insa edilmesini kamu kurum ve kurulusu adina denetlemekle
gorevlidir.” hiikmii geregince kanundaki ayrik durumlar disinda her tiirlii insaatin yetkili
merciden alinan ruhsata ve yine yetkili merciin onayladig1 plana uygun olarak yapilmasi
gerekir. Insaata ruhsat olmasmna ragmen insaat ruhsatin eki olan projeye uygun olarak
yapilmamis veya insaat ruhsatsiz baglanmis olmasi halinde ingaat kagak insaat olarak kabul
edilmekte ve 3194 sayili yasanin 35. maddesine gére yikilmasina karar verilir*?2,

442 Sayili Koy Kanunu Ek 13 hitkmiine gore; “Koy tiizelkisiligi adina, koy yerlesme
planina gore en ¢ok 2000 m2 olmak tizere tescil edilen parseller kéyde ikamet eden ve koy
niifusuna kayitl olup evi bulunmayan ihtiya¢ sahiplerine ihtiyar meclisi karart ile rayi¢ bedel
tizerinden satilir. Satig bedeli pesin veya en ¢ok 5 yilda ve 5 esit taksitle tahsil edilerek, o
koéyiin imar iglerinde kullanilmak tizere kéy sandigina yatirilir. Kéy ihtiyar meclisince satilan
parseller iizerine satis tarihinden itibaren en ge¢ 5 yil i¢inde bina yapilmast zorunludur. Hak
sahipleri bu yerleri 10 y1l miiddetle baskalarina devir ve temlik edemezler. "hiikkmiine gore evi
olmayan kisilere verilen bu yerlerin 10 yil boyunca taginmaz satis vaadine konu olmasi
miimkiin degildir.

6831 Sayili Kanunu’nun 52/1. maddesine gore; “Ekim ve dikim suretiyle meydana
getirilen hususi ormanlar hari¢, hususi ormanlar 500 hektardan kiiciik parcalar teskil edecek

sekilde parcalamp  baskalarina temlik ve miras¢ilar arasinda ifrazen  taksim

301 Surlu, s. 239; ALP, s. 74.
302 Ruhi, s. 43
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edilemez "belirtilen miktarin altidaki yerlerin kanunda belirtilen miktarin altindakiler taginmaz

sat1 vaadine konu edilmesi miimkiin degildir*®.

3.1.2.2.8. Vaat Bor¢lusunun Cayma Tazminati Odemesi

Cayma tazminati Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 178. maddesine gore “Cayma parast
kararlastirilmigsa, taraflardan her biri sozlesmeden caymaya yetkili sayilir, bu durumda
parayr vermis olan cayarsa verdigini bwrakir; almis olan cayarsa aldigumn iki katini geri
verir.” seklinde diizenlenmistir. Cayma tazminati, bir tarafin sézlesmenin kendisine tanidigi
donme hakkini kullanmasi halinde diger tarafa vermeyi vaat ettigi tazminattir. Satis vaadi
sO0zlesmesinin her iki tarafi da sézlesmede kararlastirilan bu tazminati 6deyerek, s6zlesmeden
donebilir’®,

Cayma parasi, sozlesmeden donme yetkisi kabul edilen tarafca sdzlesme yapildigi
sirada diger tarafa O0dedigi paradir. Bu para, sozlesmeden cayabilen taraf sozlesmeden
caydiginda bu parayr almis (sozlesme yapildig1 sirada) olan tarafta kalir. Eger bu para
sOzlesme yapildig1 sirada 6denmemisse, ancak soézlesme yerine getirilmediginde 6denecegi
kararlastirilmigsa bu cayma parasi degil cezai sarttir. Bu halde vaat bor¢lusunun cayma

hakkindan bahsedilemeyecektir’®.

3.1.2.2.9. Vaat Alacaklisinin Temerriide Diismesi

Tirk Borglar Kanunu’nun 106. maddesinde alacaklinin temerriidii diizenlenmistir.
Tiirk Borglar Kanunu’nun 106. maddesinin 1.fikrasinda; “Yapma veya verme edimi geregi
gibi kendisine onerilen alacakl, hakl bir sebep olmaksizin onu kabulden veya borglunun
borcunu ifa edebilmesi icin kendisi tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini yapmaktan
kacginirsa, temerriide diismiis olur.” hiikkmiine yer verilmistir. Buna gore alacakli, borcun
bor¢lu tarafindan kendisine usuliine uygun olarak ifa etme teklifini hakli bir neden olmadan
reddederse temerriide diismiis olur.

Satis vaadi sézlesmesi iki tarafa borg¢ yiikleyen bir s6zlesmelerdir. Bu nedenle satis
vaadi sozlesmesinden kaynaklanan edimlerin ifas1 ayni anda teklif edilmelidir. Vaat

alacaklisinin temerriidiinden bahsedilebilmesi i¢in, vaat bor¢lusunun ifa teklifini hakli bir

303 Ruhi, s. 48.
304Surlu, s. 306.
305 Surlu, s. 306.
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sebep olmadan reddetmesi gerekir. Vaat alacaklisinin ret etmesinin nedeni hakli bir sebebe
dayanryorsa, temerriide diismiis olmaz>°.

Alacaklinin temerriide diismesi ile kural olarak borcu sona erdirmez. Borglu,
temerriitle beraber sézlesmeyi feshetme hakkini elde eder. Borcun konusu, seyin teslimi
gerektiren bir sey degilse, alacaklinin temerriidii halinde borglu, sézlesmeden donebilir.
Buradaki dénme fesih anlamindadir®®’.

Temerriitten sonra meydana gelen hasardan borglu sorumlu degildir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 107.maddesine gore; “Alacaklinin temerriide diismesi durumunda bor¢lu, hasar
ve giderleri alacakliya ait olmak iizere, teslim edecegi seyi tevdi ederek borcundan
kurtulabilir”. 1lgili hiikiimden anlasilacag: iizere, alacaklinin temerriidii halinde borglu, teslim
etmesi gereken seyi tevdi ederek borcundan kurtulur. Burada hasar ve giderler alacakliya
aittir. Sozlesmenin konusunu olusturan sey niteligi tevdieuygun degilse, bor¢lu Once
alacakliya ihtarda bulunduktan sonra, hakimin izni ile mal sattirip, satis bedelini tevdi ederek

borcundan kurtulabilir®%3,

3.1.2.2.10. Alacagin Teminat1 Seklindeki Satis Vaadi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, ileride asil satis sozlesmesinin yapilmasina iligkin bir
on sozlesme oldugundan, herhangi bir alacagin teminati seklinde diizenlenmesi miimkiin
degildir.Uygulamada tasinmaz satis vaadi sozlesmelerine, teminat amagh tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinin yapildigr goriilmektedir. Bu sekilde kurulan sozlesmelerde taraflarin gercek
iradeleri taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmak olmadigindan bu sézlesmeler gegersizdir®®.
Miras birakanin miras¢ilarindan mal kagirmak amaciyla yaptigi tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesiyle buna drnek verilebilir’!°.

306 Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin/Serozan Rona/Arpaci, Abdiilkadir: Borglar Hukuku Genel

Boliim, Yenilenmis Genisletilmis Tamamlannus 4. Basidan 7. Tipki Basi, Filiz Kitapevi, Istanbul, Ekim

2017, s. 148.

Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, s. 148; Alp, s. 76.

398 Inceoglu, Murat: Prof. Dr. Belgin Erdogmus’a Armagan, Der Yayinlari, Istanbul, Aralik 2011, s. 493.

309 Ruhi, s. 30.

310 Eren, Fikret/AktiirYiicer, Ipek: Tiirk Miras Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 21; Dural,
Mustafa/Oz Turgut: Tiirk Ozel Hukuku, Cilt IV, Filiz Kitapevi, Istanbul, Subat 2019, s. 5; Isgiizar,
Hasan/Demir, Mehmet/Y1lmaz, Siileyman: Miras Hukuku, Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2019, s. 18; Naim,
Ali/Ertas, Seref/Albas Hakan: Miras Hukuku, Seckin Yaymncilik, 10.Basi, Ankara, Ocak 2019, s. 65; Oztan,
Bilge: Miras Hukuku, Turhan Kitapevi, Ankara, 2018, s.15.
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3.1.2.2.11. Imkénsizlik

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sOzlesmenin taraflarindan kaynaklanmayan
nedenlerden dolayi ifas1t miimkiin olmayabilir. Borg iliskisinden dogan borglar kural olarak ifa
edilmekle sona ermis olur. Baska bir anlatimla borglanilan edimin getirilmesi yani ifa
edilmesidir. S6zlesmede alacaklinin borgludan isteyebilecegi bor¢lunun borglanmis oldugu
edimdir’!!,

Sozlesmeden kaynaklanan borcun ifa edilmemesi, borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa
edilememesi olarak aciklanabilir. ifa imkansizhigi, Tiirk Borglar Kanunu’nun 136 vd.
maddelerinde diizenlenmistir. Borg iligkilerinde genel kural, edimin usuliine uygun olarak ifa
edilmesidir. Tiirtk Bor¢lar Kanunu’nun 136/1. maddesinde; “Borcun ifasi bor¢lunun sorumlu
tutulamayacag sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.” hiikmiine yer verilmistir.ilgili
hiikimde gectigi tlizere borcun ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi bir sebeple
imkansizlasirsa borg sona erecektir’!?,

Edimin imkansizlasmasi1 durumunda bor¢lunun edimini yerine getirme sorumlulugu
ortadan kalktigindan soézlesmenin diger tarafi s6zlesmeden kaynaklanan edimin aynen yerine
getirilmesini  isteyemez. Imkansizlik, hukuki, maddi veya ekonomik sebeplerden
kaynaklanabilir. Maddi imkansizlikta sdzlesmeye konu edim, maddi olarak temini miimkiin
degildir. Hukuki imkansizlik ise, edimin ifas1, hukuken miimkiin olamamaktadir>!?,

Imkansizlik, objektif veya siibjektif imkansizlik olabilir. Imkansizhik, ayni
kosullardaki herkes i¢in s6z konusu ise objektif imkansizlik, eger imkansizlik sadece
s0zlesmenin taraflarindan biri agisindan s6z konusu ise siibjektif imkansizlik s6z konusu olur.

