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OZET

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, giiniimiizde siklikla bagvurulan bir s6zlesme tiirtidiir.
Tirk hukuk sistemimizde de 6nemli bir yeri vardir.

Bu c¢alismamizda tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin tapudaki uzun islemlerden
olmayis1, getirdigi kolaylik ve toplumun ihtiyaclarmma kolayca cevap vermesi iizerinde
durulmustur. Ayrica, insaat sektoriinlin lilkemizde hizli gelisimiyle beraber, tasinmaz satig
vaadi sozlesmeleri kat karsiligi ingaat yapim sozlesmeleriyle de i¢ ice girmistir. Bunun
neticesinde, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi hukukumuzda da 6nemli bir yer teskil etmistir.

Calismamizda kisaca Ozetleyecek olursak, tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin tanimu,
konusu, sekli, mevzuatta diizenlenisi, 6nemi ve diger sdzlesmelerden farki ile hukuki niteligi,
sO0zlesmesinin kurulusu, taraflari, unsurlari, sekle uymamanin sonuglari, s6zlesmenin ifas1 ile
taraflarin hak ve yiikiimliiliikkleri, borcun ifa edilmemesi, sézlesmenin feshi, sdzlesmeden
donme, yiiklenicinin temlikinin sonuglari, satis vaadine konu tasinmaz {izerinde ipotek haciz
ve tedbir olmasi ile gorevli ve yetkili mahkemenin tespiti konu edilmistir. Amacimiz,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar farkli bir bakis agisiyla
incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz, S6zlesme, Satis Vaadi, Temlik, Vaat.
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SUMMARY
PRELIMINARY CONTRACT FOR SALE FOR UNMOVABLES

The immovable sale promise contract is a type of contract which is frequently applied
today. There is also an important place in our Turkish legal system.

In this study, it was emphasized that the immovable sales promise contract is not from
long transactions in the crate, it provides convenience and easily responds to the needs of the
society. In addition, with the rapid development of the construction sector in our country, the
promises of real estate sales have been intertwined with construction contracts for floors. As a
result, the real estate sales promise agreement has also become an important place in our law.

We will summarize our work briefly, the description of the real estate sales promise
agreement, the nature of the difference between legal and legislation, the difference between
legal and other contracts and the legal nature of the contract, the constitution of the contract,
the elements of the contract, the consequences of not conforming to the contract, the rights
and obligations of the parties, The dispute arising out of the promissory contract, the return of
the contract, the consequences of the assignment of the contractor, the assignment of the
mortgage on the property subject to sale promise and the determination of the competent and
competent court have been discussed.

Keywords: Unmovable, Contract, Promise For Sale, Disposition, Commitment.



GIRIS

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, insaat sektoriiniin siirekli biiylimesi ve lilkemizdeki
hizli niifus artisiyla beraber yapilan kentsel doniisiim ¢alismalar1 neticesinde cok sik
basvurulan bir s6zlesme tiirli olmustur. Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi ile kat karsilig1 insaat
yapim sdzlesmesinin birlikte yapilmasinda; insaati1 yiiklenici yapar, yiklenici yapilan
ingaattaki bagimsiz boliimlerden bazilarini {izerinde anlasilan paylasim oranina gore arsa
sahibine teslim eder. Bu modelin uygulanabilir olmasi1 sayesinde proje sayisi artmakta,
ekonomik canlilik stirmekte, kolaylikla ve siklikla bu sekilde sézlesmeler yapilmaktadir. Bu
sayede, sozlesmenin taraflar1 olan vaat alacaklisi ve vaat borglusu ile sdzlesmeyle baglantili
yiiklenici ve arsa sahibi ve baglantili diger sektorler de fayda saglamaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi; sartlar1 heniiz ger¢eklesmedigi i¢in kurulamayan asil
sOzlesmenin (satis s6zlesmesinin) gorevini yerine getirmek iizere kolay ve giivenli bir yol
olarak goriildiigii icin tercih edilen bir sozlesme tlrtidiir. Yani, sozlesmenin tarafi veya
taraflarina, ileride bir tasinmaza iligkin satis s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakki saglayan
bir 6n sozlesme olarak nitelendirilebilir. Bu sézlesmede iki taraf vardir. Vaat alacaklis1 ve
bor¢lusu sozlesmenin asil taraflaridir. Calismamizda, satis vaadi sozlesmesi kat karsiligi
ingaat yapim sozlesmesiyle i¢ ice oldugu igin, somut olaylarin daha iy1 analiz edilip
¢coziimlenebilmesi amaciyla da yiiklenicinin de tanimi yapilmustir.

Taraflar bu sozlesmeyi yaparken, konunun uzmanlarindan hukuki yardim ve destek
almalidirlar. Ciinkii, giiniimiiz ticari anlayis1 bu konuda hata kabul etmez bir hizla
ilerlemektedir. So6zlesmedeki eksik hukuki ya da teknik bilgiler biliylik maddi zararlara yol
acabilecektir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ve bununla birlikte yapilan kat karsiligi insaat
yapim sozlesmesinde eksik hususlarin giderilmesi ve anlagsmazliklarin pratik yollarla
¢oziimiiniin miimkiin olmasini saglayacak adimlarin atilmasi i¢in, taraflar TMK’daki iyiniyet
ve diiriistliik ilkeleri cergevesinde hareket etmelidir. Taraflar yapilacak sézlesmenin hukuki ve
teknik konular1 ile detaylarina hakim olmali, olusabilecek her hangi bir sorunda pratik ¢oziim
yollari igin, sade ve tutarh bir satig vaadi sdzlesmesi ile kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmesi

yapilmalidir.



BIiRINCI BOLUM
TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi VE YASAL
DAYANAGI

1.1. Tanmm

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, glinlimiizdeki hizli niifus artisiyla beraber artan
konut ihtiyacina paralel olarak, siklikla bagvurulan bir sdzlesme tiiriidiir. Bu sozlesme tiirii ile
Kat Karsilign Insaat Yapim sozlesmelerinde, insaata daha baslanmadan miiteahhit ile (yani
vaat borglusu) alacakli (vaat alacaklisi) arasinda alacagin temliki yoluyla, yapilacak olan
dairenin satig1 vaat edilmis olur. Bu uygulama miiteahhidin nakit ihtiyacini karsilarken, satis
vaadi sOzlesmesinin diger tarafi yani vaat alacaklisina da daireyi daha ucuza alma imkani
sunar. Ingaat sektdriiniin hizli gelisimiyle beraber, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri
hukukumuzda da énemli bir yer teskil etmistir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sartlar1 heniiz ger¢eklesmedigi i¢in kurulamayan asil
sOzlesmenin (satis sozlesmesinin) gorevini yerine getirmek iizere kolay ve gilivenli bir yol
olarak goriildiigii icin tercih edilen bir s6zlesme tiiriidiir. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi,
sozlesmenin tarafi veya taraflarina, ileride bir tasinmaza iliskin satis sozlesmesinin
yapilmasini isteme hakki saglayan bir 6n sozlesme olarak nitelendirilebilir®. S6zlesmenin
taraflart diizenledikleri bu 6n s6zlesmeyle ana s6zlesmenin yapilmasini hiikiim altina almak
istemektedirler.

Bir bagka tamima gore ise, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, “Gayrimenkul saris
vaadine ait dyle bir sozlesmedir Ki, onunla taraflardan biri veya her ikisi, ileride esas

2

sozlesme olan satis sozlesmesini yapmayt tistlenirler®.” seklinde ifade edilebilir. Tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi sahsi hak ve bor¢ doguran bir sézlesmedir“’.

Kanaatimizce, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sartlar1 heniiz gergeklesmedigi i¢in
kurulmasi imkansiz olan asil sdzlesmenin gorevini yerine getirmek iizere satis vaadi
sO0zlesmesinin taraflarinca kolay ve giivenli bir yol olarak goriildiigii icin tercih edilen bir 6n

sozlesmedir.

! Karatas, 2009: 3.

?Dogan, http://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadic2F5ZmF8ZGI13Y WUINWQ2Y TEtY zIzZZWMtZjMyO
DEuZG9jeHwO/ erisim tarihi: 04.01.2016).

¥ Cenberci, 1973: 15.

* Dalamanli, 1986: 3.



http://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadic2F5ZmF8ZGI3YWUtNWQ2YTEtYzIzZWMtZjMyO%20DEuZG9jeHw0/
http://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadic2F5ZmF8ZGI3YWUtNWQ2YTEtYzIzZWMtZjMyO%20DEuZG9jeHw0/

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde taraflarin, vaat alacaklisiyla vaat bor¢lusunun,
birbirine karsi borglandiklar1 iki asli edim vardir. Vaat bor¢lusunun edimi satis vaadinde
bulundugu esyanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretmek, vaat alacaklisinin edimi ise, bu
devir karsiliginda bir bedel odemektir®. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin tam iki tarafa borg
yiikkleyen sozlesmelerden olmasi 6zelliginden dolayr s6ézlesmenin kurulusu i¢in iki tarafin
bulunmasi, taraflarin birbirine uygun karsilikli irade agiklamasinda bulunmasi gerekir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ileride yapilacak tasinmaz satis sozlesmesinin esaslt
unsurlarini ihtiva etmelidir. Taginmaz satis sozlesmesinde objektif bakimdan esasli nokta
olarak; taraflarin adlar1 veya temsilci ya da vekillerinin kimlikleri, satis konusu taginmaz ve
nitelikleri, bedel (semen) ve hukuki sebebin resmi sekilde diizenlenecek senette yer almasi
gerekir®. Eger, kanun ileride yapilacak sozlesmeyi bir sekle baglh kilmigsa 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu (TBK) m. 29/2 hiikmiinde ifade edildigi gibi tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin de o sekle uyularak yapilmasi gerekir. Ger¢ekten TBK m. 237/2. hiikkmiinde,
“Tasinmaz satist vaadi, ...resmi gsekilde diizenlenmedik¢e gecerli olmaz” denilerek
bahsedildigi gibi, 1512 sayili Noterlik Kanunu m. 60/3 hiikmiinde noterlerin genel olarak
yapacaklart isler arasinda da sayilmistir. Yine Noterlik Kanunu’nun m. 89 hiikmiinde,
“Diizenleme seklinde yapilmast zorunlu islemler” arasinda da sayilmigtir. Bunlara ilaveten
2644 sayili Tapu Kanunu’nun m. 26/7 hiikkmiinde de tasinmaz satis vaadinin tapu siciline
serhine iligkin diizenleme yer almistir.

Kanun, tasmmmaz satisini resmi sekle baglh kildigindan tasinmaz satis vaadi
sOzlesmelerinin resmi sekilde yapilmast zorunlulugu kendiliginden (resen) ortaya
cikmaktadir. Aslinda bu husus tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ancak resmi senetle

yapilabilecegine iliskin TBK m. 237/2deki hiikmiinden de agik¢a goriilmektedir.

1.2. Konusu
1.2.1. Genel Olarak

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusu, sartlari taraflarca hiikiim altina alinmis
olan bir tasinmaza iliskin satig s6zlesmesinin resmi sekilde yapllma51d1r7. Bu bazen bir arsa,
arazi olabilecegi gibi bazen de bir daire yani bir bagimsiz bdliimde olabilir. Giiniimiizde kat

karsilig1 ingaat yapim sézlesmelerine siklikla bagvurulmasi neticesinde, taginmaz satis vaadi

5Surlu, 2014: 32.
® Bkz. Surlu, 2014.
" Bkz. Surlu, 2014.



sOzlesmeleri daha cok ilerde yapilacak olan bir bagimsiz boliimiin teslimine yonelik olarak

yapilmaktadir.

1.2.2. Tasinmaz Mal Kavrami

Tasinmaz mallar, 6ziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasinmasi
miimkiin olmayan, yerinde sabit duran mallardir®. Bu yapilan tanim 4721 sayih Tiirk Medeni
Kanunu m. 704 hiikmiinde Tasinmaz Miilkiyetinin Konusu baslikli madde icerigini
karsilamaya yetmez. Bu maddeye gore,

Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir;
e Arazi,
e Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
o Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler.

Yukarida sayillanlar TMK m. 998 hiikmii geregince tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilir. Tasinmaz 6zelligi gosterse bile TMK m. 999 hiikmiine gore “Ozel miilkiyete tabi
olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazilar, bunlara iliskin tescili gerekli bir
ayni hakkin kurulmasi séz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz.” Madde metninden de
anlasildig iizere TMK m. 704 hiikmiinde sinirli olarak sayilanlar arasinda yer almayan bir
esya, baska kanunlarda taginmaz olarak kabul edilse bile Tirk Medeni Kanunu anlaminda
tasinmaz olarak tapu siciline tescil edilmez’. Ornegin; 2004 sayili icra iflas Kanunu (iiK)
anlaminda taginmaz olarak sayilan gemi siciline kayith bir gemi, TMK anlaminda taginmaz
miilkiyetinin konusu olmaz™. Ayni sekilde Tiirk Medeni Kanununun taginmaz saydigi bir
esyada baska kanunlarda tasinmaz olarak sayilmayabilir. Ornegin; 1K arazinin biitiinleyici
parcast olmasit nedeniyle arazi ile birlikte tasinmaz hiikiimlerine tabi olmasi gereken
yetismemis mahsullerin haczini, tasinmaz haczinden ayr1 kurallara tabi tutmustur (IIK m. 84).
3213 say1li Maden Kanununda da madenler igin 6zel bir rejim kabul etmistir™.

Bir tasinmazin tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin konusu olabilmesi ig¢in, tapu
sicilinde tasinmaz olarak kayithh olmasi gerekir. Baska kanunlarda buna iligkin farkli
diizenlemelerin olmasi, satis vaadi sozlesmesinin konusu degistirmeyecektir. Yani baska
kanunlarda tasinmaz olarak kabul edilse bile, Tirk Medeni Kanunu anlaminda tasinmaz

sayillamayanlar tapu siciline taginmaz olarak tescil olamayacagi icin, taginmaz satis vaadi

8 Ertas, 2012: 261.
9 Bkz. Eren, 2012.
9 Oguzman vd., 2013: 357.
1 Oguzman vd., 2013: 358.



sozlesmesine konu teskil etmez'?. Mesela TMK m. 684 hitkmiindeki biitiinleyici parca
(miitemmim ciiz) taginmaz degildir. Ancak bagli oldugu tasinmazla beraber tasinmaz satis
vaadi sOzlesmesine konu olabilir. Bir bagka anlatimla, biitlinleyici parca tek basina taginmaz
satis vaadi soOzlesmesine konu olmaz. Tasmmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflari,
sOzlesmeye konu tasinmazin eki niteligindeki biitlinleyici parca veya dogal tirlinleri, tasinmaz
satig vaadi sozlesmesinin disinda birakmak istiyorlarsa bunu satis vaadi sdzlesmesinde agikca
belirtmelidirler®®. Ciinkii bu sekildeki mallarin taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin konusu
olmasi bir zorunluluk degildir. Aksine kanuni sonucudur™.