Maddi ve hukuki imkansizlik genel olarak objektif imkéansizlik seklindedir. Objektif

imkansizlikta, sozlesme konusu herkes i¢in imkansiz hale gelmektedir. Bun karsin

311 Ruhi/Ruhi, s. 66.

312 Dural, Mustafa: “Imkansizlik Kavrami ve Tiirleri”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 1973, 7(1), (s. 11-58),
s. 11 vd. Yargitay 15.HD.,Esas No: 2018/631, Karar No: 2018/4772, Tarih: 29.11.2018, Yargitay 14.HD.,
Esas No: 2016/16133, Karar No: 2019/2295, Tarih: 13.03.2019, “Sozlesmenin ifa olanagi bulunmadigindan
davacin tapu iptali ve tescil talebinin reddine karar verilmesinde bir isabetsizlik bulunmasa da tazminat
talebinin de reddine karar verilmesi dogru degildir. Mahkemece dava konusu tasinmazin dava tarihi
itibariyle rayi¢ degerinin belirlenerek davaci tarafindan eksik harcin tamamlanmasi halinde satis vaadi
sozlesmesi bor¢lulart olan davalilar T., Y. ve M.'ten tahsiline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
hiikiim tesisi dogru goriilmemis hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem
Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

Kilicoglu, s. 851 vd.; Ozgelik, Baris S.: “Sézlesmeden Dogan Borclarin Ifasinda Hukuki Imkdnsizlik ve
Sonuglart”,63 (3) 2014, (s. 569-621), s. 569 vd.; inceoglu, s. 493; Alp, s. 76-79.
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imkansizlik, sadece soOzlesmenin taraflarindan birinden kaynaklanmigsa imkansizlik
siibjektiftir. Siibjektif imkansizlik, sozlesmenin gegerliligini etkilemez®'“.

Imkansizlik, sdzlesme kurulmasi asamasinda mevcut ise sdzlesme gecersizdir. Ancak
sozlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan imkansizlik haline deginmek gerekir. Burada
bor¢lunun gegerli olarak kurulan sézlesmeden sonra ortaya ¢ikan imkansizlik durumundan
sorumlu olup olmayacagi imkansizlik halinin ortaya ¢ikmasinda kusurunun bulunup
bulunmamasia gore degisir. Eger bor¢lu sonradan ortaya c¢ikan imkansizlikta kendisine
yiiklenemeyecek bir kusuru yoksa borglu imkansizliktan sorumlu olmayacaktir. Bu durum
Tirk Borglar Kanunu’nun 136. maddesinden sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak
sonradan ¢ikan imkansizliktan bor¢lunun kusuru var ise imkansizliktan sorumlu olur. Bu
durumda borglu, Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. maddesi geregince alacaklinin zararindan
sorumlu olacaktir®!>,

Imkansizlikta bor¢lunun kusuru varsa borg¢lunun sorumlulugu s6z konusu olacaktir.
Ciinkii borglu kusurlu olursa sézlesme sona ermez. Tiirk Borlar Kanunu’nun 112. maddesi
gore; “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borg¢lu, kendisine higchir kusurun
viiklenemeyecegini ispat etmedik¢e, alacaklimin bundan dogan zararmm gidermekle
yiikiimliidiir. ”.1lgili hiikim geregi, bor¢lu kusuru nedeniyle meydana gelen zarar
karsilamakla yiikiimliidiir’'®. Buna karsin bor¢ bor¢lunun sorumlu olmadigi bir sebepten
dolay1 ifa imkansizlig1 s6z konusu olursa Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 136. maddesi uygulama
alan1 bulacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu 136/I.maddesine gore, bor¢ bor¢lunun sorumlu olmadigi bir
nedende dolay1r imkénsizlastigindan sona erer.Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, vaat

bor¢lusu kusurlu olarak tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan borcunu yerine

314 Kiligoglu, s. 852 vd.;Kilicarslan Kara, Seda: “Siibjektif Imkdnsizlik Kavrami ve Benzer Kavramlardan Ayt

Edilmesi”, 2019, Terazi Hukuk Dergisi, 14(150), (s. 306-320), s. 306 vd.

315 Kiligoglu, s. 852 vd.;Altunkaya, Mehmet: Edimin Baslangigtaki imkansizligi, Yetkin Yayinlari, Ankara,
Nisan 2005, s. 93; Alp, s. 76-79.

316 Yargitay 13.HD.,Esas No: 2016/17088, Karar No: 2017/12946, Tarih: 20.12.2017,“Noter huzurunda
diizenlenen satis vaadi sézlegmesi, “bor¢ doguran” bir sozlesme olarak gegerlidir ve davact siibjektif
imkansizlik nedeniyle tasarrufi islemin, yani ifanin yerine getirilememesi sonunda meydana gelen zararin
tazminini, 818 sayili BK. 'nun 96. maddesi (6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu' nun 112.maddesi) geregince
saticidan isteyebiliv. Yani burada ifa imkansizligi nedeniyle tasinmazi devir ve temlik yiikiimiinii yerine
getiremeyen vaad bor¢lusu olan tarafin, ifa edemedigi bu edim yerine karsi tarafa yani vaat alacaklisina
tazminat édeme yiikiimliiliigii s6z konusu olacaktir.” (Adalet Bakanlig: Bilgi Islem Daire Bagkanligi UY AP
sisteminden temin edilmistir). Yargitay 15.HD.,[Esas No: 2018/631, Karar No: 2018/4772, Tarih:
29.11.2018. “Sézlesme gegerli olarak kurulduktan sonra ortaya ¢ikan bir nedenle taraflar icin iistlendikleri
edimlerin yerine getirilmesi miimkiin olmaz ise ifa imkansizlasir. Ifanin imkdnsiz hale gelmesiyle sézlesme
iliskisi sona erer. Kusurlu imkansizlvk halinde bor¢lunun sézlesmeden dogan borcu sona ermemekte ancak
edimi, alacaklimin TBK 112. maddesi geregince zararini tazmin olarak degismektedir.” (Adalet Bakanlig
Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).
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getirmezse, vaat alacaklisnin ugramis oldugu zarari karsilamakla yiikiimliidiir*!”.Borcun ifa
edilmemesinde kural, bor¢lunun sorumlu olmasidir. ifanin imkansiz oldugu durumda borglu
sorumlulugu ortadan kalktifinda kars1 tarafin s6zlesmeden kaynaklanan edimin aynen yerine
getirilmesini isteyemeyecegine deginildi. Bu durumda edime karsilik olarak ddenen bedelin
ne olacaglt sorusunun yanitlanmasi gerekmektedir. Tiirk Borglar Kanunu’nda sebepsiz
zenginlesmeye iliskin hiikiimler geregi sozlesmede edime karsilik olarak alinan bedelin iadesi
gerekir’'®., Bu durumda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden kaynaklanan borcun ifasinmn
borlunun sorumlu olamayacagi bir sebepten dolay1 imkansiz olmasindan dolayr mahkemece
vaade konu taginmazin dava tarihindeki giincellestirilmis degerinin bilirkisi incelemesi
yaptirarak, bilirkisi tarafindan yapilan hesaplama neticesinde elde edilen degeri sebepsiz

zenginlesme hiikiimleri geregince davali taraftan tahsil etme yoluna gidilmelidir®'°.

3.1.2.2.12. Ortakligin Giderilmesi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu olan bir tasinmaz i¢in ortakligin giderilmesi
davasi acilabilir. Payli miilkiyete tabi bir tasinmazin satis vaadi sézlesmesine konu olmasi
mimkiindiir. Ancak elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmazin satig vaadi vaadine konu olmasi
durumunda, taginmazin miilkiyeti payli miilkiyete tabi olursa ya da tasinmazdaki ortaklik
giderilirse, satis vaadi sdzlesmesine konu olan tasinmaz artik ifa edilebilir®?°.

Ortakligin giderilmesi davalari, payli(miisterek) ya da elbirligi(istirak halinde) ile
miilkiyet konu olan tasinmaz veya tasinir mallarda paydaslar/ortaklar arasinda birlikte

321

miilkiyet iligkisini sona erdirip ferdi miilkiyete gecisi saglayan davalardir’'. Satis vaadi

sOzlesmesine konu olan elbirligi miilkiyetine tabi bir taginmaz i¢in daha sonra ortakligin

317 Altunkaya, s. 163.

318 Altunkaya, s. 163; Alp, s. 76-79.

319 Ruhi/Ruhi, s. 66.

320 Elgin, Ceyhun/Atesagaoglu, Adem: “Ortakligin Giderilmesi (Izale-I Siiyu) Davalar: Tasinmaz Satislar Igin
Istatistiksel Bir Analiz’, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2018, 31(139), (s. 221-237), s. 221 vd,;
Simsek/Suat: “Ortakligin Giderilmesi Davalart”, Terazi Hukuk Dergisi, Ankara 2010, 5 (52), (s. 53-81), s.
53 vd.

321 Of Serin, Emine: “Kat Miilkiyeti Kurulmak Suretiyle Ortakhigin Giderilmesi”, Terazi Hukuk Dergisi, 2012, 7.
(65), (s. 32-38), s. 32 vd.;PAKEL,Nafi: “Ortakligin Giderilmesi Davasi —Mahiyete ve Ozelligi”, [stanbul
Barosu Dergisi, Istanbul 2009, 83(1), s. 159-163. Yargitay 14.HD., Esas No: 2016/5774, Karar No:
2019/4425,Tarih: 15.05.2019. “Paydashgin (ortakligin) giderilmesi davalari, payli miilkiyet veya elbirligi
miilkiyetine konu tasimir veya tasinmaz mallarda paydaslar (ortaklar) arasinda mevcut birlikte miilkiyet
iliskisini sona erdirip ferdi miilkiyete gecmeyi saglayan, iki tarafl, taraflari igin benzer sonuglar doguran
davalardir.” (Adalet Bakanh@ Bilgi Islem Daire Baskanlign UY AP sisteminden temin edilmisgtir).
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giderilmesi davasi agilmissa, ancak dava kesinlesmemisse, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine

dayali olarak tapu iptal ve tescil davas1 agilabilir®??

3.1.2.2.13. Vaat Alacaklisi ve Vaat Bor¢lusunun Iflas

Iflas, iflasa tabi borglunun, iflas nedenlerinin birisinin ger¢eklesmesi halinde®??, biitiin

malvarligmm?®?*, iflais organlar1 tarafindan alacaklilarin alacaklarini tahsili amaciyla

325 Vaat bor¢lusunun iflas etmesi halinde, daha énce

gergeklestirilen cebri bir tasfiye usuliidiir
tasinmaz satis vaadi kurulmus ve bu sodzlesmeden kaynaklanan bedel vaat alacaklist
tarafindan vaat bor¢lusuna 6denmisse, vaat alacaklis1 tasinmazin iflas tarihindeki degerini
iflas masasia yazdirir*?°,

Eger bedel 6denmemisse, iflas masasinin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 98. maddesine
gore siire vererek verilen bu siire i¢inde teminat gosterilmezse s6zlesmeyi feshedebilir. Bunun
yaninda iflas idaresi akde girerek satis vaadi sozlesmesini aynen ifa edebilir. Ancak vaat
alacaklisi iflas idaresini aynen ifaya zorlamas1 miimkiin degildir®?’.

Vaat borg¢lusunun iflasindan Once tasinmaz satis vaadi sézlesmesi tapu siciline serh
edilmisse, vaat alacaklisi iflas idaresinden taginmaz satis vaadi sdzlesmesine konu taginmazin
miilkiyetinin kendisine gegirilmesini isteyebilir. Iflas idaresi, tasinmaz satimini1 saglamak igin
tapu memuru 6niinde beyanda bulunmaktan kacinirsa iflas idaresi aleyhine tapu iptal ve tescil

davasi agilabilir®?8,

322 Karatas, s. 295; Yargitay 8.HD. Esas No: 2018/10624, Karar No: 2018/13253, Tarih: 28.05.2018, Yargitay
14.HD.,Esas No: 2017/19017, Karar No: 2017/9305, Tarih: 12.12.2017. “...elbirligi (f;tirak) halinde
miilkiyet, yasa veya yasada belirtilen sézlesmeler uyarinca aralarinda ortakitk bagi bulunan kisilerin, bu
ortaklik nedeniyle bir mala veya hakka birlikte malik olma durumudur. T.M.K. 'nun 701-703 maddelerinde
diizenlenen bu tiir ortakhigin tiizel kisiligi olmadigr gibi esya tizerinde ortaklardan her birinin dogrudan
dogruya bir hakki da yoktur. Miilkiyet bir biitiin olarak ortaklardan tiimiine aittir. Baska bir anlatimla
ortaklik tasfiye oluncaya kadar ortaklardan birinin ayri mal veya hak sahipligi bulunmayp, hak sahibi
ortakliktir. Deginilen miilkiyet tiiriinde malikler miilkiyet paylart ayrilmadigindan paydas degil, ortaktir.”
(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

323 Atali, Murat/Ermenek, Ibrahim: icra ve iflas Hukuku (Takip Hukuku I- Takip Hukuku II), Seckin Yayinlari,
Ankara, Eyliil 2019, 5.266.

324 Kuru,icra ve Iflas Hukuku, s.364.

325 Pekcanitez, Hakan/Atalay, Oguz/Ozekes, Muhammet: icra iflas Hukuku Temel Bilgiler, Vedat Kitapgilik,
[stanbul, Agustos 2018, s. 263; Arslan, Ramazan/Y1lmaz, Ejder/Tagpinar Ayvaz, Sema/Hanagas1, Emel: Icra
ve Iflas Hukuku, Yetkin Yayinlari, 4 Baski, Ankara, Aralik 2018, s. 433.

326Surlu, s. 521 vd..

327Surlu, s. 521 vd..

328 Arslan, Ramazan/Yilmaz, Ejder/Taspinar Ayvaz, Sema/Hanagasi, Emel: Icra ve iflis Hukuku, Yetkin
Yayinlari, 4.Baski, Ankara, Aralik 2018, s. 433.
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3.1.3.Taraflar Arasindaki Diger Hiikiimler

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi akdedildikten sonra vaat konusu olan tasmmazin
zilyetligi vaatalacaklisina birakilir ise, vaat alacaklis1 tasinmaza haksiz olarak elatan {i¢lincii
kisilere kars1 elatmanin 6nlenmesini mahkemeden isteyebilecektir’?®. Vaat alacaklisinin bu
isteminin kaynagi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden kendisi lehine dogan kisisel hak ile bu
s6zlesme uyarinca vaat konusu tasinmazin zilyetliginin kendisine birakilmis olmasidir®*.
Ancak burada su hususa dikkat etmek gerekir. Vaat bor¢lusu olan malik, tasinmaza haksiz
olarak elatan {igiincii kisilere karst Tiirk Medeni Kanunu'nun 683. maddesi geregince
miilkiyet hakkina dayanarak elatmanin 6nlenmesi davasi acabilecekken,tasinmazin zilyetligi
kendisine ge¢cmis bulunan vaat alacaklisi ancak tasinmaz zilyetligine yonelik saldirinin
onlenmesini isteyebilecektir®?!.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kurulduktan sonra vaat bor¢lusu, tasinmaz satis
sOzlesmesi kurulana kadar gecen siirede vaade konu tasinmazi korumaz ve tasinmazda bir
takim deger kayiplaria yol agar ise, ifay1 kabul eden vaat alacaklisinin ayrica Tiirk Borglar
Kanunu’nun 112. maddesi geregince tazminat isteyebilir. Vaat borg¢lusu, tasinmaz satig
sOzlesmesi yapilana kadar tasinmazda deger kayiplarina neden olunmugsa, vaat alacaklisi
taginmaz satis bedelinden indirim yapilmasini isteyebilir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile
vaat bor¢lusu taginmazda yapmay: istlendigi hususlar1 yerine getirmez ise vaat alacaklisi
tasinmaz satis bedelinden indirim yapilmasini talep edebilir®*2,

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun yarar ve hasara iligkin olan 208. maddesi hiikmii dogrudan
satimla ilgili oldugundan tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerine uygulanma imkéni1 yoktur. Bu
nedenle tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilip tescil iglemi yapilana kadar vaade konu

tasinmazin miilkiyeti vaat bor¢lusu lizerinde kaldigindan, tasinmazda meydana gelen hasardan

vaat alacaklis1 degil vaat borglusu sorumlu olur.Ancak, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 208.

39 Yargitay 8. HD. Esas No: 2019/3118, Karar No: 2019/2281, Tarih: 05.03.2019. “Somut olayda; tasimmmaz

satis vaadi sozlesmesi ile vaat edilen bedelin tapu maliki dava disi N'e odendigi, tanik beyanlar: ile
sozlesme  birlikte degerlendirildiginde c¢ekismeli tasinmazin  kullanimimin  davaciya  birakildig
anlastimaktadr.
Davacinmin, sahsi hakka dayanarak elatmanin onlenmesi ve tazminat istemekte hakki bulundugu gozetilerek
sonuca gidilmesi gerekirken tapu maliki olmadig1 gerekgesiyle aktif husumet ehliyeti yoklugundan davanin
reddine karar verilmesi isabetsizdir.” (Adalet Bakanhig1 Bilgi Islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden
temin edilmistir).