Taginmaz satig vaadi sozlesmesine konu olan taginmazin konusunun belirli ya da
belirlenebilir olmasi icap eder. Belirli ya da belirlenebilir olma agisindan dikkat edilmesi
gereken, sozlesmenin ifa anidir™. Yani sozlesmenin kurulma ani degildir. Farkli bir
tanmimlama ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, sonradan (ilerde) kurulmasi amaglanan asil
satig sozlesmenin objektif unsurlarinin kesin olarak belirtilmesinde kanunen bir zorunluluk
bulunmamaktadir. Bu unsurlarin sézlesmenin ifas1 aninda belirlenebilir olmasi yeterli kabul
edilmektedir’®. Taginmaz satis vaadi sozlesmesine konu olan tasinmazlarin mahkeme
tarafindan yapilacak olan inceleme neticesinde teshis ve tayini miimkiin ise, bu durumda
sozlesmenin belirli olma 06zelliginin var oldugu sdylenebilir. Burada asil 6nemli olan
sOzlesmenin yerine getirilmesine imkan veren bigimde yorumlanmasi oldugundan, tasinmaz
satig vaadi sozlesmesinde de bu sozlesmeye konu olan tasinmazlarin genel ve kapsamli bir
sekilde gosterilmesi halinde sozlesme ve sozlesme disindaki diger delillerle neresi oldugu
anlasilabiliyorsa so6zlesmeye konu olan tasinmazin belirli veya belirlenebilir olma niteliginde

oldugu kabul edilir'’.

1.3. Mevzuatta Diizenlenisi
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine iligkin diizenleme Tiirk Borglar Kanunu m. 237
hiikmiinde belirtilmistir. Bir hukuk miiessesesinin incelenmesinde onu diizenleyen kanun

hiikiimlerinin hareket noktasi olarak alinmalarinda agik bir zorunluluk vardir’®. TBK m. 237

12 Ayrintil Bilgi i¢in Bkz. Ertas, 2012.

3 Bkz. Erman, 2016.
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Y Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 1.3.2004 Tarih, 2003/8604E, 2004/1301K sayili karari, www.kazanci.com.
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hiikkmiine goére, aym1 kanun m. 12 ve m. 29 hiikmiinde Ongoriilen sekilde yapilacag:
uygulamada kabul goérmiistiir. Ayrica Noterlik Kanunu m. 60/3 ve m. 89 hiikmii, Tapu
Kanunu m. 26 hiikkmii ile yine Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 1009 hiikmii tasinmaz satis
vaadine yonelik diizenlemeler getirmistirlg. Bu diizenlemeler yeri geldikce aciklanmistir.

Hukukumuzda satis vaadi soOzlesmesinin gegtigi ve gecerli bir satis vaadi
sOzlesmesinin neticesinde farkli kanunlarda diizenlenen kanun maddeleri ve igeriklerini de
ayri bagsliklar halinde inceleyelim®.

-6098 sayih TBK*'m. 237 hiikmii; T asinmaz satisinin gecerli olabilmesi igin,
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satist vaadi, geri alim ve alim
sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli olmaz. Onalim sézlesmesinin gegerliligi,
vazili gekilde yapilmis olmasina baghdir.

-1512 sayil Noterlik Kanunu®* m. 60/3 hiikmi; Gayrimenkul satis vaadi sézlegmesi
yapmak, ve m. 89 hiikmii; Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasint gerektiren sozlesme
ve vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kayd: ile satis, gayrimenkul satis
vaadi, vakif senedi, evienme mukavelesi, evlat edinme ve tanima, mirasin taksimi sézlesmesi
ve diger kanunlarda ongoriilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir.

- 2644 sayih Tapu Kanunu® m. 26 hiikmi; Miilkiyete, miilkiyetin gayrt ayni haklara
ve miisterek bir arzin hissedarlart veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda
bunlardan birinin veya bir kagimin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek
binamn, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir
boliimiinden munhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 iincii
maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler
tapu sicil muhafizlar: veya memurlar: tarafindan tanzim edilir.

Alakalilarin istegi halinde resmi senedi tanzim ig¢in memurlar ikametgahlara giderler, bu
swrada gelecek haciz ve tahdit kararlar: resmi senedi yapmak icin ikametgaha gitmis olan
memura teblig olunur.

(Ek hiikiim: 2/4/1998 - 4358/3 md.) Resmi senede taraflarin kimlik bilgileri ile birlikte
vergi kimlik numaralart da kaydedilir.(Degisik:6/3/1981-2421/1 md.) Resmi senedi, taraflar
ile hazirlayan memur ve tapu sicil muhafizi imzalar. Taraflarin kimliklerinde siipheye diisiilen

hallerde tanik getirilmesi istenebilir. Kanunlarin tanik bulundurulmasini zorunlu kildig

Surlu, 2014: 279 vd.
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hiikiimler saklidir. 11 Ocak 1926 tarihli ve 711 sayili Kanun geregince yapilacak akitlerde de
aynit usul uygulanir.

Birinci fikrada beyan olunan irtifak hakki tesisi vaitleri tapu siciline re'sen serh verilir.
Bunlardan irtifak hakki tesisi vadine miitedair resmi senetler tapuya serh verilmekle, taalliik
ettigi gayrimenkuliin sonraki maliklerini de ilzam eder.

Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim
edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline
serh verilir.

Serhten itibaren bes yil i¢inde satis yapilmaz veya irtifak hakk tesis ve tapuya tescil edilmezse
ishu  serh  tapu  sicil  muhafizi  veya  memuru  tarafindan re’sen  terkin
olunur.

(Ek : 26/4/1984-3000/1 md.) Konut yapanlara, ihracat¢ilara, turizm tesisi yapanlarla
isletmecilerine, sanayicilere, esnaf ve sanatkarlara konular ile ilgili olarak bankalarca veya
kamu kurum veya kuruluslarinca (Ordu Yardimlasma Kurumu dahil) ac¢ilacak kredilere
karsilik teminat gosterilen gayrimenkullerin ipotek islemleri, resmi senet tanzim edilmeksizin
alacakly ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg sozlesmelerine
istinaden, ilgililerin talebi  iizerine, tapu  sicil ~muhafizliklarinca  tapuya  tescil
edilir.

(Ek: 12/3/1985-3163/1 md.) Tarumsal kredi sebebiyle bankalar veya kamu kurum ve
kuruluglart lehine teminat olarak gosterilen gayrimenkullerin ipotek islemlerinde de bu usule
uyulur.

-4721 sayih TM K2 m. 1009 hiikmii; Arsa payt karsiligt insaat, tasinmaz sans vaadi,
kira, alim, onalim, gerialim sézlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda
actkca ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir. Bunlar serh verilmekle o
tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.

-3385 sayih Kiiciik Sanayi Bolgeleri icinde Devletce insa Edilmis Ornek Sanayi
Sitesi Isyerlerinin Miilkiyetinin Devredilmesi Hakkinda Kanun® m. 2/1 hiikmiinde
“devredilecek tasinmaz mallar, hak sahibi kiiciik sanayici adina bu kanunun 1. ve 3.
Maddelerinde yer alan sartlarda serh verilerek tapuda adlarina tescil edilir. Ayrica bu
tasinmaz mallar 10 yil siire ile kredi karsiligi milli bankalar disinda rehin ve diger ayni

haklarla takyit edilemeyecegi, miras yoluyla intikal hari¢ herhangi bir sebeple devir ve
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temlike satis vaadi sizlesmesine, taksime stiyuun(ortakligin) giderilmesi talebine konu
olamayacaginda, haciz ve isgal edilemeyecegine dair hususlarda tapuya kayit diisiiltir.”

-775 sayih Gecekondu Kanunu’nun®® ruhsata iliskin olan m. 30 hiikmii; “gece
kondu 1slah bélgelerinde kamu tiizel kisilerine ait arazi ve arsalar tizerinde bulunan plan ve
mevzuat icaplarina gére yikilmayip, oldugu gibi veya degistirilerek korunmasit miimkiin olan
gecekondulara ve bu kanun hiikiimlerine gore yeniden tespit edilen konut sahalarinda
belediyelerce tahsis olunan arsalarda ilgililerce yapilacak yapilara yapr ruhsatiyesi
verilebilmesi icin; Ilgilinin Satis Vaadini, kiralandigini veya tahsis edildigini belirten onayli
belgelerden birini ibraz etmesi sarttir.” Bu kanunun 34. Maddesinde “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 iginde ... c- Satis Vaadi
Sozlesmesine Konu Teskil Edemez.”

-2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
islemler ve 6785 sayih Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun”un 18.05.1987 tarih ve 3366 sayili kanunun 3. Maddesiyle degisik 9. Maddesi,
“775 sayili kanuna gore saglanan veya gecekondu dnleme bolgelerinde olup da, hak
sahiplerine tahsis edilen arsa v konutlardan, bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihe kadar,
noterler vasitasiyla diizenlenen harici satis veya satig vaadi senediyle baskalarina yapilan
satis ve devir islemleri gecerli kilinmistir.” Somut olay ¢ozlimlerinde bu husus gozden
kacirilmamalidir.

-3083 sayii Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu?’ m. 11 hiikmii; “bu kanuna gore dagitilan topraklar béliinemez. Miras hiikiimleri
disinda baskalarina devredilemez. Ancak dagitilan cificilerle miras¢ilart tarafindan
isletilebilir. Bu arazi kamu yarar: disinda hi¢ biri ayni hakla kayitlanamaz, haczedilemez,
Sanis Vaadine Konu Edilemez ve kiraya verilemez.” Ayni kanunun 13. Maddesi “uygulama
alanlarinda Bakanlar Kurulu Kararimin Resmi Gazetede yayimi tarihinden itibaren,
kamulastirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi
veya tapuya tescil sonuglandirilincaya kadar gercgek kisilerle 6zel hukuk tiizel kisilerine ait
arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve Satig

Vaadine Konu Olamaz. Ancak bu kisitlama siiresi 5(bes) yili asamaz...”
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-4123 sayii Tabi Afet Nedeniyle Meydana Gelen Hasar ve Tahribata iliskin
Hizmetlerin Yiiriitiilmesine Dair Kanunun® Ek 1. Maddesi “Tabi afet nedeniyle hasar
goren:

a-iskan ruhsati alinmis binalara ait afet tarihinden once resmi sekilde diizenlenmig
satis vaadi senedine veya noterlikge diizenlenmis satis senedine sahip olanlara... 7269 sayili
umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla alinacak tedbirlerle yapilacak yardimlara dair
kanunda belirtilen bor¢lanma ve kredilendirme usulleri ¢ercevesinde hak sahipligi tanmnir.”

-4325 sayih Olaganiistii Hal Bolgesinde ve Kalkinmada Oncelikli Yorelerde
Istihdam Yaratilmasi ve Yatirnmlarin Tesvik Edilmesi ile Gelir Vergisi Kanununda
Degisiklikler Yapilmasi1 Hakkinda Kanun® m. 5 hiikmii; “bu kanunun yiirtirliige girdigi
tarihten 31.12.2002 tarihine kadar uygulanmak iizere olaganiistii hal bélgesi kapsaminda
sayilan illerde yapilacak tegvik belgeli yatirimlarla ilgili asagida belirtilen islemler; veraset
ve intikal vergisi, damga vergisi, banka ve sigorta muameleleri vergisi, emlak vergisi ve
har¢lar ile 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununa gore alinan vergi, resim ve har¢lardan
miistesnadir:

1-Arazi veya arsa tedariki ile ilgili olarak ivazli veya ivazsiz devir, temlik,
kamulastirma, sanig vaadi sozlesmesi, intifa ve istira hakki, alim, satim, kira, geri alma, geri
verme, ifraz, tevhit, tescil, cins degisikligi, rehin ve ipotek tesis ve terkini, islah ve degisiklik
islemleri ile bu islemler dolayisiyla diizenlenen kagitlar...”

-5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanununa®® Gére Maliye Bakanhgmca ¢ikarilan
Kurumlar Vergisi Genel Tebligi (Seri No:1) 5.6.2.4.2. Satis vaadi sozlesmesi ile satisi
ongoriilen tasinmazlarin durumu baslikli maddesi; “Bazen tasinmazlar, satis vaadi
sozlesmesi suretiyle ileride alim satima konu olabilmektedir. Tasinmazlarda, miilkiyetin devri
tapuya tescil ile gercekleseceginden satiy vaadi sozlesmeleri ile tahsil olunan bedeller
dolayisiyla istisnanin uygulanmasi miimkiin degildir.”

5422 sayih eski Kurumlar vergisi kanununun gegici 23. Maddesinin (a) fikrasinda istirak
hisseleri veya gayrimenkullerin pesin veya vadeli olarak satisi halinde bu satistan dogan ve
sermayeye eklenen kazanglar kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Gayrimenkullerde
tapuda tescil yapilmadik¢a miilkiyet karsi tarafa gegmeyeceginden Satis Vaadi Siozlesmeleri
ile satis akitleri bu madde hiikmiiniin uygulanmasinda dikkate alinmayacaktir. Bu nedenle

Satiy Vaadi Sozlesmeleri ile satis akitleri ¢ercevesinde tahsil olunan bedel dolayisiyla

%8 25.07.1995 Tarih ve 22354 Sayili Resmi Gazete.
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istisnamin uygulanmast miimkiin degildir. Soz konusu gayrimenkullerin satisinda saglanan
kazancin gayrimenkuliin alici adina tapuya tescilinden sonra sermayeye ilave edilen kismi
kurumlar vergisinden miistesna tutulacaktir. 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu, 21/6/2006
tarih ve 26205 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 13/6/2006 tarihli ve 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu ile yiirtirlikkten kaldirilmistir.

-2982 sayih Konut Insaatinda ve Kalkinmada Oncelikli Yorelerde Yapilacak
Yatirnmlarda Vergi, Resim ve Harg istisna ve muafliklar1 taninmasi hakkinda kanun®
degisik 3. Maddesi “konut insaati veya kalkinmada éncelikli yorelerde yapilacak yatirimlar
icin, arazi veya arsa tedarikiyle ilgili olarak ivazli veya ivazsiz devir, temlik, kamulastirma,
Sans Vaadi Sozlesmesi, intifa hakki, istira hakki, alim, satim, kira, geri alma, geri verme,
ifraz, tevhit, tescil, cins degisikligi, rehin tesis ve terkini, ipotek tesis ve terkini, islah, degisik
islemler ve bu iglemler dolayisiyla diizenlenen kagitlar ikinci maddede yazili vergi, resim ve
harclardan miistesnadir.”

-1163 sayih Kooperatifler Kanunu® m. 59 hiikmiinde; “temsile yetkili sahislar
kooperatif namina onun amacinin gerektirdigi biitiin hukuki islemleri yapabilir. Ek 4. Fikrasi-
kooperatiflerce alinmasi kararlastirilan gayrimenkullerin aliminin, tapu devri veya tapuya
serh verdirilecek bir Satig Vaadi sozlesmesiyle yapiimasi sarttir.”

-2981 sayih imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Baz
Islemler ve 6785 sayih imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun’un® degisik 9. Maddesine 18.05.1987 tarih ve 3366 sayill yasanin 3. Maddesi ile
ek fikra “ 775 sayili  Gecekondu Kanununa gore saglanan veya gecekondu onleme
bolgelerinde olup da hak sahiplerine tahsis edilen arsa ve konutlardan bu kanunun yiiriirliige
girdigi tarihe kadar noter vasitasi ile diizenlenen harici satis veya Satis Vaadi Sozlesmesi ile
baskalarina yapilan satig ve devir islemleri gecerlidir.”

-5403 sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu® m. 17/8 hiikmii;
“Toplulastirma sahast ildn edilen yerlerle ilgili Bakanlar Kurulu karart Resmi Gazete’de
vayimlandiktan sonra toplulastirma iglemleri  sonuglanincaya kadar bu  alanlarda

toplulastirmaya konu arazilerin miilkiyet ve zilyetliginin devir, temlik, ipotek ve satis vaadi

islemleri projeyi uygulayan birimin iznine baghdwr” hiikkmiiyle toplulastirma alanlarinda

3101.03.1984 Tarih 18328 Sayili Resmi Gazete.
%210.05.1969 Tarih 13195 Sayili Resmi Gazete.
%3 8/3/1984 Tarih ve 18335 Sayili Resmi Gazete.
3419/7/2005 Tarih 25880 Sayili Resmi Gazete.
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toplulastirma islemleri sonuglanincaya kadar arazilere iliskin satis vaadi s6zlesmesinin ancak
projeyi uygulayan birimin izniyle yapilabilecegi 6ngorillmistiir.