30 Surlu, s. 623.

31 Giinay, s. 82; Ozenli, s. 222.

332 Karatas, s. 110.
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maddesi emredici hiikkim olmadigindan taraflarin  bunun aksini kararlagtirmalar
miimkiindiir*>?.

Vaat borclusu olan malik, tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi akdedildikten sonra
tasinmazin degerinin artmasia sebep olmus ise, tasinmaz satis bedelinin arttirilmasini
isteyebilmelidir. Vaat bor¢lusu olan malik sirf bedelin yiikseltilmesi ile vaat alacaklisini zor
durumda birakmak amaciyla yapmissa, vaat alacaklisi Tiirk Borglar Kanunu’nun 49/I1
maddesi geregince ugramis oldugu zararin giderilmesini vaat bor¢lusundan talep
edebilmelidir. Tiirk Borglar Kanunu’nun hasar ve yarara iliskin hiikiimleri, tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesine uygulanmaz*3.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 136. maddesine gore: “Borcun ifast bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagr sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.” Borg, bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagi bir sebepten dolay1 imkansizlasirsaborg iliskisi sona ermis olur®*.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusunu olusturan tasinmaz kamulastirilirsaveya
elbirligi miilkiyetine konu bir tasinmazsa bu tasinmazortakligin giderilmesi davasi ile
satilmast durumunda vaat bor¢lusunun edimini onun sorumlu tutulamayacagi bir sebeple
imkansizlagmig olsa bile, vaat bor¢lusunun ediminin yerine kamulastirma veya ortakligin

giderilmesi davasi ile gecen deger, vaat alacaklis1 tarafindan kendisine verilmesi istenebilir*®.

3.2.Uciincii Kisilere KarsiHiikiimleri

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesinin diizenlenmesinden sonra tasinmaz satis vaadi
sozlesmesine konu tasinmaz vaat edilen kisi disinda bir kisiye satilmasi
miimkiindiir.Taginmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflar arasindaki hiikiimlerinin basinda
taginmaz satis sozlesmesinin yapilmasi borcu gelir. Ancak, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
taraflar arasinda dogurdugu hiikiimler bununla smirli olmayip, tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin taraflar arasindaki diger hiikiimleri de bulunmaktadir®*’.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi akdedildikten sonra, heniiz tasinmaz satisg sozlesmesi

yapilmaksizin ve dolayisiyla vaat alacaklist adina tescil isteminde bulunulmadan 6nce vaat

alacaklis1 taginmazi zilyetligine gecirir ise, vaat bor¢lusu olan malik miilkiyet hakkina

333 Surlu, s. 296; Karatas, s. 110; Alp, s. 55.
34 Surlu, s. 296.

35 Eren, s. 196.

36 Karatas, s. 294; Oziiren, s. 124.

37 Ozenli, s. 222.
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dayanarak Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesi geregince el atmanin Onlenmesini
mahkemeden talep edebilir®®®,

Vaat alacaklisinin bu isteminin kaynagi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kendisi
lehine dogan kisisel hak ile bu sdzlesme uyarinca vaat konusu tasimmazin zilyetliginin
kedisine birakilmis olmasidir*®*®.Vaat borglusu olan malik, tasinmaza haksiz olarak el atan
kisilere kars1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesi uyarinca miilkiyet hakkina dayanarak el
atmanin Onlenmesi davasi agabilirken, taginmazin zilyetligi kendisine ge¢mis bulunan vaat

alacaklis1 ancak tasmmazin zilyetligine yonelik saldirilarin 6nlenmesini isteyebilecektir**.

3.2.1. Vaat Konusu Tasinmazin Uciincii Kisiye Satilmasi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin diizenlenmesinden sonra tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesine konu tasinmaz vaat edilen kisi disinda bir kisiye satilmasi mimkiindiir.
Tasinmazi satin alan kisiye karsi vaat alacaklisinin bir talep hakki s6z konusu degildir.
Ciinkii, tasinmazi satin alan kisinin satin alinan tasinmaz iizerinde ayni bir hakki s6z konusu
olmaktadir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan hak ise sahsi bir haktir. Bu
durumda ayni hakka tstiinliikk taninir. Eger tasinmaz tapuya serh edilmis ise, vaat alacaklisi
taginmazi satin alan tligiincii kisiye tapuya serh edilen (gli¢lendirilmis sahsi hak) sahsi hakkini
ileri siirebilir**!.

Vaat alacaklis1 boyle bir durumda, kural olarak tasinmazin yeni malikine karsi
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkini ileri siiremez. Yani taginmaza sahip olan
yeni malikin, vaat alacaklisina karst herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir. Vaat
alacaklisinin kisisel hakki ile tasinmazin miilkiyetini sonradan kazanmis olan yeni malikin
ayni hakki c¢atisacagindan, ayni hakka stlinlik tanimnacak ve vaat alacaklisi sdzlesmeden
dogan kisisel hakkini yeni malike kars1 ileri siiremeyecektir®*?,

Ancak, yeni malike kars1 herhangi bir talepte bulunamayacak olan vaat alacaklisi,
sozlesmeden dogan edimini yerine getirmemis bulunan vaat bor¢lusundan Tiirk Borglar
Kanunu’nun 112. maddesi geregince ugramis oldugu zararin giderilmesini isteyebilir’*.

Vaat alacaklisinin kisisel hakkini yeni malike karsi ileri siirememesi kural olmakla

birlikte, bu durumun istisnasin1 tasinmaz satig vaadi sozlesmesinden dogan hakkin tapu

38 Surluy, s. 623.

339 Surluy, s. 623.

30 Giinay, s. 822.

341 Surlu, s. 212; Karatas, s. 134.
3428urlu, s. 211.

343 Esener/Giiven, s. 205.
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siciline serh edilmesi olusturur. Eger tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tapu siciline serh edilmis
olursa, vaat alacaklis1 sdzlesmeden dogan kisisel hakkini, serhten sonra kazanilan haklara
kars1 ileri siirebilecek, bu nedenle vaat alacaklis1 yeni malikten, tasinmaz satis s6zlesmesinin
kendisi ile yapilmasini isteyebilir**.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi tapu siciline serh edilmemis olsa bile sayet vaat
borglusu iiglincii kisiye vaat konusu tasinmazi muvazaali olarak devretmigse, vaat alacaklisi
yeni malike kars1 tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan kisisel hakkin ileri siirebilir®*>.

Vaat alacaklisi, vaat borclusu ile tasinmazi devralmis olan {icilincii kisi arasinda
yapilan tasinmaz satis sozlesmesinin gergek bir sézlesme olmadigini, kendisini zarara
ugratmak amaciyla yapildigini her tiirlii delille ispat ederek, tapuda iiglincii kisi adina kayith
olan taginmazin kendi adina tescilinin yapilmasint mahkemeden isteyebilir. Vaat alacaklisinin
acacagl boyle bir davada husumet, hem vaat borclusuna hem de yeni malike karsi
yoneltilmelidir**®.

Vaat alacaklisinin agmis oldugu tapu iptal ve tescil davasi devam ederken, vaat
bor¢lusu s6z konusu tasinmazi {iciincii bir kisiye satip ve tasinmazi o kisi adma tescil
ettirebilir. A¢ilmis olan tapu iptal ve tescil davasi devam ederken, vaat bor¢lusu dava konusu
olan taginmazi {Ugilincii bir kisiye devrederse, vaat alacaklist Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun 125. maddesindeki se¢imlik haklardan birini kullanabilir®*’.

Vaat alacaklist dilerse vaat bor¢lusu ile olan davasindan vazgecerek, dava konusu
taginmazi devralmis olan ii¢lincii kisiye karsi bu davaya devam edebilir, dilerse vaat alacaklisi
aleyhine agmis oldugu tapu iptal ve tescil davasini tazminat davasina doniistiiriir**®,

Tapu iptal ve tescil davast agildig1 sirada mahkemeden vaat konusu tasinmazla ilgili
olarak tedbir karari alinmig ise, vaat alacaklistnin davayr yeni malike yoneltmesi dogru

olacaktir. Bu sekilde tapunun iptali ve tescili saglanabilecektir®®.

344 Karahasan, s. 616.

35Surluy, s. 212.

345Surluy, s. 212.

37 pekcamtez, USUL, s. 1259; Atali/Ermenek, MedeniUstl Hukuku, s. 210; Budak, Ali Cem/Karaaslan, Varol:
Medeni Usil Hukuku, Adalet Yayinevi, 2.Baski, Ankara, Eyliil 2018, s.202.