-3402 sayih Kadastro Kanunu® m. 13B/son hiikmii; ‘tapuda kayitl tasinmaz mal...
noter tarafindan tespit ve tevsik edilen muvafakat beyani veya diizenlenen Satig Vaadi Senedi,
teknisyen huzurunda yapilmis muvafakat sayilr.’

-3194 sayili imar Kanunu® m. 18/son hiikmii; “veraset yoluyla intikal eden ve bu
kanun hiikiimlerine gore stiyulandwrilan kat miilkiyeti kanunu wygulamasi, tarim ve
hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra
volu ile satilanlar hari¢ imar plant olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve
parselleri hisselere aywracak ozel parselasyon planlari, Sang Vaadi Sozlesmeleri yapilamaz.”

-4706 sayih Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunu® m. 7/2 hiikmiinde; “bu
kanunun uygulanmasina iliskin esas ve usuller ile 3.madde, 4.maddenin (d) bendi ve
5.maddenin 4. fikrasinda yer alan hiikiimlerin uygulanamayacagi yerleri belirlemeye,
bakanlar kurulunca belirlenecek hazineye ait tasinmaz mallarin Gayrimenkul Sang Vaadi ve
arsa payt karsiliginda hasilat paylasimi esasina gore insaat sozlesmesi yapilmak suretiyle
gayrimenkul yatirim ortakliklart veya diger gergcek veya tiizel kisiler ile birlikte
degerlendirilmesine iliskin esas ve usulleri tespit etmeye bakanlik yetkilidir. ”

-492 sayih Harg¢lar Kanununun 4 nolu Tarifesinin® Tapu Kadastro islemlerinden
Almacak Harglara Dair 12.bendi “Sanits Vaadi Siozlesmeleri ile irtifak hakk: tesisi vaadi
sozlegmelerinin tapu siciline gerhinde sozlesmede yazili bedel ile kayith degerin yiiksek

olamindan, bedelsiz olanlarindan kayith degerden (binde 5,4) binde 3,6... "

1.4. Onemi ve Diger Soézlesmelerden Farki

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, bir anlamda sartlari heniiz gergeklesmedigi igin
Kurulmasi imkansiz bulunan asil satig s6zlesmesinin gorevini yerine getirir. Bununla beraber
tapu islemlerinin gerektirdigi uzun ve biktirici islemlerden uzaktir. Ayrica bu seklin getirdigi
kolaylik gibi sonuglar mevcut olup, bunlara ek olarak yine bir oran igerisinde 6zellikle cezai

sart ve cayma tazminati gibi bagska hukuk miiesseseleriyle de desteklenerek halkin ihtiyacina

%09.07.1987 Tarih 19512 Sayili Resmi Gazete.
%609.05.1985 Tarih 18749 Sayili Resmi Gazete.
%718.07.2001 Tarih 24466 Sayili Resmi Gazete.
%817.07.1964 Tarih 11756 Sayili Resmi Gazete.
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cevap vermesi® tasmmmaz satis vaadi sozlesmesine siklikla bagvurulmasmin  Snemli
nedenlerindendir.

TBK, kural olarak sozlesmelerde sekil serbestisi ilkesini benimsemistir. Bu TBK m.
26" hiikmiinde agikca diizenlenmistir. Ancak kanunda tersine kural bulunmasi halinde sekle
baglilik kabul edilmistir. Kanunda 6zel bir sekil ongoriilmiisse ve bu seklin kapsam ve
sonuclart i¢in baskaca kural konulmamissa, sézlesmenin bu bi¢ime uyulmadik¢a gecerli
olmayacagi hiikme baglanmistir. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesini tanimlarken bunun bir 6n
sozlesme olarak kabul edildigini belirtmistik. Tiirk Borglar Kanununun ““On sézlesme’*
baslikli m. 29 hiikkmiinde ise; “Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin sozlesmeler
gecerlidir. Kanunlarda ongoriilen istisnalar disinda, on sozlesmenin gegerliligi, ileride
kurulacak sézlesmenin sekline baghdir.” hikmi yer almaktadir. Anlagildigi gibi, bir
sdzlesmenin gegerliligi hangi sekle tabi ise taahhiidiin bu sekle uyularak yapilmasi gerekir®".
Yani taginmaz satig vaadi sozlesmesi, asil sozlesme olan satis s6zlesmesinin tabi oldugu sekil
olan resmi sekilde kurulur. Resmi sekil tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde ispat sart1 degil,
gecerlilik sartidir.

On sozlesme, gelecekteki bir sdzlesmenin gergeklestirilmesi amaciyla gegici olarak
yapilan sozlesmedir. Yani s6zlesmenin taraflarinin ileride bir baska sdzlesme yapacaklarina
iligkin olarak yaptiklar1 bir s6zlesmeyi ifade eder. Bir bagka anlatimla 6n sozlesme, s6zlesme
yapma borcunu doguran bir hukuki islemden ibarettir*’. Doktrindeki bir goriise gore ise On
sozlesme “taraflardan birisine ya da her ikisine, ileride kendi aralarinda ya da iigiincii bir
sahisla bir sozlesme yapma yiikiimliiliigii yiikleyen bir borglar hukuku sozlesmesi olarak
tammlanmaktadir®™.” Siiphesiz, 6n sozlesme ile ileride yapilmas: istlenilen sozlesme bir
tasarruf islemi degil ancak bor¢landirict bir islemdir®. Aksi takdirde 6n sozlesmenin
varligindan bahsedilemez. Kisaca on sozlesmenin konusu her zaman bir borclandirici
islemdir®™. Buna karsihik yapilmasi taahhiit edilen sézlesme bir tasarruf islemi ise, bu
taahhiidiin yer aldig1r anlagsma bir 6n sézlesme degildir. Tasarruf islemini kapsayan anlasma,

bagli basina bir sézlesmedir46.

% Cenberci, 1973: 2.

0 TBK Madde 26-Taraflar, bir szlesmenin igerigini kanunda 6ngoriilen sinirlar iginde 6zgiirce belirleyebilirler.
1 http://www.hukukgunlugu.org/bir-on-sozlesme-olan-tasinmaz-satis-vaadi/ (erisim tarihi: 21.11.2015).

*2 Feyzioglu, 1976: 278.

* Dogan, 2006: 53, Dogan, 2004

* Bkz. Dogan, 2006.

** Dogan, 2006: 52.

% Bkz. Oguzman ve Barlas, 2013.
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Onalim hakki, payli miilkiyete tabi tasmmazdaki bir hissenin iigiincii bir kisiye
satilmasi1 halinde, hissesi bulunan hissedarlarin veya sozlesme ile bu hak kendisine taninan
kisilerin, satisa konu tasinmazi, belirli bir siire icerisinde diger alicilara nazaran oncelikli
olarak satin alma hakkidir*’. Onalim hakki ayni ve yenilik dogrucu bir haktir. Onalim
hakkinda yazili sekil sarti olmasi1 nedeniyle, satis vaadi sozlesmesinden bu yoniiyle farklilik
géstermektedir48. Trampada karsilik satis sozlesmesinden farkli olarak para olmayip, bir mal
veya haktir*®. Bu niteligi itibariyle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden ayrllmaktadlrSO. Alim
ve geri alim sOzlesmeleri yenilik dogurucu bir etkiye sahiptirler. Bu sozlesmeler taraflara
kendi baslarina satis sdzlesmesi kurma giicii vermektedir. Yani bunlar 6n sézlesme degil, asil
sozlesmedir. Bu nitelikleri geregi taginmaz satis vaadi sozlesmesinden ayrilirlar. Taginmaz
satis vaadinin, TBK’daki tasinmaz satis isleminden de bir farki yoktur. Her iki sézlesmede

TBK m. 237 hiikmii geregi resmi sekilde yapilmalidir.

1.5. Hukuki Niteligi

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin hukuki niteligi tartigmalidir. Bir goriise gore,
taginmaz satig vaadi sozlesmesi bagimsiz bir sozlesme olarak kabul goriirken, genel kabul
goren diger goriise gore ise, bir satig sozlesmesinin yapilmasini saglamak amaciyla yapilan bir
on sdzlesmedir™.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi konusundaki bu farkli gortisler
sunlardir. Doktrinde yer alan azinlik goriise gore, tasinmaz satis vaadi bagimsiz bir
sézlesmedirSz.(Baglmsm S6zlesme Goriisii)

Doktrinde yer alan baskin goriise gore ise, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, tasinmazin
satis sOzlesmesinin yapilmasint saglamak amaciyla kurulan bir 6n sézlesmedir53. (On
So6zlesme Goriisii)

Genel kabul goren goriis tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin bir 6n sdzlesme oldugu

yoniindeki gortstir. Uygulamada da tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin hukuki nitelik olarak

" Eren, 2012: 436.
8 Sipka, 1994: 5.

* Eren, 2012: 436.
%0 Surlu, 2014: 51.

51 Bkz. Dogan, 2006.
52 Bkz. Dogan, 2006.
%3 Bkz. Dogan, 2006.
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on sozlesme oldugu goriisii hakimdir™. Yargitay bir kararinda sunu ifade etmektedir;
Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, bir tarafa veya iki tarafa o tasinmazin satis akdinin
yapilmasini isteme hakk1 saglayan bir 6n sdzlesmedir.™

Kanaatimizce de tasmmmaz satis vaadi soOzlesmesi ilerde bir taginmazin satis
sOzlesmesinin kurulmasini veya yapilmasini amaglayan bir 6n sézlesmedir. Her ne kadar bu
noktada farkli goriisler olsa da, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi sozlesmenin taraflarina o
tasinmazin satis sézlesmesinin ilerde yapilmasinmi isteme hakki saglar. Bilindigi gibi 6n
sozlesmeler asil sozlesmenin tabi oldugu sekle tabi oldugundan, bir 6n sézlesme olan
taginmaz satig vaadi sozlesmesi de taginmaza iligkin satis sézlesmesinin tabi oldugu sekil olan
resmi sekil sartina tabidir. Taraflar 6n s6zlesme ile bir sézlesme kurulmasini talep ediyorlarsa,
On sozlesme asil sdzlesme niteligindedir. Eger 6n sdzlesme asil s6zlesmenin biitiin unsurlarini
tagiyorsa On sdzlesmeye istinaden ifa talep edilebilir’®. Yani tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi,
sOzlesmenin taraflarinca hiikkiim altina alinmig olan bir taginmaza iliskin satis s6zlesmesinin

resmi sekilde yapilmasini saglayan bir 6n sozlesmedir.

1.6. Sekli

TBK madde 26 hiikkmii geregince kural olarak, sozlesmelerde sekil serbestisi ilkesi
benimsenmistir. Konuya iliskin TBK m. 1/1 hiikkmiinde “Sozlesme, taraflarin iradelerini
karsitlikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.” denilmektedir. Madde
metninden de agik¢a anlasilacagi iizere sozlesmelerin kurulusu herhangi bir sekle bagh
degildir. Ancak kanun bazen taraflardan birinin veya her ikisinin, bazen de {igiincii kisilerin ya
da kamunun menfaatini korumayi ve hukuki giivenligi saglamayr amag¢ edinmisse seKil
zorunlulugu getirilebilir57. Bu durumda sekil bazen gecerlilik sarti bazen de ispat sart1 olarak
diizenlenmis olabilir. Eger sekil gecerlilik sart1 olarak diizenlenmisse, bu sarta uyulmadan

yapilan sozlesmeler gecerli bir sonu¢ meydana getirmez. Yani sozlesmenin ifas1 istenemez.

>http://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadic2F5ZmF8ZG13Y WUtNWQ2Y TEtY zIzZZWMtZjMyODEuUZG
9jeHwO/. (erisim tarihi: 04.01.2016).

> Yargitay 14. HD. 27.11.1997 tarih, 1997/8025E, 1997/8504K sayili karari, www.kazanci.com.(erisim tarihi:
10.11.2015)

% Kocayusufpasaoglu, 1959: 101

' TBK Madde 12-Sozlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi 6ngdriilmedikge, higbir sekle bagh degildir.
Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin

kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.


http://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadic2F5ZmF8ZGI3YWUtNWQ2YTEtYzIzZWMtZjMyODEuZG%209jeHw0/
http://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadic2F5ZmF8ZGI3YWUtNWQ2YTEtYzIzZWMtZjMyODEuZG%209jeHw0/
http://www.kazanci.com/
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Seklin ispat sart1 olarak diizenlendigi durumlarda, s6zlesme iliskisi gecerli olmakla beraber
ispat1 ancak kanunun aradigi sekle uyularak yapilabilir.

TBK m. 29/1 hiikmiinde “Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin sozlesmeler
gecerlidir.” hilkkmii uyarinca, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi bir 6n sézlesme olarak kabul
edilmektedir. Tasinmaz satis vaadi so6zlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 237/2 hiikkmii geregi
resmi sekle tabi bir s6zlesmedir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi tasinmaz satis sdzlesmesi
yapma borcu doguran bir 6n sozlesme oldugundan, esasen Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 29
hiikkmiinde, “Kanunlarda ongoriilen istisnalar disinda, 6n sozlesmenin gegerliligi, ileride
kurulacak sézlesmenin sekline baglidir” hilkkmii geregi kanaatimizce resmi seklin tapu sicil
midirliigii tarafindan yerine getirilmesi gerekirdi. Bununla birlikte, Tiirk Bor¢lar Kanunu m.
29 hikmiintin  “Kanunlarda  ongériilen istisnalar” ibaresinin kapsamina giren
diizenlemelerden biri de, NK m. 60/3 hiikkmiinde yer almaktadir. Bu maddede, noterlerin genel
olarak yapacaklar isler arasinda taginmaz satig vaadi s6zlesmesi de sayilmak suretiyle satig
vaadi sozlesmesini noterlerin yapacagi dngorilmistiir.

Kanaatimizce, kanunun tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini resmi sekilde yapilmasini
zorunlu kilmasi isabetlidir. Cilinkii resmi sekilde yapilan sézlesmede s6zlesmenin taraflari

korunur ve taraflara yiiklenilen bor¢lar agik bir sekilde tespit edilebilir.

1.6.1. Genel Olarak

Noterlik Kanunu m. 60/3 hiikmiinde noterlerin yapacag isleri diizenlemis olup, m. 89
hiikkmiinde de tasinmaz satig vaadi sozlesmesinin diizenleme seklinde yapilmasini zorunlu
kilmistir. Madde metninden de anlasilacag gibi tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin
diizenlenmesi gorevi noterlere de verilmistir.

Sozlesmedeki sekil eksikliginin varliginin ileri siiriilmesi hakkin kdétiiye kullanilmasi
olarak nitelendirilemez. Ancak, s6zlesmenin borglu tarafi, eger diger tarafi hileyle sekle
uymamaya ikna veya razi etmis, sonrada ona kars1 sekil eksikligini ileri siirmek suretiyle
yiikiimliiliiglinden kurtulma ¢abasina diismiisse bu davranist TMK m.2 hiikmiindeki diiriistliik
kuralina, hem de ahlaka ve adaba aykiridir. Bu durumda islem gecersiz olmakla birlikte,
bundan zarar goren taraf (TBK m.77 hiilkmii geregi verdigini geri isteyebilecegi gibi) TBK m.
49 hiikmiine dayanarak diger taraftan tazminat da isteyebilirSg.

Sekil eksikligini ileri stirmenin diiriistlik kuralina aykiri diismesi durumunda, s6z

konusu sekil eksikligine ragmen taraflarin sézlesmeyi iradeleriyle ifa etmeleri ya da uzun bir

%8 Bkz. Eren, 2017.
% Feyzioglu, 1976: 308.
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siire uygulamalar1 halinde sekil eksikligine ragmen kanaatimizce, taraflar sézlesmeyi zimnen
bu haliyle kabul etmis olup, bir anlamda s6zlesmeye gecerlilik kazandirmis olur. Bu noktada
kanunun aradig1 sekil resmi sekildir seklinde elestiriler getirilse de, s6zlesmenin taraflar1 bu
durumu bilerek sozlesmeyi uyguladiklari i¢in, en azindan bu eksikligin ileri siiriilmesi anina
kadar yapilmis olan islemlere gecerlilik kazandirmis olurlar. Kanaatimizce, bu sebeple,
taraflarin o ana kadar yaptig1 islemler i¢in tazminat istemesi, hakkin kotiiye kullanilmasi teskil
eder.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi tapu sicil miidiirliiglinde resmi senetle ya da noterde
diizenleme bi¢iminde yapilmamissa gegersizdir. Haricen yapilmis ya da noterde onaylama
seklinde yapilmis olan taginmaz satis vaadi sozlesmesine dayanilarak ifa talebinde
bulunulamaz. Boyle bir s6zlesmenin gegerliligini ileri stirmek diiriistliik kuralina aykir1 olup,
hakkin kotiiye kullanilmast teskil eder.

Noterler satis vaadi sdzlesmesini diizenleme seklinde yapmalidir. Noterlik Kanunu m.
89 hiikmiinde “Diizenleme seklinde yapiimasi zorunlu islemler” arasinda satig vaadi sayildigi
icin onaylama seklinde diizenlenecek satis vaadi sozlesmeleri sekle aykirilik sebebiyle
gecersiz olur. Noter senedi, resmi bir memur tarafindan hazirlanarak taraflar huzurunda
okunup imzalanan ve resmi memurca (Noter) miihiir ve imza ile onaylanan sdzlesmedir™.
Noterlerin tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi yapabilmesi i¢in Noterlik Kanunu m. 84
hiikmiindeki sartlar1 saglamasi gerekir. Buna gore, noter bir tutanak diizenlemeli ve bu
tutanakta; noterin adi ve soyadi ile noterligin ismini, iglemin yapildig1 yer ve tarihi (rakam ve
yaziyla), ilgilinin varsa terciimani, tanik ve bilirkisinin kimlik ve adresleriyle ayrica ilgilinin
vergi kimlik numarasini, ilgilinin ger¢cek arzusu hakkindaki beyanini, isleme katilanlarin
imzalarini ve noterin imza ve miihriinii tagimasi gerekmektedirm. Daha sonra hazirlanan bu
tutanak sozlesme taraflarinin gercek iradeleri hakkinda beyanlari yazilarak okunur ve imza
icin taraflara verilir. Eger hazirlanan bu tutanak ilgililerin yani sodzlesme taraflarinin
iradelerine, isteklerine uygunsa, bu hususta yazilarak sdzlesme metninin alti imzalanir®.
Ancak, taraflardan birinin imza atamamasi1 durumunda, imza yerine ge¢mek iizere parmak
bastirilabilir. Taraflardan birinin okuma yazma bilmemesi durumunda Noterlik Kanunu m. 87

hiikmii geregi, islemin yapilmasina iki tanigin katilmasit ve islemin taniklarin huzurunda

80 K aratas, 2009: 80.
61 Karatas, 2009: 80.
62 Dalamanli, 1986: 5.
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yapilmast gerekir63. Yukaridaki sartlar1 tasimayan taginmaz satis vaadi sozlesmeleri gecerli bir
sO0zlesme olarak kurulmus olmaz. Yani hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Ciinkii s6zlesmedeki sekil
sarti kamu diizenindendir. Bu sebeple mahkemede goriilmekte olan bir davada bu husus
mahkemece kendiliginden (resen) goz éniinde bulundurulmalidir®. Kanunda dngoriilen sekle
uyulmadan yapilan mesela, noterde yapilmayan ya da diizenleme seklinde yapilmayan bir
satig vaadi s6zlesmesine dayanilarak vaat alacaklisi tarafindan tescil talebinde bulunulamaz®®.
Boylesi bir talepte bulunulmasinin mahkeme nezdinde hukuki ve gegerli bir tarafi yoktur.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde Noterlik Kanunu m. 81 hiikmii geregi sonradan
cikinti, degistirme, tashih, iptal ve diizeltme gerektigi takdirde bunlar el yazisi ile yapilamaz.
flgilinin imzasi1 ve noterin onayini tasimayan cikintilar gecerli degildir. Tasmmaz satis
vaadi sozlesmesi tamamlandiktan sonra yapilan islemin degistirilmesi ya da fesih veya iptali
ya da onceki isin nitelik ve degeri degistirilmemek sartiyla diizeltilmesi, onceki islemin
yapildig1 sekilde yapilir. Yani satis vaadi sozlesmesi resmi sekilde yapildigi igin sonradan
sozlesmede yapilan bir degisiklikte resmi sekil sartina uyularak yapilmalidir. Yeni islemin
tarih ve numarasi iglemin yapildigi noterde bulunan 6nceki isleme ait kagida yazilir. Bunula
birlikte bu yeni yapilan islem baska bir noterde yapilirsa, bu durumda yeni islemi yapan
noterlik yeni isleme ait kagidin bir niishasini1 gerekli agiklamay1 yaparak ilk isleme ait kagida
baglamast igin o islemi yapan notere gonderir®.

Yap1 kooperatiflerinde kooperatifin tasinmaza iliskin temlik vaatleri ise, kooperatif
esas sozlesmesinde ortaklara taginmaz bir malin temlik edilecegi taahhiit edilmis olmak
kaydiyla, resmi sekle gerek duyulmadan gegerli bir s6zlesme olarak kabul edilmektedir.®’.

Bir sulh sozlesmesi de noterde degil de icra midirliigiinde yapilirsa, bu sulh
sOzlesmesine dayali olarak yapilan taginmaz satis vaadi sdzlesmesi de gegersizdir. Yargitay

11. HD’nin 1991/419E, 1991/959K say1 ve 15.02.1991 tarihli kararinda,
“Taraflar arasinda akdolunan ve davacinin bonolara dayali alacagindan feragat etmesi karsiliginda
davalilarin tapulu bir tasinmaz hissesini davaciya devretmesini éngoren adi yazili sulh sozlesmesi,

BK.nun 213 ve Noterlik Kanununun 60/b.3 maddelerinin ongordiigii resmi sekilde yapilmadigi gibi sulh

% Madde 87 —ilgili okuma ve yazma imkanma sahip degilse, hazir bulundurulacak iki tanik huzurunda
maksadini notere beyan eder. Noter, bu beyan1 yazdiktan sonra tutanak okunur. Ancak, islemin tanik huzurunda
yapilmasini emreden diger kanunlarin hiikiimleri saklidir.

flgili ve taniklar, beyanin aynen yazildigim ifade ettikten ve bu husus tutanaga gegirildikten sonra altim1 imza
ederler.

* Bkz. Eren, 2017.

65 Karatas, 2009: 29.

66 Dalamanli, 1986: 8.

" http://www.kazanci.com. (erigim tarihi: 18.11.2015); https://www.karartek.com.tr/ (erisim tarihi: 01.07.2016).
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anlasmasi mahkeme diginda bagitlanip mahkemece tasdik veya durusma tutanagina da gegirilmedigi
cihetle gegersizdir. Béyle bir sulh uyarinca davacinin davalilari tasinmaz payimin feragina Hukuken

icbar etmesi miimkiin olmadigi gibi ferag sartiyla yapilan feragatte sart gerceklesmediginden

i

hiikiimsiizdiir.”
denilerek bu husus vurgulanmigstir®®.

Tasinmazlara iligkin satis sozlesmeleri tapuda resmi sekilde yapildigindan, noterlerin
taginmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi yoktur. Bununla birlikte, noterde yapilmis olan bir
tasinmaz satig sozlesmesinin, sekle aykirilik sebebiyle gecersiz kilinmasi yerine taraflarinin
iradelerinin yorumu ya da doniistiirmeyle (tahvil yoluyla) tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
olarak gecerli kabul edilmesi doktrin ve Yargitay tarafindan da kabul edilmektedir®®.

Resmi sekilde yapilmig satis vaadi sozlesmesinde daha sonradan yapilacak olan
degisiklikler de yine resmi sekilde olmalidir’®. Resmi sekilde yapilan tasimmaz satis vaadi
sOzlesmesi adi yazili bir sozlesmeyle degistirilemez ya da ortadan kaldirilamaz. Bu hususa

iliskin Yargitay 14. HD’nin 1999/5373E, 1999/7025K ve 21.10.1999 tarihli kararinda,

“Davada asil dayanak 11.6.1980 tarihli gayrimenkul satis vaadi sézlesmesidir. Alict resmi sézlesme ile
krokide belirlenen 10.000 m2 yeri satin almistir. Bu yerin ifrazen tescilinin miimkiin olmadigi dosya
icindeki delillerden anlasilmaktadr. Bu durumda pay tescili yoluna gidilmelidir. Nitekim davaci ifraz
olmazsa, daha sonra satict ile aralarinda diizenledikleri ve ayni yere iliskin olan senede dayanarak
8000 m2 yerin tekabiil ettigi hisseyi talep etmistir. Resmi senetle satist yapilan 10.000 m2 yerin daha
sonra taraflar arasinda diizenlenen harici senetle 8000 m2 ye indirilmesi, ilk resmi senedi ortadan
kaldirmaz. Noter senedi davanin hukuki dayanagi olmaya devam eder. Diger taraftan ‘Cogun iginde az

da vardr’ kurall geregince satin alan, aldigi miktardan daha az bir miktart da isteyebilir”

denilerek bu yénde hiikiim kurulmustur’*.

Satis vaadi sozlesmesi sekil sartina aykiri olarak yapilmis olmasina ragmen ifa edilmis
ise, gecersizligin ileri siiriilmesi, kanaatimizce TMK m. 2/2 hiikmiinde diizenlenen diiriistliik
kuralina aykirilik olarak nitelendirilebilir. Ozellikle kat karsiigi ingaat yapim
sozlesmelerinde, adi yazili sekilde yapilmis olan bir sozlesmeye ragmen eser (bina) insa
edilmisgse, arsa sahibinin sekil aykiriligini ileri stirerek arsa paymna iliskin satis vaadini
yapmaktan kaginmasi hakkin koétiiye kullanilmasi teskil eder’?.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesini diizenlemeye sadece noterler yetkili degildir. Tapu

Kanunu m. 26 hiikkmiinde:

% hitp://www.kazanci.com. (erisim tarihi: 25.11.2015).

% Bkz. Surlu, 2014.

70 K aratas, 2009: 78.
"hitp://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadi-c2F5ZmF8ZG13Y WUtNWQ2Y TEtY zIzZZWMtZjMyOD
EuZG9jeHwO/(erisim tarihi: 04.01.2016); http://slideplayer.biz.tr/slide/10362457/ (erisim tarihi: 16.02.2016).
"2 Bkz. Erman, 2010.



http://www.kazanci.com/
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http://www.taa.gov.tr/indir/tasinmaz-satis-vaadi-c2F5ZmF8ZGI3YWUtNWQ2YTEtYzIzZWMtZjMyOD%20EuZG9jeHw0/
http://slideplayer.biz.tr/slide/10362457/

19

“Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar: veya birbirine muttasil
gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir ka¢inin o gayrimenkul iizerinde mevcut
veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli
bir béliimiinden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 iincii maddesi

hiikiimlerine gore irtifak hakk: tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii

>

veya tapu sicil gérevlileri tarafindan tanzim edilir.’

denilerek resmi senedi diizenleyecek merci tapu sicil miidirligiidiir. Doktrindeki hakim
gorliste tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin tapu sicil miidiirliiklerinde diizenlenebilecegi
yoniindedir’®. Yargitay kararlarinda da tasginmaz satis vaadi sozlesmesinin noterlerce
diizenlenebilecegi, tapu sicil miidiirliigiinde diizenlenmesinin zorunlu olmadig1 kabul edilerek,
zimnen tapu sicil miidiirliklerinde de tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin diizenlenebilecegi
kabul edilmektedir’®. Kanaatimizce de Tapu Kanunu m. 26 hiikmiinde belirtildigi gibi Tapu
Sicil Midiirliiklerinin de taginmaz satis vaadi s6zlesmesini diizenleme yetkilerinin oldugunu
kabul etmek icap eder.

Bununla birlikte, doktrinde farkli goriisler vardir. Bir goriise gore; sonradan yiiriirliige
giren Noterlik Kanunu m. 89 hiikmii durumu aydmliga kavusturmustur. Gergekten anilan
madde hiikkmiine gére tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, anilan kanunun 6ngordiigi belirli
hiikiimler ¢ergevesinde diizenlenir. Ve ayni kanun m. 60/3 hiikmiine gore ise noterlerin
yapacagl isler arasinda satis vaadi sozlesmesi de yer alir. Tapu sicil muhafiz veya
memurlarinin herhalde bu hiikiimlere gore satis vaadi sozlesmesi diizenlemeleri kanun
koyucunun amaci disindadir. Nihayet bir ama¢ ve amaca dayanan acik bir kanun hiikmii
bulunmadik¢a belirli bir “resmi senet” tiiriiniin diizenlenmesi konusunda asil olan tek

mercidir’.

1.6.2. Sézlesme Disindaki Uciincii Kisilerden Bagimsiz Boliim Satin Alnmasinda Sekil
Bir borg iliskisinde alacakli ve borglu temel unsurdur. Bunun yaninda edim de bir borg
iliskisinde temel unsurlardandir. Borg iliskisinde kural edimin alacakliya ifa edilmesidir.
Ancak ticari ve ekonomik bazi nedenler alacaklinin ifay1 beklemeden alacagini bir bagkasina
devretmesini gerektirebilir.
Kanaatimizce, giiniimiiz ticaret anlayis1 ve kisilerin ekonomik kaygisi ile sicak paraya

duyulan ihtiya¢ sebebiyle, bu tiirden bir yola bagvurulmasina gerekge olusturabilir.

3 Feyzioglu, 1976: 280.

"Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, Esas: 2010/14-386, Karar: 2010/427.
http://kararara.com/forum/viewtopic.php?p=59817 (erisim tarihi:25.04.2017).

™ Cenberci, 1973: 161.

"® Feyzioglu, 1976: 609.



http://kararara.com/forum/viewtopic.php?p=59817

20

Alacagin temliki, alacakli ile onu devralan {igiincii kisi arasinda, borglunun rizasina
gerek olmadan (TBK m. 183/1 hiikkmii geregi) yapilan ve sadece kazandirict bir tasarruf iglemi
niteligini tastyan, yazili sekilde yapilan bir sozlesmedir’’. Alacagin temliki sdzlesmesi, temlik
eden ile temlik alan arasinda yapilir. Bu sebeple, temlik edenin agik veya ortiilii rizasi temlik
yapilabilmesi igin gereklidir. Temlik sozlesmesi ile sozlesmede alacakli degisir ancak borglu
ayni kalmaya devam eder. Temlik sdzlesmesinde alacak, bu alacagi temlik alan {igiincii kisiye
gecger. Temlik anindan itibaren, borcun ifasini isteme hakki da temlik alan yeni alacakliya
gecer’®, Alacagi temlikinde, borcu doguran iliski temlik edilmis olmaz, bu borg iliskisinden
dogmus alacaklarin tamaminin veya bir kisminin temliki s6z konusudur. Alacagin temliki
TBK m. 183 ve m. 194 hiikiimleri arasinda diizenlenmistir.