38 Surlu, s. 212; Karahasan, s. 616; Yargitay 15.HD.,Esas No: 2018/5549, Karar No: 2019/710, Tarih:
20.02.2019. “...yargilama swasinda satilmasi nedeniyle HMK'min 125. maddesi geregince davaci
tarafindan se¢imlik hak tazminat olarak kullanilip harci da 09.02.2016 tarihinde tamamlanarak tazminata
doniistiiriildiigiinden davacinin 7 nolu bagimsiz boliim satis tarihindeki bedelini istemekte hakli oldugu
kabul edilip talep de dikkate alimip 12.01.2016 havale tarihli bilirkisi raporunda tesbit edilen bedeli
karsihgr tazminatin davali L ('den tahsiline karar verilmesi gerekirken yanlis degerlendirme sonucu bu
davali hakkindaki davanin reddi dogru olmamistir.(Adalet Bakanhig1 Bilgi Islem Daire Baskanlhigt UY AP
sisteminden temin edilmistir).

349 Surlu, s. 213.

79



Vaat alacaklis1 agmis oldugu tapu iptali ve tescili davasini kazanmig ancak mahkeme
hiikmii tapu siciline tescil edilmeden taginmaz vaat borlusu tarafindan ii¢ilincii kisiye satilmasi
durumunda tasinmazi satin alan kisinin iyi niyetli olup olmadigina gore bir sonuca
gidilecektir. Tasinmazi satin alan ti¢lincii kisi 1yi niyetli ise (Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023.
maddesi geregi) tasinmazin miilkiyetini kazanmis olacak, ancak ti¢lincii kisi iyi niyetli degilse

tasinmazin miilkiyetini kazanamayacaktir®>.

3.2.2. Vaat Konusu Tasinmazin Birden Fazla Satis Vaadine Konu Edilmesi

Tasinmaz maliki, kendisine ait taginmazi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile bir kisiye

satisin1 vaat ettikten sonra ayni taginmazi baska bir kisiye baska bir tasinmaz satis1 vaadi

351

sozlesmesi ile satisin1 vaat edebilir Bu husus, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin

borglandirict bir hukuki islem olmasindan kaynaklanmaktadir®2,

Yargitay®>® bu tiir durumlarda 6nceki tarihli olan tasmmaz satis vaadi sozlesmesine
istiinliik tanima yoluna gitmistir. Bu nedenle ilk s6zlesmenin vaat alacaklisi, eski tarihli olan
taginmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak, vaat bor¢lusundan edimini yerine getirmesini
isteyebilecek, vaat bor¢clusunun edimini yerine getirmekten kaginmasi halinde de tapu iptal ve

tescil davasini agabilir®>?.

30 Surlu, s. 213.
31 Surly, s. 207. Yargitay 14. HD.,Esas No: 2017/3527, Karar No: 2017/7555, Tarih: 16.10.2017, (Adalet
Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UYAP sisteminden temin edilmistir), Yargitay 14. HD., Esas No:
2015/15931, Karar No: 2018/4911, Tarih: 26.06.2018, (Adalet Bakanligi Bilgi islem Daire Baskanlig
UYAP sisteminden temin edilmistir). Yargitay 14. HD., Esas No: 2015/4288, Karar No: 2017/5442, Tarih:
21.06.2017. “...H.C. nin bu tasinmazi 03.06.2009 tarihli noter satis vaadi sézlesmesi ile diger davali R.C. e
satisint vaadi sozlesmesi ile satin almis oldugu bu tasinmazi 20.07.2009 tarihli satis vaadi sézlesmesi ile
kendisine vaat ettigini...” (Adalet Bakanlhig1 Bilgi Islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden temin
edilmigtir ).
Surlu, s. 207. Yargitay, 14. HD.Esas No: 2016/3676, Karar No: 2018/6702, Tarih:
15.10.2018. “...sozlesmeye gore davalimin yapilacak olan A, B, C bloklarinin tamami ile H Blok iigiincii
katta 4 adet, ikinci katin giiney cephesinde 3 adet olmak iizere toplam 7 adet bagimsiz béliimde hak sahibi
oldugunu, davalimin H Blok 2 kattaki 2 adet bagimsiz boliimii Alanya 5. Noterliginin 18/10/2001 tarih 7416
yevmiye nolu diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile A.C.'e satmayr vaat ve taahhiit
ettigini; A. C.'in de Alanya 5. Noterliginin 08/11/2002 tarih 9120 yevmiye no'lu diizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile ayni béliimleri miivekkiline satmayr vaat ve taahhiit ettigini...”
(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir), Izmir BAM., 14.HD.,
Esas No: 2018/231, Karar No: 2019/424, Tarih: 26.03.2019, “Eldeki davada ¢oziilmesi gerekli uyusmaziik
satis vaadine dayalr olarak ikinci bir satis vaadi verilip verilemeyecegidir. Tasinmazlarin noterlikce yapilan
satis vaadi sozlegsmesine konu olmasiyla satan kisi tasinmazin miilkiyetini karsi tarafa gecirmeyi yiiklenir.
Bu satig vaadi alici i¢in ayni hak talep etme imkani dogurur. Bu minvalde davali M., tasinmazi A.'ya
satmayt vaadetmigstir. A. ise satig vaadi ile kazandigr bu ayni hakki davaciya satmayr vaadetmigstir. Bu halde
davali A.'nunvaadettigi hak gecerli oldugundan onun yaptigi satis vaadi sézlesmesi de gecerlidir.” (Adalet
Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).
33 Yargitay 14. HD., Esas No: 2008/3661, Karar No: 2008/4795, Tarih: 08.04.2008. (www.lexpera.com).
(Erisim Tarihi:21.09.2019).
354Surlu, s. 209

352
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[k kurulan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, tapuya serh edilmemisse vaat alacaklis1 bu
hakkini kullanmadan Once, tasinmaz sonra kurulan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin vaat
alacaklisina devredilmisse, artik ilk kurulan tasmmmaz satis vaadi sozlesmesinin vaat
alacaklisinin, tasinmazin yeni malikine kars1 herhangi bir talepte bulunmasi miimkiin degildir.
Ik kurulan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin vaat alacaklisi, ancak vaat borglusundan
zararin giderilmesini isteyebilir®>.

Ik kurulan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tapu siciline serh edilmisse, ilk
sozlesmenin vaat alacaklis1 daha sonra kurulan s6zlesmenin vaat alacaklisina kars: bu hakkini
ileri siirebilir. Boyle bir durumda ilk sdzlesmenin vaat alacaklisi vaat borglusundan borcunu
yerine getirmesinin isteyebilir. Vaat bor¢lusunun borcunu yerine getirmemesi halinde vaat
alacaklis1 hakkini dava yoluyla talep edebilir. Taginmaza konulan serhe ragmen tasinmaz ilk
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin vaat alacaklis1 disinda birisine devredilmisse bu durumda
vaat tapu iptal ve tescil davasi acarak kaydin iptali ile tasinmazin adina kaydedilmesini talep
edebilir.>>°.

Yargitay’a bir kararinda®>’

, sonra kurulan taginmaz satis vaadi sOzlesmesinin tapu
siciline serh edilmesi bir degisiklik yaratmayacagina hiikkmetmistir. ilk kurulan tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilmeyip, sonra kurulan tagsinmaz satis vaadi sozlesmesi
tapuya serh edilse bile, ilk tasinmaz satis vaadi sozlesmesine istiinliik taninacaktir. Tapu
siciline yapilan serh, sadece serhten sonra taginmaz tizerinde hak kazanan kisilere kars1 ileri

stirilebilir. Sonra kurulan s6zlesmeden dogan hakkin tapuya serh edilmis olmasi, ilk tasinmaz

satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakka etki etmez™®,

355 Surlu, s. 303. Yargitay 14.HD.,Esas No: 2018/1398, Karar No: 2018/7161. Tarih: 25.10.2018. “...Tasinmaz

satis vaadi sozlesmelerinin, Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009. maddesi uyarinca tapunun serhler siitununa

kaydedilmesi miimkiindiir. Béylece, sézlesme alacaklisi sozlesmeden kaynaklanan kigisel hakkini

kuvvetlendirmis olur ve iiciincii kisilere karsi ileri stirme olanagi kazanir. Tapu Kanunu'nun 26/6 maddesi

uyarinca bu serh bes yil i¢in gegerli olup bes yilin dolmasiyla kayittan silinir ve anilan giiciinii yitirir. Satis

vaadi sozlesmesinin tapuya serhinden sonra bes yil icinde kayda islenen her tiirlii haciz, ipotek ve benzeri

sozlesme alacaklisinin haklarin kisitlayacak nitelikteki serhler de sozlesme alacaklisini baglamaz.” (Adalet

Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

Surlu, s. 207; Giinay, Erhan: “Yargitay Kararlar: Esliginde Tasinmaz Satis Vaadi SozlesmesininTapuya

Serhi”, Terazi Hukuk Dergisi, Ankara 2016, 11 (121), (s. 71-75), s. 71 vd.

357 Yargitay HGK. Esas No: 1991/14-631, Karar No: 1991/14. Tarih: 06.02.1991. (www.kazanci.com). (Erisim
Tarihi: 21.09.2019).

358 Surlu, s. 208.

356
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3.3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Sona Ermesi

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmeleri, gecerli olarak diizenlendikten sonra bu
sozlesmelerin sor ermeleri miimkiindiir. Burada tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin sona

erme halleri incelenecektir.>>°.