Alacagin temlikinin TBK m. 184 hiikmiinde “alacagin devrinin gegerliligi, yazili
sekilde yapilmis olmasina baghdir.” hiikmii uyarinca yazili sekilde yapilmas: gerekir. isbu
sebeple, yazili yapilmamis bir alacagin temlikini gerceklestiren kisinin ya da vekilinin kabulii
ya da ikrar1 temlik sozlesmesine bir gegerlilik kazandirmaz'®. Alacagin temlikinde yazililik
gecerlilik sartidir. Ancak temlik s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasina engel degildir.
Kanaatimizce, temlik s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmis olmasi ispat agisindan kolaylik
saglayacaktir. Alacagin temliki bir sozlesme olmakla beraber sozlesmede her iki tarafin
(temlik edenin, temlik alanin) imzalarinin bulunmasi gerekmez. Sadece temlik edenin
sO6zlesmede imzasinin bulunmasi yeterlidirBO. Cinkii TBK m. 14/1 hikmii “yazili sekilde
vapilmasi  ongoriilen sozlesmelerde bor¢ altina girenlerin  imzalarimin  bulunmast
zorunludur.” uyarinca temlik alanin imzasiin bulunmasi zorunlu degildir.

Temlik s6zlesmesi yazili sekil sartina tabi oldugu i¢in temlikin konusunu ve temlik
sartlarint agikca yazmak gerekir. Ciinkii sozlesmenin igerigini belirleme yetkisi temlik eden
ve temlik alandadir. Finansal anlamda temlik, temlik alan yeni alacakliya bir anlamda fon
aktarimu saglamayi amaglayan bir islem olarak ifade edilebilir®. Ancak temlik, temlik alana
bir garanti saglama amacina yonelik olarak da kabul edilebilir. Bu noktada temlik eden,
temlik alan tgiincii kisiye karsi edimlerinden birini yerine getirmedigi takdirde, temlik alan

tiglincii kisi bu temlik isleminden dolay: olabilecek herhangi bir riski garanti altina almis

Yargitay 14. Hukuk Dairesi 2011/4737 Esas, 2011/5766 Karar sayili
ilamm, http://www.kararara.com/yargitay/yhdk13/yrgtyk23739.html (erisim tarihi: 15.07.2016).

"8 http://www.finanshukuk.com (erisim tarihi: 09.03.2016).

" Feyzioglu, 1976: 636.

80 Karatas, 2009: 92.

8 http://www.finanshukuk.com (erisim tarihi: 09.03.2016).
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olur®. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin TBK m. 237, Tapu Kanunu m. 26 ve Noterlik
Kanunu m. 60 hiikiimleri uyarinca Tapu sicil midiirliigiinde ya da noterlerce diizenleme
seklinde yapilmasi zorunludur. Resmi sekil sart1 kanunun emredici hitkkmiidiir.

Yiiklenicinin (miiteahhitin) yaptig1 kat karsilig1 ingaattan ya da bazi durumlarda arsa
sahibinin ayn1 zamanda yiiklenici sifatiyla yaptig1 binadaki bagimsiz bdliimlerin satilmasi
durumunda ii¢ilincii kisiye yapilacak olan temlikin yazili olmasi yeterlidir. Ciinkii TBK m. 183
hiikmii geregince, yiiklenicinin sahsi hakkini ii¢lincii bir kisiye temlik etmesi durumunda,
temlike konu sdzlesmenin yazili olarak yapilmasi yeterlidir®. Kat karsiligi ingaat yapim
sOzlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sdzlesmede aksine hiikiim yoksa teslim borcunu (TBK
m. 278) yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazandigi kisisel hakkini (bagimsiz bolim
tapusunun devrini) dogrudan ondan isteyebilecegi gibi TBK m. 141 hiikmiinden yararlanarak
aksine sozlesme hiikmii yoksa arsa sahibinin rizasina gerek duymadan ii¢iincii kisilere yazili
sekil sart1 saglanarak devir ve temlik edilebilir. Ancak g6zden kagirilmamasi gereken husus
sudur; arsa sahibi ile yiiklenici arasinda sekil sartlarina uyulmadan yapilan kat karsilig1 insaat
yapim sOzlesmesinde, eger so6zlesmenin gegerlilik sartlar1 olusmadan yliiklenici {igiincii bir
kisiye temlik yapmissa, lgiincii kisinin bu temlike dayanip tescil isteme hakki yoktur84.
Ciinkii dayanak asil sozlesme sekil sartina uyulmadan yapilmistir. Dolayisiyla gecersiz bir
sdzlesmeye dayanarak tescil talebinde bulunulamaz®.

Kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmelerinde arsa sahibi yiikleniciye (miiteahhide) pay
devrini farkli sekillerde yapabilir. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/c hiikmiine gore; bir arsa
tizerinde, ilerde kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilacak ya da yapilmakta olan binanin
bagimsiz boliimleri (daire) i¢in o arsanin maliki ya da ortak malikleri tarafindan kat irtifaki
kurulmaktadir. Kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesinde yiikleniciye verilmesi kararlastirilan
bagimsiz boliimlere karsilik gelen belli orandaki arsa paymnimn devri taahhiit edilir ve
sozlesmede kararlastirilan sekilde yiikleniciye devir yap111r86.

Bazi1 durumlarda arsa iizerinde kat irtifaki heniiz kurulmadan da arsa tapusu tamamen
yiikleniciye devredilmektedir. Boyle bir durumda insaat tamamlandiginda kat irtifaki
kurulmaktadir. Ayrica sdzlesmedeki paylasima uygun dagilim da kat irtifak listesiyle birlikte
yapilmaktadir. Bu uygulama en ¢ok yapi kooperatiflerinin yiiklenici oldugu kat karsilig

82 http://www.finanshukuk.com . (erisim tarihi: 09.03.2016);  www.turkhukuksitesi.com (erisim tarihi:
15.01.20186).

8 Bkz. http://www.kazanci.com. (erisim tarihi: 25.11.2015).

8 Bkz. Arikan ve Erdogan, 2015.

8 Bkz. Erman, 2010.

8http://www.kentseldonusumvehukuk.com/kentsel-donusumde-yardimlar-ve-krediler/(erisim tarihi:01.07.2016).
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insaat yapim sozlesmelerinde gérﬁlﬁr87. Uygulamada sik¢a rastlanan devir sekli ise, arsa
sahibinin devri gereken arsa paylarinin satisini vaat edip, yliklenici miiteahhidin de insaatin
yapimini Ustlenip taahhiit ettigi devir seklidir. Yiiklenici sdzlesmeye gore edimini yerine
getirecek (yani yapiyr insa edecek), bunun karsilifinda da arsa sahibinden devri taahhiit
edilmis payin, hissenin adina tescilinin yapilmasini isteyecektir.

Uzerine bina insa edilecek arsada kat irtifaki kurulmus ve bagimsiz béliimlere ayrilan
arsa paylar1 belirlenmis ise, yukaridaki paragraflarda anlattigimiz gibi bir paylasim sekli
secilir. Bunun sonucunda arsa sahibine isabet eden, diisen bagimsiz boliim ya da boliimler,
arsa sahibi tarafindan iiglincii bir kisiye satilmis ya da satis1 vaat edilmisgse, hem satis islemi
hem de satis vaadi sozlesmesinin resmi sekil sartina uyularak yapilmasi gerekir. Boylesi
durumlarda 30.09.1988 tarih ve 19872/E 1988/2K sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararmin® uygulanmasi imkani yoktur. Ciinkii, tapuda kayith tasinmaz miilkiyetinin devri
borcunu doguran sézlesmeler TMK m. 706 hiikmii geregince resmi sekilde yapilmasi icap
eder. Aksi halde sozlesme gegerli bir s6zlesme olarak kabul edilemez. Tapu Kanunu m. 26
hiikmiine goére tasinmaz miilkiyetinin devri borcu doguran sézlesmeleri yapmaya tapu sicil
memurlar1 yetkilidir. Ayrica tasinmaz satis vaadi sézlesmesi Noterlik Kanunu m. 60/3 ve m.
89 hiikiimleri uyarinca, diizenleme seklinde yapilabilir.

Arsa sahibi paylasim sonucu kendisine isabet eden tapuda kayith bagimsiz boliimleri,
daireleri, iiclincli bir kisiye resmi sekil sartina uymadan satmasi ya da satis vaadinde
bulunmasi durumunda (mesela yazili sozlesme ile satmasi durumu), yapilan sdzlesme
gecersizdir, hilkiim ve sonu¢ dogurmaz. Ancak, liclincli bir kisiye kat irtifaki kurulan, ama
heniiz yapilmakta olan binadan, bagimsiz boliim satis1 yapan ya da satis vaadinde bulunan
arsa sahibi ayn1 zamanda yiiklenici (miiteahhit) ise, satis resmi sekle uyulmayip adi yazil
sekilde yapilsa, sekle aykiriligr ileri siirmek kanaatimizce diiriistlik kuralina uygun diismez.
Ciinkii arsa sahibi ayn1 zamanda yapilan insaatin yiiklenicisi konumundadir ve insaat daha
yeni yapilmaya baslanmistir. Yani bagimsiz boliimler heniiz tapuya tescil edilmemistir. Boyle
oldugu i¢in, arsa sahibi olan yiiklenici tarafindan bagimsiz boliim satis1 veya bagimsiz boliim
satiginin  vaat edilmesinin yazili sekilde yapilmasi sozlesmeyi gegersiz kilmaz. Buradaki
bagimsiz boliim satisini ya da satiginin vaat edilmesini alacagin temliki gibi kabul etmek

gerekir. Dolayisiyla alacagin temliki hiikiimlerinde sdzlesmenin gegerliligi i¢in yazili olmasi

87 Karatas, 2009: 94.
88 30.09.1988 Tarih ve 19872/E 1988/2K sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari (http://www.kazanci.com).
(erigim tarihi: 25.11.2015).
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yeterlidir. Bu husus 30.09.1988 tarih ve 1987/2E 1988/2K sayil1 Yargitay Ictihadi Birlestirme

kararinda agiklanip sonuca baglanmistir®.

% S6z konusu kararda 6zet olarak; “ Tapuda kayitli bir tasinmazmn miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak
yasanin 6ngordiigli bigim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak
acilan bir cebri tescil davasinin kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa
tabi olmak iizere yapimina baglanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin gegerli bir s6zlesme olmadan
taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlagarak alicinin tiim borglarin1 eda etmesi ve saticinin da bagimsiz
boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine
yanagmamasi hallerinde; olayin 6zelligine gore hakimin M. K.nun 2. maddesini gozeterek agilan tescil davasini
kabul edebilecegine ilk iki toplantida {igte iki ¢ogunluk saglanamadigindan 30.9.1988 giinlii igiincii toplantida

salt cogunlukla karar verildi.” (http://www.kazanci.com). (erisim tarihi: 25.11.2015).
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IKINCI BOLUM
TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ KURULMASI

2.1. Sozlesmesinin Kurulusu
2.1.1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanununun “borg iligkisinin kaynaklari” baslikli birinci boliimiinde m. 1
ile m. 48 hiikiimleri arasinda sézlesmeden dogan borg iliskileri diizenlenmistir. inceleme
konumuz olan taginmaz satis vaadi sozlesmesi TBK ii¢lincii ayrimda “Tasinmaz Satisi ve Satis
[liskisi Doguran Haklar” {ist bashg1 altindadur.

TBK m. 1 hiikmiine gore, “Sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine
uygun olarak aciklamalariyla kurulur. Irade aciklamasi, acik veya ortiilii olabilir.” Bir
sozlesmenin varligindan bahsedebilmek i¢in madde metninde gecen “taraflarin’ ifadesinden
de anlasildig lizere “iki tarafin ™ bulunmasi gerekir. Clinkii sézlesme yapildigl zaman taraflar
arasinda hukuki bir iliski ya da hukuki bir bag kurulmus olur. Kurulan bu hukuki iligki,
hukuki bag degistirilebilir ya da 6nceden kurulan bu hukuki iligki, hukuki bag kaldirilabilir.

TBK m. 1 hilkkmiinde gecen “karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamasindan”
amag ise acik bir sekilde anlasilmaktadir. Yani taraflarin iradelerinin birbirine uygun ve
karsilikli olmasiyla hukuki islem tamamlanmis olur. frade beyamnin aciklanmas: bir kisinin
bir hakki veya hukuki iliskiyi kurma, degistirme veya ortadan kaldirma iradesini dis diinyaya
yvansitmasi, agiklamasi ya da bildirmesi veya bunu dogrudan dogruya icra ederek yiiriirliige
koymasini ifade eder®.

Dolayisiyla, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi iki tarafin karsilikli olarak irade
beyaninda bulunmalariyla kurulur.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin taraflar1 karsilikli ve birbirine uygun irade beyan
etmislerse, yani tasinmazi satmay1 vaat eden vaat bor¢lusu ile taginmazi satin alacak olan vaat
alacaklist sdzlesmenin kurulmasi i¢in birbirine uygun irade beyaninda bulunmuslarsa, kural
olarak sozlesme iliskisi kurulmus olacagindan, meydana gelen sozlesme hiikiimleri vaat
alacaklisi ile vaat borg¢lusunu baglar.

Bir Yargitay kararinda
“ Bir sozlesmede aranmasit gereken en onemli unsur taraflarmm karsiikly ve birbirine uygun irade
beyanminda bulunmalari gercek iradelerin aktin konusu ve onun esasl noktalarinda birlesmis

olmalaridir.

% Bkz, Karatas, 2009.
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Fakat her halde goriiniirde degil gercekte bir sézlesmenin meydana gelip gelmedigi sonucuna varmak
icin olaymn ozelligi, hal ve sartlar, Tiirk Medeni Kanununun m.2’deki diiriistliik kurallar: ile giiven
ilkesine de bakmak gerekir.

Ote yandan; hukuki iliskilerin Tiirk Medeni Kanunu m. 2’de hiikme baglanan “diiriist davranma”
kuralina uygun kurulmasi olayin ézelliginin hal ve sartlarin iki taraf icinde o sézlesmenin yapimasini
icap ettirmesi gerekir. Eger sozlesmenin bir tarafi karsi taraftan aydin, vicdanl, makul ve namuslu
insanlarin dogruluk ve insaf duygularini inciten taahhiitler saglamissa bdyle bir sozlesme ayni zamanda
hukuka da aykirt olacagindan bu tiir bir sézlesmeyi yaparak diiriistliik kurallarina aykiri davranan

kisinin hakka hukuk diizeni tarafindan korunmaz®.”

Denilmektedir.