3.3.1.Sézlesmenin Ifas

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisinin edimi sdzlesmede kararlastirilan
bedeli O0demesi, vaat borlusunun edimi ise, tasinmaz satis vaadine konu taginmazin
miilkiyetini tapuda vaat alacaklis1 adina tescil etmesidir. Bu sekilde tasinmaz asil sézlesme
olan satis sozlesmesinin kurulmasi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan borg ifa
edilmis olup tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi sona ermektedir. .

Tasinmaz satis vaadi sozlesmenin ifa edilmesi taraflarin istekleri dogrultusunda
olabilecegi gibi, mahkeme hiilkmii ile de olabilir. Gerek taraflarin kendi istekleri
dogrultusunda taginmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan tasinmaz satis sdzlesmesinin
yapilmasi borcu ifa edilmis olacak, ifa edilmesi gereken baska bir bor¢ kalmadigindan,

taraflar arasindaki borg iliskisi son bulacaktir®®!.

3.3.2.S6zlesmenin Feshi

Her sozlesmede oldugu gibi tasmmmaz satis vaadi sOzlesmesinin sona ermesi
miimkiindiir. Taraflar daha 6nce akdetmis olduklar1 sézlesmeyi feshetmek isteyebilirler.
Bunun farkli sebepleri olabilir. Bunlar anlatilmadan once fesih kavraminin agiklamasi dogru
olacaktir. Fesih, siirekli bor¢ iliskisinin s6z konusu oldugu hallerde taraflardan birinin tek
tarafli irade beyaniyla bu borg iliskisini gelecege etkili olarak sona erdirmesidir.Taraflarin
anlasarak yeni bir sozlesme ile daha oOnce yapmis olduklar1 taginmaz satis vaadi
s6zlesmesinden donebilmelerinin ya da tasinmaz satis vaadi sozlesmesini feshedebilmelerinin
miimkiindiir*$2.

Donme ise, ani edimli borg iligkilerinde taraflardan birine taninan kanunda veya

sozlesmede Ongoriilen nedenlerin gergeklesmesi halinde kanunda ya da s6zlesmede taninan

39 Oziiren, s. 131.

360 Kalyon, s. 446.
61 Akyigit, s. 124; Oziiren, s. 132-133.
362 Giinay, s. 80.
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stireler i¢inde ve belirtilen usulle sdzlesmeden dogan borg iligkisinin gecmise etkili olarak
sona erdirilmesidir.Fesihte bir borg¢ iliskisinin ileriye etkili olarak sona erdirilirken, donmede
borg iligkisi ge¢mise etkili olarak sona erdirilmis oldugundan, taraflarin yerine getirmis
olduklari edimlerin iadesi s6z konusu olur*®3,

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin sona ermesine iliskin olarak genellikle fesih
kavrami kullanilmaktadir.’* Bélge Adliye Mahkemeleri(BAM) ve Yargitay igtihatlarinda
geriye fesih kavraminin kullanildign goriilmektedir®®. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde
taraflarin anlasarak aralarindaki borg iligkisine son vermeleri miimkiindiir. Boyle bir durumda
tek tarafli bir irade beyanindan degil, taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade
beyanlarryla aralarindaki borg iliskisine son vermeleri sz konusu olmaktadir®®,

Tasinmaz satis vaadi soézlesmesinin taraflarinin sozlesmenin bir kisminda veya
tamaminda anlasarak feshetmeleri miimkiindiir. Uygulamada taraflarin birbirini ibra ederek
sozlesmeyi sona erdirmektedirler.>®”

Fesih tek tarafli olabilecegi gibi iki tarafli da olabilir. Taraflar anlasarak yapacaklari
yeni bir so6zlesme ile daha 6nce kurmus olduklar1 sézlesmeyi sona erdirebilirler. Noterlik

Kanunu’nun 81/2 hiikkmiine gore, “Tamamlanmasindan sonra bir noterlik isleminin

degistirilmesi veya fesih ve iptal veyahut evvelki isin nitelik ve degeri degismemek sartiyla

363 Jnan, Ali Naim/Yiicel, Ozge: Inan Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Tiirk Borglar Kanunu'na Gére
Giincellenip Genisletilmis 4. Baski, Ankara, Ekim 2014, s. 655. Yargitay 15. HD., Esas No: 2018/3318,
Karar No: 2019/1504, Tarih: 02.04.2019. “Arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesinde donme veya fesih
halinde sona erme geriye etkili sonu¢ doguracagr ve taraflar sebepsiz olarak zenginleseceklerinden
aldiklarin karsi tarafa geri vermek yiikiimliiliigiindedir. Bu halde yiiklenici sézlesmenin feshinin hakl olup
olmadigina bakilmaksizin gerceklestirdigi yasal imalatlarin dénme iradelerinin birlestigi ya da donmeye
(feshe) iliskin mahkeme kararmmin kesinlestigi tarihteki mahalli piyasa rayi¢leri ile bedelini arsa sahibinden
isteyebilecektir.” (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

34 {zmir BAM. 14. HD.,Esas No: 2018/1028, Karar No: 2019/209, Tarih: 19.02.2019. “Somut olayda insaatin
getirildigi seviye yaklasik %25 olup yiiklenicinin TBK 106-108. maddeleri geregince temerriide diistiigii
sabit olmakla davact arsa sahiplerinin sézlesmeden donmekte hakli olduklarinin kabulii gerekir (Yargitay
15. HD'ninEsas No: 2005/7594,Karar No: 2006/7533).” (Adalet Bakanhg: Bilgi islem Daire Baskanligi
UY AP sisteminden temin edilmistir).

35Adana BAM., 6.HD., Esas No: 2018/366, Karar No: 2019/2, Tarih: 30.01.2019. “Davali H.M. davaya konu
40 nolu bagimsiz béliimiin malikidir. Bu bagimsiz boliim sézlesmedeki paylasimda davali yiikleniciye
isabeteden bagimsiz béliimlerdendir. Davacit arsa sahibinin verdigi yetki ile satin alinmistr. Yiiklenici
edinimi yerine getirmemistir. Sozlesme geriye etkili olarak fesh edilmistir. Iyiniyet iddiast ileri siiriilemez.
Davali H. vekilini istinaf basvurusu yerinde degildir.” (Adalet Bakanhg Bilgi Islem Daire Baskanlig
UYAP sisteminden temin edilmistir). Istanbul BAM. 15.HD, Esas No: 2017/1652, Karar No: 2019/337,
Tarih: 19.03.2019. “...Bu nedenlerle, insaatin seviyesi de gozetilerek, mahkemece, davaci iledaval
yiiklenici Ibrahim Ozkan arasinda diizenlenen kat karsihigi insaat sézlesmesinin geriye etkili olarak feshine
ve iigiincii kisilere devredilen bagimsiz boliimlerin tapusunun iptali ile davaci adina tesciline karar
verilmesi yerinde olmugstur.”(Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden temin
edilmistir), Yargitay 14.HD.,Esas No: 2017/4131, Karar No: 2017/8638, Tarih: 21.11.2017. “Davali arsa
malikleri Antalya Asliye Hukuk 2015/359 Esas sayili dosyasi ile sozlesme yerine getirilmediginden feshini
istemiglerdir.Burada sézlesmenin feshinin ileriye veya geriye olmast ayrimi 6nem kazanmaktadir...”.(Adalet
Bakanlig1 Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

366 Tnan/Yiicel, s. 654.

37Surluy, s. 179-181; Alp, s. 83-84.
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diizeltilmesi, evvelki islemin yapildigi sekilde yeni bir islemle yapilir. Yeni islemin tarih ve
numarasi, noterlik dairesinde bulunan evvelki isleme ait kdgida yazilir.” hiikmi geregi satis
vaadi sozlesmesine sonlandiran sozlesmenin de tasinmaz satis vaadi tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin yapildigi sekilde yapilmalidir 38,

Taraflardan birinin taginmaz satig vaadi sozlesmesinden dogan edimini yerine
getirmemesi nedeniyle temerriide diismesi halinde, s6zlesmenin karsi tarafinin bu
sozlesmeden tek tarafl1 olarak donmeye hakkinin bulundugu sdylenebilir®®’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflar1 olan vaat alacaklisi ile vaat bor¢lusunun
temerriide diismesi s6z konusu olabilir. Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinden dogan edimini
yerine getirmemesi nedeniyle temerriide diismesi halinde, sozlesmenin karsi tarafinin
sozlesmeden donebilir®’’.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 110. maddesi, “Borcun konusu bir seyin teslimini
gerektirmiyorsa, alacaklinin temerriidii halinde bor¢lu, borglunun temerriidiine iligkin
hiikiimlere gore sozlesmeden donebilir.” hilkmii bor¢lunun temerriidiine iligskin hiikiimlere
gore bor¢lunun sdzlesmeden donmesinden bahsettigi i¢in, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 123-125.
maddeleri uygulama alan1 bulur.

Tirk Borglar Kanunu’nun 123. maddesi, “Karsiliklt borg yiikleyen sézlesmelerde,
taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire
verebilir veya uygun bir siire verilmesini hdkimden isteyebilir.” karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerde taraflardan birinin temerriidiic halinde taraflarin birbirlerine siire vermesi
gerektigini diizenlemistir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 124. maddesinde siirenini gerekli olmadigi durumlara yer
verilmistir.Buna gore;

1. Bor¢lunun iginde bulundugu durumdan veya tutumundan stire verilmesinin etkisiz
olacagi anlasiliyorsa.

2. Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli i¢in yararsiz kalmissa.