So6zlesmenin kurulusu sirasinda iradesini ilk agiklayan kisiye “Oneren”, bu kisinin
iradesine “Oneri”, Onerenin irade beyaninin uygun oldugunu bildiren diger tarafin beyanina ise
“kabul” denir. Yukarida da aciklandigi {lizere, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin varligindan
ve taraflarin1 baglayicilifindan s6z edebilmek icin oneri ve kabuliin karsilikli ve birbirine
uygun olmasi, yani s6zlesmenin esasli noktalarinda bir ihtilaf olmamas1 gerekir. Bir anlamda
sO0zlesmenin esasli noktalarinda s6zlesmenin taraflarinin iradelerinin uyusmasi gerekir. Ciinkii
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bir 6n sézlesme oldugu igin, bu 6n sozlesme ile ileride yeni
bir sézlesme yapmak hiikiim altina alinmus olur®. Konuya iliskin Yargitay 14. Hukuk Dairesi
29.11.2004 T. 4310-8268 sayil1 kararinda

“dava, satis vaadi s6zlesmesine dayanan tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Kaynagim Tiirk Bor¢lar
Kanununun m. 29 hiikmiinden alan satis vaadi sozlesmeleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 237 hiikmii ile
Tiirk Medeni Kanunu m. 706 hiikmii ve Noterlik Kanunu m. 89 hiikiimleri uyarinca noter oniinde resen
diizenlenmesi gereken, baska bir anlatimla gecerliligi resmi sekil sartina bagh kiliman, tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme tiriidiir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi
sozlegmesiyle miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Medeni Kanun m.
716 hiikmii uyarinca agacagi tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini

isteyebilir.’

seklinde aglklaml$tll‘93.

2.1.2. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Yapilmasi
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bir 6n sozlesme oldugundan, asil sézlesmenin
yapildig1 sekilde hiikiim altina alinmasi1 gerekir. Diger sozlesmelerin kurulusu asamasinda

oldugu gibi taginmaz satis vaadi sézlesmesinin kurulusunda da “sozlesme yapma ehliyeti,

' Yargitay 14. HD. 2006/14208 Esas, 2007/1296 Karar ve 14.02.2007 tarihli Kkarari,

http://www.adliforum.com/showthread.php?t=60472, (erigim tarihi: 06.03.2016).
% Karatas, 2009: 8.

% www.kazanci.com. (erisim tarihi: 05.12.2015).



http://www.adliforum.com/showthread.php?t=60472
http://www.kazanci.com/
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hukuka ahlaka adaba uygunluk, ifa imkansizliginin bulunmamasi, irade ile beyan arasindaki
uygunluk, gecerlilik seklinin arandigi hallerde bu sekle uygunluk94” sartlar1 aranir.
S6zlesmenin konusunun da sozlesmede yer almasi sézlesmenin zorunlu unsurlarindandir.
Sozlesmedeki bu unsurlardan birinin olmamasi1 satis vaadi sézlesmesine gegerli nitelik

95 . - . .
kazandirmaz™. Yani kurulan satis vaadi s6zlesmesi gecersizdir.

2.2. Sozlesmenin Taraflar:

Her sozlesme iliskisinde oldugu gibi tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin de taraflari
vardir. Bunlar vaat alacaklisi ile vaat bor¢lusudur. Tasinmazi satmay1 vaat eden vaat borglusu,
tasinmazi satin alacak olanda vaat alacaklisidir.

Diger sozlesmeler gibi taginmaz satis vaadi sozlesmesi de tek tarafa veya iki tarafa
borg yiikleyebilir. Iki tarafli satis vaadinden amag; sézlesmenin saticiya ileride satmak, aliciya
ise satin almak borcunu yiiklemesidir. Bir tarafli satis vaadindeyse, sadece satici alim
sOzlesmesi insa etme borcu altina girmektedir. Alicinin satin  alma  ylkimliligi
bulunmamaktadir. Bir tarafli satis vaadi sozlesmesi ivazli ya da ivazsiz olarak yapilabilir.
Ivazli bir tarafli satis vaadinde satici alicinin taahhiit ettigi bir edim karsilig: olarak satmayi
taahhiit etmektedir®. Yukarida gecgen bir tarafli satis vaadi sdzlesmesini, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin tek tarafli bir iradeyle kurulabilecegi seklinde anlamamak icap eder. Tek tarafli
irade beyam aslinda satis vaadi s6zlesmesinin kurulusu asamasinda iradesini ilk agiklayan
kiginin onerisidir. Burada, oneren bir ivaz karsiliginda ileride tasinmaz satis s6zlesmesinin
yapilmas1 borcu altina girmektedir. Sozlesme yapma yiikiimliligii, belirli bir vadenin
gelmesiyle veya hak sahibinin talebiyle muaccel hale gelmektedir’”. Yani kisaca sdylemek
gerekirse, sozlesmenin diger tarafinin kabul beyan1 olmadan taraflar arasinda sdzlesme iligkisi
kurulmus olmaz.

Bu 6zelligi dolayisi ile sozlesmeyle saglanan bir hak sdzlesmenin tarafi olmayan bir

kimseye kars1 ileri siiriilemez®. Yukarida yapilan agiklama ile beraber, tasinmaz satis vaadi

% Kiligoglu, 2009: 60; TBK Madde 27- Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykiri veya konusu imkéansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.

Soézlesmenin icerdigi hitkiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin gecerliligini etkilemez. Ancak, bu
hiikiimler olmaksizin sd6zlesmenin yapilmayacagi agikca anlagilirsa, sdzlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz
olur.

% Esenler ve Giiven, 2012: 205.

% Kocayusufpasaoglu, 1959: 86.

% Dogan, 2006: 62.

% Yargitay 14. Hukuk Dairesi 6962-8240 say1 26.06.2007 tarihli karar1. ( Karatas, 2009°dan alinmustir).
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sOzlesmesinin varligindan ve sézlesme taraflarini baglayiciligindan bahsedebilmek i¢in 6neri
ve kabul, karsilikli ve birbirine uygun olmalidir. Bagka bir anlatimla, s6zlesmenin esasli
noktalarindan olan irade beyanlar1 arasinda uygunluk olmali, ayrica taraflar sézlesmenin
esasli noktalarinda uyusmalidir. Taginmaz satis vaadi so6zlesmesi karsilikli taahhiitleri igeren
bir sozlesme niteligindedir®®. Ciinkii iki taraf bir araya gelip 6neri ve kabul beyaminda
bulunmadan, sekline uygun diizenlenmis resmi sekil sarth bir sozlesmeden s6z edilemez.

Tam iki tarafa ve eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeleri kisaca tanimlamak
konuyu daha iyi anlamamizi saglayacaktir. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde
taraflardan her ikisi de her zaman bor¢ altina girmektedir'®. Edimler karsilikli olarak
degistirilmektedir. Ornegin satis, kira, hizmet, istisna sdzlesmeleri buna &rnek verilebilir.
Eksik iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde, taraflarin yiiklendikleri edimleri birbirleriyle
degistirme amaci glitmemektedir. Edimler birbirine bagli olmayip, birbirinin sebep ve
karsihigini olusturmazlar. Ornegin; tiikketim 6diincii ve kullanim 6diincii s6zlesmesi 6rnek
verilebilir. Eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde, dnce taraflardan biri i¢in karsiliksiz
bir asli edim yiikiimii dogar. Sonra bu bor¢ sebebiyle fakat ondan bagimsiz olarak diger
tarafin tali edim yiikiimii dogarlol.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin karsilikli taahhiitleri igeren bir sézlesme olmasi
seklindeki ifade, iki tarafin ayni1 anda ayni hukuki islemin tarafi seklinde anlasilmamalidir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin iki tarafli s6zlesmelerden olmasi demek, o s6zlesmede
satig vaadinde bulunanin satis iradesi, vaat alacaklisinin da satin alma iradesini tasiyor olmasi

demektir'®?

. Ciinkii TBK m.1 hiikmiine gore sozlesmenin kurucu unsuru taraflarin karsilikli
ve birbirine uygun irade beyaninda bulunmalaridir. Iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesmelerde
taraflardan her biri, diger tarafin hem alacaklisi, hem de bor¢lusudur. Bu tiir s6zlesmeler her
iki tarafa da borg yiikler. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde ise, her iki taraf da
birbirine kars1 asli bir edim, (bir bor¢ yani) yiiklenmektedir. Taraflardan birinin edimi, diger
tarafin ediminin sebep ve karsiligini olusturur. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde taraflarin,
yani vaat alacaklis1 ile vaat bor¢lusunun birbirine karsi bor¢landiklar iki asli edim vardir.

Vaat bor¢lusunun edimi satig vaadinde bulundugu esyanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya

devretmek, vaat alacaklisinin edimi ise, bu temlik karsiliginda bir bedel 6demektir.

% Karatas, 2009: 11.
19 Bkz. Eren, 2017.
198 Surlu, 2014: 53.
192 Surlu, 2014: 53.
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Sozlesmelerde borg iliskisinin taraflar1 alacaklt ve bor¢lu adini alir. Bu sebeple,
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflar1 “vaat alacaklisi” ve “vaat bor¢lusu” olarak ifade

edilir. Bununla birlikte “yiiklenici’yi de tanimlamak konumuz bakimindan faydali olacaktir.

2.2.1. Vaat Alacakhis1
Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde, taginmaz satis vaadini kabul eden gergek veya

103

tiizel kisi olabilir—". Vaat alacaklis1 gercek kisi ise tam ehliyetli (TMK m.8), ergin (TMK

m.11) ve ayirt etme giiciine sahip (TMK m.13) bir kimse olmasi zorunludur'®. Sinirh

% Tiizel

ehliyetsizler (kiigik ve kisithilar) veli ya da vasisi aracilifiyla islem yapar1
kisilerde ise yetkili temsilci araciligiyla islem yapilir. Belediyelerde ise Belediye Kanunu m.
18/e hikkmiine gore Belediye Meclisinin karar1 gerekir. Bu anlamda Belediye Meclisi vaat
alacaklis1 konumundadir. Vaat alacaklisi satis vaadi sozlesmesinde dogrudan irade
aciklamasinda bulunabilecegi gibi vekil, temsilci, veli ya da vasi tarafindan da temsil
edilebilir. Vekil araciligiyla yapilan satis vaadi s6zlesmelerinde vekile noterden diizenleme
seklinde taginmaz satis vaadi yapma konusunda 6zel vekalet verilmesi gerekir. NK. m. 89
hiikkmiine gore diizenleme seklinde yapilmayan vekaletler gegerli degildir. Vekilin de medeni
haklarin1 kullanmaya ehil biri (Fiil Ehliyeti) olmasi gerekir. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesiyle vaat alacaklis1 vaat bor¢lusundan tasinmaz miilkiyetini talep yetkisi kazamr'®,
Bir Yargitay kararinda da bahsedildigi tizere, miilkiyetin temliki islemi iradi olarak
yapilmazsa, tescile zorlamak suretiyle hiikkmen tescili dava edilebilir'®’.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi borglandirict bir islem ve taahhiittiir. Bu 6zelligi
nedeniyle, vaat bor¢lusu, vaat alacaklisina miilkiyeti kendisine ait olmayan bir taginmazinda
ya da ileride malik olacag bir tasinmazin satisin1 da vaat edebilir. Bu sekilde tasinmazi vaat
alacaklisina temlik etme taahhiidii altina girmis olur.

Vaat alacaklisinin yabanci uyruklu bir kisiye satis vaadinde bulunmasi durumunda
karsiliklilik ilkesi gbz Oniinde bulundurulmalidir. Yargitay’da bir kararinda bu hususu

acikliga kavusturmustur. Buna gore karsiliklilik ilkesi arastirilarak buna gore sonuca

1% Surlu, 2014: 75.

1% Serozan, 2013: 214.

195 gerpzan, 2013: 187.

106 Karatag, 2009: 14, “Davaciya tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesiyle yapilan temlik gecerliyse de, satis
vaadi sozlesmesi sadece sézlesmenin vaat alacaklisina vaat bor¢lusunu ifaya zorlama yetkisi tamdigindan,
davact bu sozlesmeyle kazandigi sahsi hakk ticiincii kigiye karsi ileri siiriilemez.”

Y Yargitay 14. HD. 9047-9606 sayili 05.03.2007 tarihli karari, http:/doczz.biz.tr/doc/129250/kat---
t%C3%BCrkiye-noterler-birli%C4%9Fi (erisim tarihi:01.07.2017).



http://doczz.biz.tr/doc/129250/kat---t%C3%BCrkiye-noterler-birli%C4%9Fi
http://doczz.biz.tr/doc/129250/kat---t%C3%BCrkiye-noterler-birli%C4%9Fi
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gidilmesi icap etmektedir~". Yabanci uyruklunun tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini bir Tiirk

vatandasina temlik etmesi durumunda, sozlesme ifa kabiliyeti kazanmis olur.

2.2.2. Vaat Borclusu

Tasinmaz satis sozlesmelerinde tasinamaz satisin1 vaat eden gercek ya da tiizel kisi
olabilir. Vaat bor¢lusu da sézlesme yapma iradesini dogrudan agiklayabilecegi gibi vekil,
temsilci, veli ya da vasi araciligiyla da aciklayabilir'®®. Tiizel kisilerde ise yetkili temsilci
araciligiyla islem yapilir. Yukarida da belirtildigi gibi, vekil araciligiyla yapilan satis vaadi
sozlesmelerinde vekile noterden diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi yapma konusunda
ozel vekalet verilmesi gerekir''®. Noterlik Kanunu m. 89 hiikmiine gore diizenleme seklinde

yapilmayan vekaletler gecerli degildir'!

. 112
olmasi gerekir .

. Vekilin de medeni haklarint kullanmaya ehil biri

Elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan
topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin mijlkiyetidirll3(TMK m. 701). Payl
miilkiyet ise, birden fazla kiginin bir esyanin tamaminda payli olarak bu mallar1 veya mali
maddi olarak paylagsmaksizin malik olmasidir™”. Satis vaadi sdzlesmesinin konusu bir arsa
izerine yapilacak binadaki bir bagimsiz boliim ise ve arsa payl miilkiyete tabi ise, satis vaadi
sozlesmesini maliklerden sadece birinin yapmasi durumunda, Tiirk Medeni Kanunu m. 692
hiikmiine gore, tasinmaz {izerine bina yapilarak tasarrufta bulunulmasi diger paydaslarin onay1
ve oybirligini gerektirir. Aksi halde dayanilan satis vaadi sozlesmesinin ifa kabiliyeti
bulunmadigindan miilkiyet devri miimkiin degildir. Bunun gibi vaat bor¢lusunun sézlesme
konusu Tlizerinde tasarruf yetkisi yoksa sozlesmeyi kabul iradesi hiikiim ve sonug

dogurmayacaktir.

198 yargitay 14. HD. 3.6.2008 tarih ve 2008/1067Esas, 2008/7088 Karar sayili karari, Yargitay 14. HD.
10.12.2009 tarih ve 2009/13154 Esas, 2009/13898 Karar sayili karari, http://doczz.biz.tr/doc/129250/Kkat---
t%C3%BCrkiye-noterler-birli%C4%9Fi (erisim tarihi:01.07.2017).

19 Surlu, 2014: 54.

19 Surlu, 2014: 54.

11 Noterlik Kanunu madde 89 — Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren sozlesme ve
vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satig, gayrimenkul satis va'di, vakif senedi,
evlenme mukavelesi, evlat edinme ve tanima, mirasin taksimi sézlesmesi ve diger kanunlarda 6ngoriilen sair
islemler bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir.

"2 Bkz. Eren, 2017.

3 hitp://www.kararara.com/forum/viewtopic.php?f=195&t=59718 (erisim tarihi: 02.08.2016).