3. Borcun ifasimin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde ger¢eklegsmemesi

lizerine, ifamin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa. ”siire verilmesine gerek

olmadigi belirtilmistir.

368 Eren, s. 1270; Alp, s. 110; Surlu, s. 179-180.
3Kalyon, s. 447.
30 Karahasan, s. 581; Giinay, s. 81.
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Tiirk Borglar Kanunu’nu 125. maddesinde ise, “Temerriide diisen bor¢lu, verilen siire
icinde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum soz konusu ise

alacakl, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.”

Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgegctigini
hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya

sozlesmeden donebilir’’!.

Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar
ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borglu, temerriide diigmekte
kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli, s6zlegsmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi
zararin giderilmesini de isteyebilir. Bu durumda vaat borglusu Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 123.
maddesi geregince vaat alacaklisina borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire vererek, silirenin

bitiminden sonra ise 125. madde geregince sdzlesmeden dénebilir®’2.

Alacaklinin temerriide diismesinden sonra meydana gelen hasardan borg¢lunun
sorumlulugundan bahsedilemez. Bor¢lu hasar ve gideri alacakliya ait olmak iizere, teslim
etmesi gereken seyi tevdi etmesi ile borcu sona erer. S6zlesmenin konusunu olusturan seyin
niteligi tevdi etmeye uygun degilse, once alacakliya ihtarda bulunduktan sonra hakimin izni
dogrultusunda so6zlesenin konusu olan seyi sattirip bedelini teslim tevdi ederek borgtan

kurtulmus olur’®”.

3.3.3.Zamanasimi

Zamanasimi, bir alacak hakkinin kanunda belirtilen siireler icinde kullanilmamasindan
dolay1 bu alacak hakkinin dava edilebilme hakkindan yoksun kalmasidir. Zamanagimi, borcu
sona erdiren bir sebep degildir. Zamanagimina ugramis bir alacak hakki veya bor¢ sona
ermeyecek, sadece bu hakka dayali talep ve dava hakkinin ileri siirlilmesi engellenebilmesi

durumu ortaya ¢ikar®’.

3 Giinay, s. 81.
32Fren, Borglar Ozel, s. 1025; Serozan, Rona: S6zlesmeden Dénme, Gézden Gegirilmis 2. Basi, Istanbul, 2007,
s. 155, Inan/Yiicel, s. 624; Oziiren. s. 133; Glinay, s. 81.
inceoglu, s. 493; Alp, s. 76.
374 Antalya, O. Gokhan: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. II, Legal Yaymcilik, Eyliil 2017, s.
499.
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Borglu olan taraf zamanasimina ugramis oldugu borcu dolayisiyla alacakliya karsi bir
defi ileri siirebilecektir’’>.Zamanasimi, borcu ortadan kaldirmamakta, séz konusu boru eksik
bor¢ haline getirmektedir. Hakim, zaman asiminmi kendiliginden dikkate alamaz, zaman
asiminin borglu tarafindan defi olarak ileri siiriilmesi gerekir®’S.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan hakkin zamanasimina ugramasi
miimkiindiir. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 146. maddesi, “Kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a, her alacak on yulik zamanasimi siiresine tabidir.” hiikkmii, tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesine de uygulanir®”’.

Tirk Borglar Kanunu'nun 149. maddesine gore, “Zamanasimi, alacagin muaccel
olmasiyla iglemeye baslar.

Alacagin muaccel olmasmin bir bildirime bagl oldugu hallerde, zamanasimi bu

bildirimin yapilabilecegi giinden iglemeye baslar.”*"®hiikmiine yer verilmistir. Tasinmaz satis

375 Kalyon, s. 498. [zmir BAM. 14. HD., Esas No: 2017/1383, Karar No: 2019/15, Tarih: 09.01.2019, Yargitay
14. HD., Esas No: 2016/6818, Karar No: 2019/2349, Tarih: 14.03.2019, “Tasinmaz mal satis vaadi
sozlesmesinden dogan davalar i¢in ozel bir zamanasim siiresi ongoriilmediginden Borg¢lar Kanunu ' nun
125. maddesi hiikmii geregince on yillik zamanasumi siiresi uygulanwr ve bu siire sézlesmenin ifa olanaginin
dogmasi ile iglemeye baslar. Ancak satis1 vaat edilen tasinmaz, sézlesme ile veya fiilen satis vaadini kabul
eden kigiye yani vaat alacaklisina teslim edilmis ise on yillik zamanasim siiresi gectikten sonra agilan
davalarda zamanasumi savunmasi Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesinde yer alan “diiriist davranma
kurali” ile bagdasmayacagindan dinlenmez.”(Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire Baskanligi UYAP
sisteminden temin edilmistir), Yargitay 14.HD. Esas No: 2016/10262, Karar No: 2017/3426, Tarih:
26.04.2017, “Eldeki davanin 18.12.2012 tarihinde agildigi gézoniine alindiginda sézlesmenin ifa olanaginin
basladigy elbirligi miilkiyetinin ¢oziildiigii 02.12.2008 tarihi ile dava tarihi arasinda kanunun aradigr 10
yillik zamanasimi siiresinin gecmedigi anlagilmaktadir.”(Adalet Bakanligi Bilgi Islem Daire Baskanlig
UYAP sisteminden temin edilmistir), Antalya BAM., 1. HD., Esas No: 2018/1051, Karar No: 2019/262,
Tarih: 22.02.2019, (Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligt UY AP sisteminden temin edilmistir ).

35Ayan, s. 143, Izmir BAM. 14.HD.,Esas No: 2017/1252, Karar No: 2019/261, Tarih: 27.02.2019. “TBK 'nun
149.maddesi; "Zamanagimi, alacagin muaccel olmasiyla baslar. Alacagin muaccel olmasit bir bildirime
bagh oldugu hallerde, zamanasimi bu bildirimin yapilabilecegi giinden igslemeye baglar." diizenlemesini
icermektedir. Goriiliiyor ki, kural zamanasimi siiresinin alacagin muaccel oldugu tarihten baslamasidir.
Alacagin muaccel olmasi, ifa zamammin gelmis, ifaya engel bir durumun kalmamis olmast demektir.”
(Adalet Bakanh: Bilgi Islem Daire Baskanligt UYAP sisteminden temin edilmistir).; Yargitay 14.HD.,
Esas No: 2016/3267, Karar No: 2018/8926, Tarih: 12.12.2018, (Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire
Bagkanligi UYAP sisteminden temin edilmistir), Yargitay 4.HD. Esas No: 2018/3967, Karar No:
2019/3489, Tarih: 20.06.2019, “Dava konusu tasinmaz 10/05/1994 yilinda dava duist iiciincii kisiye tapuda
devredilmis olup bu tarih itibariyle diizenleme seklindeki gayrimenkul satis vaadi sézlesmesinin ifasi
imkansiz hale gelmistir. Bu haliyle olay tarihinde yiiriirliikte olan BK. nun 125. maddesi uyarinca 10 yil
icinde dava agilmasi gereklidir. Eldeki davada tarihi 16/05/2013 olup 10/05/1994 yilindan itibaren 10 yillik
zamanagimi stiresi dolmustur. Bu nedenle davanin zamanasimi nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken
uyusmazligin esasina girilerek davanin kismen kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya uygun diismemig, bu
durum kararin bozulmasini gerektirmigtir. "(Adalet Bakanlhigi Bilgi Islem Daire Baskanhigi UYAP
sisteminden temin edilmistir), Yargitay 13.HD.,Esas No: 2019/1619, Karar No: 2019/7902, Tarih:
27.06.2019.(Adalet Bakanhgi Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

37Nomer, N. Halik: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler El Kitabi, Beta Yayinlari, 1. Baski, Mart 2019, s. 244-
245.

377 Kalyon, s. 498.

378 Ayan, s. 143. [zmir BAM. 14 HD.,Esas No: 2017/1252, Karar No: 2019/261, Tarih: 27.02.2019, “TBK'nin
149.maddesi; "Zamanasimi, alacagin muaccel olmasiyla baslar. Alacagin muaccel olmasi bir bildirime
bagh oldugu hallerde, zamanasimi bu bildirimin yapilabilecegi giinden igslemeye baglar." diizenlemesini
icermektedir. Goriiliiyor ki, kural zamanasimi siiresinin alacagin muaccel oldugu tarihten baglamasidr.
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vaadi sozlesmesinde ifanin istenebilmesi hususunda taraflar bir siire belirlemislerse bu siirenin
gecmesi ile ifa olanagi dogacagindan on yillik zamanasimi ifa olanaginin dogdugu andan

itibaren islemeye baslar. Mirascilar arasinda ise zamanasimi siiresi islemeyecektir’”’.

3.3.4. Kamulastirma

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin kurulmasindan sonra ancak soOzlesme ifa
edilmesinden Once, vaat konusu tasmmmazin kamulastirilmas:t olanaklidir. Bu durumda
taginmaz satig vaadi sézlesmesinin konusu ortadan kalkmis bulunmaktadir. Konusu ortadan
kalkmis bulunan bir taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin aynen ifa edilmesi miimkiin
olmayacagindan, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan bor¢ sona ermis olacaktir. Bu
husus, Tirk Borglar Kanunu’nun 136. maddesinin “borcun ifasi bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, borg sona erer "hitkmiinden
kaynaklanmaktadir®°,

Kamulastirma sonucu vaat alacaklis1 sadece verdigi parayr geri isteyebilir. Tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi kisisel hak saglayan bir s6zlesme oldugundan taginmazin kamulastirma
bedelinin vaat bor¢lusundan istenmesi miimkiin degildir. Vaat alacaklisi, tasinmaz kendisine
tasinmaz satig vaadinin kurulmasindan sonra teslim edildigi i¢in taginmaz iizerinde iyi niyetle
yapmis oldugu bina i¢in takdir edilen kamulastirma bedelini isteyebilir®8!.

Vaat borglusuna yliklenemeyecek bir nedenle borcun aynen yerine getirilmesinin
imkansizlagsmas1 durumunda, bu borcun yerine bir deger gecmis ise, taraflar arasindaki borg
iliskisi sona ermez.Borg iliskisinin konusu degismis ancak borg iliskisi devam etmektedir.
Vaat alacaklisi, vaat borglusundan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin aynen yerine
getirilmesini isteyemediginden, sozlesmeden kaynaklanan borcunu yerine getirmisse, vaat

bor¢lusundan malvarligina gecen kamulastirma bedelini isteyebilir®®>.

1l

Alacagin muaccel olmasi, ifa zamanmin gelmis, ifaya engel bir durumun kalmamis olmasi demektir.’
(Adalet Bakanlig1 Bilgi Islem Daire Baskanligi UY AP sisteminden temin edilmistir), Yargitay 14.HD.,Esas
No: 2016/3267, Karar No: 2018/8926, Tarih: 12.12.2018, (Adalet Bakanlig1 Bilgi islem Daire Baskanlig
UY AP sisteminden temin edilmistir).

379 Ayan, s. 143. Yargitay 14.HD.,Esas No: 2015/7404, Karar No: 2018/688, Tarih: 24.01.2018. “26.05.1954
tarihli ve 7/17 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari geregince miras¢ilar arasinda zamanasimi
islememektedir” (Adalet Bakanhgi Bilgi islem Daire Bagkanligi UY AP sisteminden temin edilmistir).

380 Giinay, s. 81; Surlu, s. 285.

381 Karahasan, s. 563.

32 Karahasan, s. 563; Oziiren, s. 139.
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3.3.5.Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusunu tasinmazlar olusturmaktadir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 717. maddesi gore: “Tasinmaz miilkiyeti, terkin veya tasinmazin
tamamen yok olmasiyla sona erer.”. 1lgili kanun hiikmiinden anlasildig1 {izere tasinmaz
miilkiyeti, taginmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.Boyle bir durumda vaade konu
olacak bir tasinmaz bulunmadigindan, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi konusuz kalir®®3.

Tasinmazin tamamen yok olmasi nedeniyle Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 136. maddesi
geregince tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan borcun ifa edilmesi bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagi bir sebeple imkansizlasmis olacagindan, taraflar arasindaki borg iliskisi sona
ermis olacaktir®®.

Tasinmazin tamamen yok olmasi vaat bor¢lusunun kusuru nedeniyle meydana gelmis
ise, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan borg, vaat borglunun kusuru nedeniyle
imkansiz hale gelmesinden dolayi, vaat alacaklist Tiitk Bor¢lar Kanunu’nun 112. maddesi

geregince ugramis oldugu zararin tazminini vaat bor¢lusundan isteyebilir®®°.

3.3.6.Alacakl ve Bor¢lu Sifatlarinin Birlesmesi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 135. maddesi gere:“Alacakli ve borg¢lu sifatlarinin ayni
kiside birlesmesiyle bor¢ sona erer”. Tasinmaz satis vaadine konu tasinmaza iliskin olarak
alacaklilik ve bor¢luluk sifat1 bir kiside birlesirse sdzlesme sona erer>%°.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde vaat alacaklisinin vaat bor¢lusunun tek mirasgisi
olmasi halinde, terek ile birlikte muris olan vaat bor¢lusunun tiim hak ve borglar1 vaat
alacaklisina gegeceginden, vaat alacaklisi artik taginmaz vaadi s6zlesmesinden dogan borcun
hem alacaklis1 hem olacagindan Tiirk Borglar Kanunu’nun 135. maddesi gore bor¢ sona
erer’®’.

Bunun disinda taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde vaat borglulugu ve vaat alacaklilig

sifatlar1 alim-satim ve miras gibi nedenlerle birlesebilecek olup, aynmi sekilde Tiirk Borglar

383 Surlu, s. 190.

34 Qurlu, s. 190; Komiircei, s. 101; Oziiren, s. 140.

35 Surluy, s. 190.

3%  Eren, Borglar Ozel, s. 1268; Giimiis, Mustafa Alper: “Alacakli ve Bor¢lu Sifatimin Birlesmesi (BK
m.116) Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,2008, 7(2), (s. 25-59), s. 25 vd..

37Surlu, s. 190.
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Kanunu’nun 135. maddesi geregince tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan bor¢ sona

ermis olur®®8,

388 Surly, s. 190; Atamulu, Ismail/Kéroglu, Emre: “Tiirk Borclar Hukukunda Alacakli ve Bor¢lu Sifatlarinin
Birlesmesi Sebebiyle Borcun Sona Ermesi (TBK m.135)”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
2018,13(1), (s. 159-181), s. 159 vd..
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SONUC

Kaynagin1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndan alan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, giinliik
yasamda sik bagvurulan, bu konudaki islemlere kolaylik saglayan bir yoldur. Tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi, heniiz kurulmasi imkanibulunmayan taginmaz satig sézlesmesinin gérevini
yerine getirmesi, taraflarin tapu islemlerinin uzun ve biktirict olmasindan dolay1 bu islemlerle
ugrasip zaman kaybetmek yerine tasinmaz satig vaadi sozlesmesi yapmaktadirlar.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bu durumun saglamis oldugu kolayliklarin yaninda,
cezal sart ve cayma parast miiesseselerle desteklenmesi sézlesmenin taraflarinin giiven
ihtiyacina cevap vermekte bu nedenlerle genis bir uygulama alan1 gérmiistiir.Hizl1 niifus
artisindan ve yasam kosullarinin degismesinden dolay1 artan konut ihtiyacina paralel olarak,
siklikla taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin yapildigi goriilmektedir.

Kat karsiligi insaat yapim sozlesmeleriyle birlikte tasinmaz satis vaadinin
sOzlesmesinin birlikte yapildigi uygulamada siklikla goriilmektedir. Bu uygulamamiiteahhit
nakit ihtiyacini karsilarken, satis vaadi sdzlesmesinin diger tarafi (vaat alacaklis1) da daireyi
ucuza alma imkani sunmaktadir. Insaat sektdriiniin hizli gelisimiyle beraber, tasinmaz satis
vaadi sozlesmeleri hukukumuzda daha yaygin yapilir hale gelmistir. Kuskusuz bu durum
ticari hayatin gelismesine onemli katkilar sunmaktadir. Bu husus taginamaz satig vaadi
sozlesmesinin 6nemi daha da artirmaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sO6zlesmenin tarafi veya taraflarina, ileride bir
tasinmaza iligkin satis s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakki saglayan bir 6n sézlesmedir.
Sozlesmenin taraflart diizenledikleri bu 6n s6zlesmeyle ana sézlesmenin yapilmasii hiikiim
altina almak istemektedirler. Bu nedenle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflara giivende
hissetmelerini saglamaktadir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi; noter oniinde re’sen diizenlenmesi gereken, iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesmelerdir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, noterlerce yapilmakla
sozlesme gegerli olmakta, iki tarafa bor¢ yiiklemesi nedeniyle ayrica taraflar iizerine diisen
edimleri yerine getirmemesi halinde noterlerce diizenlenen szlesmeye dayanarak tapu iptal
ve tescil davasi ile borcun hilkkmen yerine getirilmesi istenebilmektedir. Tiim bu hususlar
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin olumlu yonlerini olusturmaktadir.

Tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin beklenen bu faydalari saglamasinda taginmaz satis
vaadinin noterler tarafindan diizenlenmesinin etkisi biiyiiktiir. Nitekim Bolge Adliye

Mahkemeleri ve Yargitay Oniline gelen uyusmazliklarin noterler Oniinde, resmi sekilde
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yapilmasinin 6nemini agiklar niteliktedir. Bu nedenledir ki taraflarin tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesini kendi aralarinda adi yazili sekilde yapmak yerine, noterlerde ve Kanun’da
belirtilen resmi sekilde yapilmasi taraflarin ulasmak istedigi amaci saglama, taginmaz satis
vaadinin 6neminin korunmasina ve taraflar arasinda c¢ikabilecek ihtilaflarin hakkaniyete

uygun bir sekilde ¢oziilmesine hizmet etmis olacaktir.
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