" Eren, 2012: 83.



http://doczz.biz.tr/doc/129250/kat---t%C3%BCrkiye-noterler-birli%C4%9Fi
http://doczz.biz.tr/doc/129250/kat---t%C3%BCrkiye-noterler-birli%C4%9Fi
http://www.kararara.com/forum/viewtopic.php?f=195&t=59718
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Tasinmaz satis vaadinde bulunanin bu vaatte bulunmasi i¢in ilk akla gelen tapuda
tasinmaza malik olmasidir. Tasinmaza zilyet olanda satis vaadinde bulunabilir. Onemli olan
satis sozlesmesinin yapildigr anda taginmaza malik olmasidir. Fakat miras yoluyla gelen
heniiz intikalleri yapilmamis tasinmaz da miras¢i malik sayildigi gibi, TMK m. 705/2
hiikmiindeki hallerde de tescil olmadan da malik sayilir.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi borglandirict bir islem ve taahhiittir. Bu 6zelligi
nedeniyle vaat bor¢lusu miilkiyeti kendisine ait olmayan bir tasinmazinda ya da ileride malik
olacagi bir tasinmazin satisin1 da vaat edebilir. Bu sekilde tasinmazin miilkiyetini iizerine
gecirerek vaat alacaklisina temlik etme taahhiidii altina girmis olur'™.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesini kooperatifler hukuku bakimindan da ele almak
gerekmektedir. Kooperatif ortakliklarinda tiim ortaklar1 temsil eden organ kooperatif genel
kuruludur. Kooperatifi temsille yetkili kilinanlar, kooperatifi temsilen tasinmaz alim satimi
yapabilir. Ancak tasinmaz alim ve satiminda en yetkili organ olan kooperatif genel kurulu
tarafindan yetkilendirilmelidir. 1163 sayili Koop. Kanunu m. 42/6 hikmiine gore
“gayrimenkul aliminda ve satiminda takip edilecek usul ile alinacak gayrimenkuliin niteligini,
yerini ve azami fiyatini, satilacak gayrimenkuliin asgari fiyatini belirlemek” yetkisi kooperatif
genel kurulundadir.

Kanaatimizce, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bir satis sozlesmesi olmadigi halde,
ileride yapilacak asil sdzlesmenin yapilmasini isteme hakki veren bir 6n s6zlesme oldugundan
ve yine asil s6zlesmenin yapildigr sekle tabi oldugundan dolayi, kooperatif genel kurulunun
onayinin alinmasi icap etmektedir. Bu noktada sdyle bir elestiri de getirilebilir. Burada
yapilan s6zlesme bir 6n sozlesmedir. Bir 6n sézlesme yapilirken smirlayici olmak yerine,
sozlesme yapma ehliyeti ve yetkisi olanlarin daha Ozgiirce sdzlesme yapmasina imkan
saglamak gerekir. Ancak, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bir 6n sdzlesme oldugu halde resmi
sekil sartina uyularak yapilmasi gerektiginden, yine de kooperatif genel kurulunun onayinin
alinmasi, sozlesmeye gecerlilik kazandirmak icin gereklidir diislincesindeyiz. Dolayisiyla
kooperatif genel kurulu yetkili organ olmasina ragmen, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapilacagi zaman, genel kurulun onayinin alinmamis olmasi, sézlesmeyi hemen gegersiz hale
getirmemeli, genel kurul onaylarsa, bir anlamda askida bekleyen s6zlesme hiikiim ve sonug

dogurmalidir.

15 http://www.hukukihaber.net/ Av. Mehmet Erol (erisim tarihi: 17.11.2015).
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2.2.3. Yiiklenici

Yiiklenici (miiteahhit) esasen tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin tarafi degildir.
Ancak, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesi giinlimiizde
artik birlikte yapilmakta olup, yilkleniciyi de bu anlamda tanimlamak faydali olur
diisiincesindeyiz. Arsa sahibi ile kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesi yapan yiiklenici, kendi
payma diisen bagimsiz boliimlerin satisini vaat edebilir. Bu anlamda da yiikleniciyi bilmek
icap eder. Yiiklenici, kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinin tarafidir ve TBK m. 470
hiikmiinde diizenlenmistir**®. Yiiklenici gercek veya tiizel kisi olabilecegi gibi, bazen birden
fazla kisiden de olusabilir. Ayn1 sekilde birden fazla sirket de bir araya gelerek is ortakligi
(Joint Venture) seklinde adi ortaklikla yiiklenici olabilir. Isi alan yiiklenici isi baska bir
yiikleniciye de yaptirabilir. Buna da alt yiiklenici ya da uygulamadaki adiyla taseron

117

denilir—". Kat karsilig1 insaat yapim s6zlesmesiyle yiiklenici, arsa sahibinin arsasi tizerinde ve

arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz bolimler yapmak suretiyle, biitlinliik arz

eden kat yapma borcu altina girmektedir™®.

2.3. Sozlesmenin Unsurlar:
2.3.1. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleme

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kigisel hak saglayan
sozlesme tiirtidiir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
s6zlesmelerden olmasi 6zelliginden dolay1 s6zlesmenin kurulusu i¢in iki tarafin bulunmasi,
taraflarin birbirine uygun karsilikli irade aciklamasinda bulunmasi gerekir. Tam iki tarafa
borg yiikleyen sézlesmelerde ise, her iki taraf da birbirine kars1 asli bir edim, (bir borg yani)
yiiklenmektedir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisinin borcu, sdzlesme
bedelini pesin olarak vaat borglusuna vermektir. Vaat borglusunun borcu ise, bedeli verilen

tasinmazin ilerde satigini vaat etmektir.

2.3.2. Sozlesme Ehliyeti

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin yapilabilmesi i¢in, taraflarin sdzlesme yapma
ehliyetlerinin var olup olmamasi 6nem tasimaktadir. Diger sozlesmelerde de oldugu gibi
taginmaz satis vaadi sOzlesmesinde bir sozlesmenin varligindan bahsedebilmek ig¢in, bu

sOzlesmeyi yapanlarin hukuki islem yapma ehliyeti olmalidir. Ehliyet deyiminden hak ehliyeti

18 Madde 470- Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir
bedel 6demeyi tistlendigi sdzlesmedir.

7 Bkz. Durak, 2015: 207-246.

18 yavuz, 2012: 483, Sahin, 2012: 102.
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ve fiil ehliyeti anlagilir™™®

. Tirk Medeni Kanunu m. 9 hiikmiinde “fiil ehliyetine sahip olan
kimse kendi fiilleriyle hak edinebilir ve bor¢ altina girebilir.” demektedir. Yine Tiirk Medeni
Kanunu m. 16 hikkmiinde “ayurt etme giiciine sahip kiiciikler ve kisithilar yasal temsilcilerinin
rizasi olmadik¢a kendi islemleriyle bor¢ altina giremezler.” seklinde hiikiim altina alinmustir.
Bu durumda tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin taraflarindan birinin sézlesme yapma
ehliyetinin olmamasi, sézlesmenin butlani sonucunu dogurur. Yani sozlesme gecersizdir.
(TMK m.15) So6zlesme ehliyeti ile anlatilmak istenen, s6zlesmenin yapildig1 andaki ehliyetin
varlig1 veya yoklugudurlzo. Kisinin sozlesmeden sonra sozlesme ehliyetine hak kazanmasi
sOzlesmeyi gecerli hale getirmeyecegi gibi, sozlesme yapma ehliyetinin sonradan kaybedilmis
olmasi da sozlesmeyi gecersiz hale getirmez'”. Sézlesme yapma ehliyeti olmayan bir
kimseyle taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilmast durumunda, sdzlesmenin diger tarafinin
iyiniyetli olup olmamas1 énemli degildir. Yapilan s6zlesme gecersiz (batil) kabul edilmistir.
Bu husus 11.06.1941 tarih 1941/74E 1941/21K sayili Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararinda
da ifade edilmistir. Uygulamada Yargitay, soOzlesme yapma echliyeti yoksunlugu
savunmasinda bulunulmussa, bu hususun arastirilmasi gerektigini vurgulamaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat edenin tiizel kisi olmasi durumunda, tiizel
kisi adina hukuki islem yapmaya yetkili olan organlarca belirlenen, tiizel kisiyi ticlincii kisiler
nezdinde temsile yetkili kisi ya da kisilerin kim olacag: tiizel kisinin kurulus belgesi ya da

tiizel kisinin bagli oldugu yasalarca belirlenir'??

. Tiizel kisinin yetkili temsilcisinin yetkili
kilindigina dair yetki belgesini notere sunmasi, noterinde sunulan bu belgedeki yetkilere gore
tiizel kisi temsilcisinin yetkili oldugunun ve bunun iizerine satis vaadi s6zlesmesini yapmaya
yetkili oldugunun anlasilmasit durumunda s6zlesmenin vaat eden tarafi olarak satig yapilir.
Noterce yapilan satis vaadi sdzlesmesinin altina sdzlesmenin eki olarak da yetki belgesinin
igerigi, tarih ve sayis1 yazilir.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi temsilci ya da vekil araciligiyla yapilabilir. Ancak

s0zlesmenin bu sekilde yapilmasi ¢esitli sorunlara yol acabilir'?®. Temsil iliskisinde ii¢lii bir

iliski s6z konusudur. Bu iliski temsil edilen, temsilci ve iiciincii kisi arasinda kurulur'?,

9 peyzioglu, 1976: 297.

120 gerpzan, 2013: 215.

121 Bkz. Eren, 2017.

122 Kalyon, 2004: 242.

123 Bilindigi gibi temsil, bagkasi ad ve hesabina islem yapmaktir. Baskasmin ad ve hesabina islem yapma yetkisi
temsil yetkisi olarak tanimlanir.

124 Feyzioglu, 1976: 376.



33

Temsilde hukuki islemin taraflari ile bunu yapanlar farkli kisilerdir. Hukuki islem temsilci
tarafindan yapildigi halde, hiikkiim ve sonuclar1 temsil edilene aittir'®.

Tirk hukukunda temsil yetkisinin mutlaka bir sézlesme ile verilmesi gerekmez.
Temsil yetkisi tek tarafli bir hukuki islemle de verilebilir. Temsil yetkisi herhangi bir sekle
tabi degildir'?®. Ancak tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde temsil yetkisi noterde diizenleme
seklinde yapilmalidir. Ciinkii Noterlik Kanunu m. 89 hiikmiinde tapuda islem yapilmasini
gerektiren sozlesme ve vekaletnamelerin diizenleme seklinde yapilmasini sart kosmustur.

Temsil yetkisi ile vekalet birbirinden farklidir. Temsil bagkasinin ad ve hesabina islem
yapmak iken, vekalet bir sozlesmedir. Temsil yetkisi daha 6nce de belirttigimiz gibi tek tarafh
hukuki islemle kurulabilir. Vekalet olmadan temsil yetkisi olabilecegi gibi temsil yetkisi
olmadan vekalet s6zlesmesi de olabilir.

Vekil araciligiyla yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gegerlidir. Kural olarak,
vekil ile s6zlesme yapan kisi TMK m. 3 hiikmiine gore iyiniyetli ise, yani vekilin vekalet
gorevini kotiiye kullandigini bilmiyor veya kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen
bilmesine imkan yoksa, vekil ile yapilan sozlesme vekil edeni baglar ve bu sozlesme
gecerlidir. Aksi takdirde vekil araciligiyla yapilan satis vekil edeni baglama2127. Vekalet
sozlesmesi vekil ile vekil eden arasindaki giiven iliskisine dayanir. Vekilin bor¢lariin
¢ogunlugu da bu giiven iliskisinden kaynaklanir. TBK m. 506/2 hiikkmiinde “Vekil iistlendigi
is ve hizmetleri, vekdlet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle yiiriitmekle
yiikiimliidiir.” denilerek giiven iliskisine vurgu yapmistir. Buna gore vekil, tasinmaz satig
vaadi sOzlesmesini vekalet yoluyla yaparken, vekil edenin verdigi yetkinin kapsami disina
¢ikmamalidir'®. Aksi durumda bir Yargitay kararinda da belirtildigi gibi vaat bor¢lusunun
gergek iradesini yansitmayan sozlesmeye deger verilemez. Diger yandan TBK m. 506/3
hiikkmiinde “Vekilin dzen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda
is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davramis esas alimir.”
Seklindeki diizenlemede; vekilin, vekil edenin yararina ve iradesine uygun hareket etmek
durumunda olup, vekil edeni zarara sokacak davranislardan da kaginmasi gerekir.

Gergek ve tiizel kisiler hukuki islemlerinde dogrudan taraf olabildikleri gibi, bu
islemlerini bir vekil tayin ederek te yapabilirler. Bu husus tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi

icinde gecerlidir. Ancak tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bir vekil araciligiyla yapilacaksa

125 Kiligoglu, 2009: 154.
126 Bkz. Akyol, 2009.
127 K aratas, 2009: 23.
1% Bkz, Inceoglu, 2010.
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vekilin vekaletnamesinde 6zel yetkisinin bulunmasi gerekir. Yani vekilin vekaletnamesinde
0zel yetkinin bulunmasi, bu soézlesmeyi vekil sifatiyla yapmasi i¢in yeterlidir. Vekil adina
diizenlenen vekaletname tasinmaz satisina iliskin ise, bu durumda vekilin tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesi yapma yetkisi de vardir. Bu kural TBK m. 548/2 hiikmiinde ticari temsilciler
bakimindan da diizenlenmistir. Yani ticari temsilci, acik¢a yetkili kilinmadik¢a, tasinmazlari
devredemez veya bir hak ile sinirlandiramaz. Bu durum taginmaz satis vaadi s6zlesmesi icinde
uygulanir. Vekalet sozlesmesi 6zel bir sekle bagli degildir. Ancak tasinmaz satis vaadine
iliskin olacaksa, Noterlik Kanunu m. 89 hiikkmii geregi diizenleme seklinde yapilmasi gerekir.

Vekalet gorevinin sona ermesi TBK m. 512 hiikkmiinde “Vekdlet veren ve vekil, her
zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir. Ancak, uygun olmayan zamanda
sozlesmeyi sona erdiren taraf, digerinin bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir.”
seklindedir. Vekalet gérevinin 6liim, ehliyet kayb1 ve iflas durumlarinda sona ermesi TBK m.
513 hikkmiinde “Sozlesmeden veya isin niteliginden aksi anlasiimadik¢ca sozlesme, vekilin
veya vekalet verenin oliimii, ehliyetini kaybetmesi ya da iflast ile kendiliginden sona ermis
olur. Bu hiikiim, taraflardan birinin tiizel kisi olmasi durumunda, bu tiizel kisiligin sona
ermesinde de uygulanir.

Vekaletin sona ermesi vekdlet verenin menfaatlerini tehlikeye diisiiriiyorsa, vekalet
veren veya miras¢ist ya da temsilcisi, igleri kendi basina gorebilecek duruma gelinceye kadar,
vekil veya miras¢ist ya da temsilcisi, vekaleti ifaya devam etmekle yiikiimliidiir.” seklinde
diizenlenmistir. TBK m. 513/1 hiikkmiindeki diizenleme TBK m. 43 hiikmii ile uyumlu olup
taraflardan birinin O6limii ile vekalet gorevinin sona erecegini kabul etmistir. Madde
metninden agik¢a anlasildig gibi, kanun koyucu vekalet gorevinin kural olarak 6liim, ehliyet
kayb1 ve iflasla sona erecegini kabul etmistir. Ancak iki istisnai durum da madde metninde
belirtilmistir. Bunlar sozlesmede aksinin kararlagtirllmasi ve isin niteliginden vekalet
gorevinin devam etmesinin gerekmesidir.

Vekilin azli tek tarafli yenilik doguran bir islem olup herhangi bir sekle tabi
degildirlzg. Azil irade beyaninin karsi tarafa ulagmasi ile vekalet iliskisi tasfiye edilmesi
gerekli bir iliski durumuna girer™. Vekaletten azlin hukuki islemlere etkisi TBK m. 514
hiikkmiinde ‘Vekilin sozlesmenin sona erdigini ogrenmeden once yaptigi islerden, vekdlet
veren ya da miras¢ilart sozlesme devam ediyormus gibi sorumludur.’ seklindedir. Bu hiikiim
vekil ile vekil eden arasindaki i¢ iligkiye iliskindir. Vekaletten azil tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesinin yapilmasindan sonraki bir tarihte ise, sonradan yapilan bu azil {igiincii kisinin

% Bkz. inceoglu, 2009.
130 Hatemi vd., 1992: 435.
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kazanimlarini etkilemez. Ya da azil usuliince ilan edilmediyse, bu durumda yapilan tasinmaz
satts vaadi soOzlesmesi gecerlidir. Burada amaglanan dgilincii kisilerin  haklarinin

korunmasidir™?,

2.3.3. Irade Aciklamasinin Noter Huzurunda Yapilmasi

Borglar hukukunda kural olarak s6zlesme serbestisi ilkesi gegerlidir ve bu husus kanun
koyucu tarafindan da TBK’da hiikiim altina alinmistir. TBK m. 12/1 hiikmiinde
“Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi ongériilmedikce, hichir sekle bagl degildir.”
seklinde diizenlenmistir. Kanun koyucu, taraflardan birinin veya her ikisinin, bazen de li¢lincli
kisilerin veya kamunun menfaatini korumay1 ya da hukuki giivenligi saglamayr amacglamigsa
sekil zorunlulugu getirilebilir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi TBK m. 237, Tapu Kanunu m. 26, Noterlik Kanunu
m. 60 ve m. 89 hiikiimleri geregi noterde ya da tapu sicil miidiirliiklerinde diizenleme seklinde
yapilabilir. Yani tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin vaat bor¢lusu ile vaat alacaklisi tarafindan
noterde onaylama degil, diizenleme seklinde yapilmasi gerekir. Tasinmaz satis vaadi
sO0zlesmesi noterde diizenleme seklinde yapilmamissa gecerli bir sonu¢ dogurmaz. Sekil sarti
sozlesmenin gegerlilik sart1 olup kamu diizenine iligkindir. Bu niteligi itibariyle dava ag¢ilmasi
durumunda mahkemece kendiliginden gdzetilir. Taraflarin bu hususu ileri siiriip slirmemesine
bakilmaz. Bu sartlara uyulmadan yapilan sézlesmelere dayanilarak tescil istenemez. Tasinmaz
satis vaadi sozlesmesinin esaslt unsurlarinin degistirilmesinde, diizenlenmesinde ongoriilen
resmi sekle uyulmasi gereklidir. Fakat sozlesmeyi bozmayan, degistirmeyen ikincil sartlarin
resmi sekilde yapilmasi zorunlu degildir. Ciinkii, bu sartlar s6zlesmenin esaslt bir unsuru

degildir ve sozlesmenin gegerliligini etkilemeyen tarzda olan sartlardir.

2.3.4. Sozlesme Konusunun Belirli Ya Da Belirlenebilir Olmasi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusunu tasinmazlar olusturur. Tasinmaz mallar
niteligi geregi bir yerden alinip baska bir yere gotiiriilemez. Ancak bulunduklar yerde
kullanilabilirler. Tiirk Medeni Kanunu m. 704 hiikmiinde taginmaz miilkiyetinin kapsamina;
arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler girer. Tiirk Medeni Kanunu m. 705 hiikmiine gére kural
olarak tasinmaz miilkiyeti tapu kiitiigiine tescille kazanilir. Istisnai durumlar TMK m. 705
hiikmiinde sayilmistir. Ancak bu maddeye gore malikin tasarruf islemleri yapabilmesi igin,

tasinmazin tapu kiitiigiine tescil edilmesi gerekir.

131 Bkz, Akyol, 2009.



36

Tasmmmaz satis vaadinin konusu ancak tapuda kayitli olan tasinmazlardir. Ancak
taginmaz satis vaadi sozlesmesinin gecerli olmasi i¢in vaat borglusunun satig vaadine konu
tasinmaza tapuda malik olmasina gerek yoktur. Yani bir kisi tapuda maliki olmadig1 bir
tasinmaz i¢in dahi satis vaadi s6zlesmesi yapabilir. Onemli olan vaat bor¢lusunun s6zlesmeye
konu tasinmaza ifanin istendigi anda malik olmasidir™?. Vaat bor¢lusunun satig vaadine konu
olan taginmaza, sdzlesmenin ifa edilecegi zaman malik olmas1 yeterlidir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilmasiyla ilerde tasinmaz satis sozlesmesinin
yapilmasi taahhiit edilmis olur. Bu sebeple taginmaz satis vaadi sozlesmesi ilerde yapilacak
olan tasmmmaz satis sOzlesmesinin tiim esasli unsurlarimi i¢ermelidir. Yani soézlesmenin
taniminda yer alan, onun tipi i¢in zorunlu olan asgari unsurlara, s6zlesmenin objektif esaslt
noktalari adi verilir. Bir anlamda, objektif esasl noktalar, s6zlesmenin tipini belirleyen,
karakteristik yapisin1 olusturan noktalardir®>*. Bir sozlesme kurulurken, taraflarinin karsilikli
olarak iradelerinin sozlesmenin objektif esasli noktalar1 lizerinde uyusmast gerekmektedir.
Tasinmaz satis sozlesmesinde objektif bakimdan esasli noktalar; taraflarin adlart ya da
temsilci veya vekillerinin kimlikleri, satis konusu taginmaz ve nitelikleri, satis bedeli (Semen)
ve hukuki sebebin resmi sekilde diizenlenecek senette yer almasi gerekir. Yani sozlesme
taraflarinin asgari olarak iizerinde anlastiklar1 kanunen zorunlu olan ve genellikle sézlesmenin
tipini belirleyen esasl unsurlardir'®. Satis bedeli de satis sézlesmesinde sézlesmenin objektif
unsurlar1 arasindadir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bakimindan satis bedeli vaat edilen
tasinmazin bedeli, vaat alacaklisinin da kars1 edimidir. Satis bedeli satis vaadi s6zlesmesinde
yazsa bile, sOzlesmenin objektif unsuru oldugu i¢in bagimsiz bir davaya konu olabilir.
Kanaatimizce, vaat borglusunun bdyle bir davayr agmasinda hukuki yarar1 vardir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilirken, ilke olarak tasinmazim belirli ya da
belirlenebilir olmas1 gerekir. Tasinmazin tamaminin satilmasi durumunda ileride satis vaadi
sOzlesmesinin ifasi i¢in pek sorun dogurmaz. Fakat taginmazin belli bir kisminin satilmasi
durumunda, satig1 vaat edilen bu kismin belirlenebilir olmas1 gerekir. Bu sekilde yapilan bir
satis vaadi sozlesmesi gecerlidir. Mesela tasinmazin kat irtifakina ya da kat miilkiyetine konu
olmasi. Bunlarda ifa kabiliyeti vardir. Fakat arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde oldugu
gibi kat irtifaki ile olusacak daire satis1 vaat edilmisse heniiz tasinmaz tapuda arsa olarak

goziikiiyorsa burada ifa olanag1 yoktur. Yani tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde satisa konu

132 K aratas, 2009: 31.

33 Antalya, 1991: 68 vd.

134 Kocaaga, 2008: 80-81.

135 http://acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/357/650.pdf Akyiiz, S. Petek; Sekle Aykirilik Nedeni ile Gegersiz

Tasinmaz Satimlarindan Dogan Hukuki Sonuglar, Yayinlanmis Yiiksek Lisans Tezi (erigim tarihi: 15.10.2016).
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bagimsiz boliim (yer) ferdilestirilerek gosterilmemisse, mesela; binanin birinci katindaki bir
daire seklinde tarif edilmis ve o katta birden fazla bagimsiz boliim bulunmakta ise, taginmaz
satis vaadi sOzlesmesinin konusu belirli olmayan bir borca dayanacagindan, TBK m. 86
hiikmii geregince bagimsiz boliimlerden hangisinin verilecegini segme yetkisi borgluya, yani
vaat alacaklisina aittir.

Tasinmaz satig vaadi sézlesmesi yapilirken, ileride satis1 yapilacak tasinmazin tapu
kitiigiinde kayith oldugu yerin, kayit tarihinin, ada ve parsel numarasinin yazilmasi, sayet
capa bagli bir tasinmazdan belirli bir boliimiin satis1 vaat ediliyorsa bunun ¢ap iizerinde
metrekaresi belirtilerek isaretlenip sdzlesmeye eklenmelidir. S6zlesmede satisi vaat edilen
tasinmazla ilgili yeterli aciklik yoksa sozlesmenin ifa kabiliyeti olmayacagindan, sézlesme
gecerli sayillmaz. Clinkii tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin temel unsurlarindan biri,
sozlesme konusunun belirli ya da belirlenebilir olmasidir. Yargitay da bu gérﬁstedirl36.
Yargitay uygulamasinda, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde sdzlesme konusunun belirli ya
da belirlenebilir olmasi sozlesmenin gegerliligi i¢in gerekli ve yeterli goriilmektedir. Diger

taraftan belirli ya da belirlenebilir olma ydniinden énemli olan, sézlesmenin ifa anidir™’.

2.3.5. Tasinmazin Bedelinin Belirlenmis Olmasi ve Odenmesi

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin gecerli olmasi i¢in satis bedelinin belli olmasi
gerekir. Taraflar tasinmazin bedelini de belirlemis olmalilar ya da bedelin sonradan
belirlenebilir olmas1 gerekir. Ciinkii satis vaadi sdzlesmesi ile satic1 taginmazi satmay1 vaat
ettigi gibi alicida bedeli 6demeyi taahhiit etmistir. Bedel pesin olarak ddenecegi gibi bedelin
taksitler halinde de 6denmesi miimkiindiir. Ama bunlarin sézlesmede agikga gdsterilmesi
zorunludur. TBK m. 99**® hiikmiine gore konusu para olan bir bor¢ varsa, bu borcun bedeli
tilke parasiyla 6denmelidir. Yabanci para ile satis vaadi sozlesmesi yapilirsa, mesela dolar ya

da euro bedel olarak kararlastirilmigsa, aynen 6deme kaydr s6zlesmeye konulmalidir™, Aksi

136 Yargitay 15. HD. 15.02.2012 T., 2011/2775E, 2012/830K sayili Karar1; Yargitay 13. HD. 24.06.2014 T.,
2014/14651E, 2014/20934K sayili Karar1. www.kazanci.com. (erigim tarihi: 05.12.2015).
137 Cenberci, 1973: 86.

138 Madde 99- Konusu para olan bor¢ Ulke parasiyla ddenir.

Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle ddeme yapilmasi kararlastirilmigsa, sézlesmede aynen ddeme veya
bu anlama gelen bir ifade bulunmadikga borg, ddeme giiniindeki rayig iizerinden Ulke parasiyla da édenebilir.
Ulke parasi disinda bagka bir para birimiyle belirlenmis ve sézlesmede aynen 6deme ya da bu anlama gelen bir
ifade de bulunmadikga, borcun 6deme giiniinde 6denmemesi iizerine alacakli, bu alacaginin aynen veya vade ya
da fiili 6deme giiniindeki rayig iizerinden Ulke parasi ile ddenmesini isteyebilir.

139 Reisoglu, 2008: 269.
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halde kanaatimizce, ifa anindaki Tiirk parasi karsiligi bedel olarak 6denir. Ancak Doktrinde
farkli goriislerde mevecuttur'®. Satis vaadini kabul eden, bedeli ddedikten sonra tasinmazin
tescilini talep edebilir. Fakat bir kismini 6deyip bir kismini 6demediyse kalan kismini1 6demek
ya da tevdi mahalli tayin ettirerek oraya yatirmasi, depo etmesi gerekir. Ancak aradan yillar
gectikten sonra tescil davasi agilmigsa dava tarihi itibariyle tasinmazin degeri tespit edilerek,

uyarlama yapilarak bakiye kisim odettirildikten sonra tesciline karar verilmesi gerekir®*".

2.3.5.1. Kat irtifaki veya Kat Miilkiyeti Kurulmus Tasinmazlarin Satis Vaadi

Bir baska sorunda, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus olan tasinmazlarin
tasinmaz satis vaadine konu edilmesi ya da kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmamis olan
tasinmazdan bagimsiz boliim satisinin vaad edilmesinde; bu sézlesme konusunun belirli olup
olmadiginin ve s6zlesmenin gecerli olarak kurulup kurulmadig: sorunudur.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) m. 3 hiikmiine gore, kat miilkiyeti, arsa pay1
ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir. Kat miilkiyeti, bu
miilkiyete konu olan bagimsiz boliimlerinde her birinde kat irtifakinin kuruldugu tarihteki
dogrudan dogruya kat miilkiyetine ge¢ilme durumunda ise bu tarihteki degeri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore acikg¢a gosterilmesi
suretiyle kurulur. Kat irtifaki ise, arsa paymma bagh bir irtifak tiriidir. Yapimin
tamamlanmasindan sonra arsa malikinin ya da kat irtifakina ortak maliklerin veya bunlardan
birinin tapu miidiirliigline yapacagi yazili bir talep lizerine kanunda gosterilen sartlara gore kat
miilkiyetine ¢evrilir. Binadaki mesken, igyeri, mahzen ve depo gibi bagimsiz boliimlerin kat
irtifakina konu edilmesi ya da KMK’ya gore, kat miilkiyeti kurulmasindan sonra tapu
sicilindeki ana taginmaza ait sayfa kapatilarak bagimsiz boliimlerin her biri Kat Miilkiyeti
Kanunu uyarinca ayri ayri tasinmaz niteligi kazanacagindan, kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmus tasinmazlarin tasinmaz satis vaadi sézlesmesine konu edilmesi durumunda sorun

olrnayacaktlr142

. Clinki, artik kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmus olan tagimmazlarin
satisinin vaat edilmesi durumunda, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu taginmaz belirli bir
tasinmaz halini alacaktir. Bu husus 24.04.1978 tarih ve 1978/3E, 1978/4K sayili Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu (YIBBGK) Kararinda™® belirtilmistir. S6z konusu

kararda

140 Reisoglu, 2008: 269.

Y yargitay 10. HD. 15.11.2011 Tarih, 2011/6224 Esas 2011/13620 Karar Tarihli Karari,
http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=13186 (erisim tarihi:20.06.2017).

142 K aratas, 2009: 40.

143 \www.kazanci.com. (erisim tarihi: 05.12.2015).
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“...binada kat miilkiyeti kurulmus ise, kat malikinin bagimsiz boliimiinii baskalarina devir ve temlike ve
satig vaadinde bulunmaya yetkili oldugunda ve satis vaadi sézlesmesinin noterlerce diizenleneceginde
doktrinde ve uygulamada bir duraksama ve uyusmazlik yoktur. Ciinkii kat miilkiyetinin kurulmasiyla
KMK ’nin m.13/4 hiikmii geregince her bagimsiz boliim, ayrt bir tasinmaz niteligi kazanir. Kat malikleri
sahibi olduklar: bagimsiz boliimler iizerinde Medeni Kanunun malikler igin tanidigi yukarida anilan

islemleri yapmaya yetkilidirler. Tasinmazda kat irtifakt kurulmus ise bunun satis vaadine konu olmasi

1l

ve sozlesmenin noterlerce diizenlenmesi miimkiindiir.’

2.3.5.2. Kat irtifaki Kurulmamis Tasinmazdan Bagimsiz B6liim Satis Vaadi

Kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmamis olup, iizerinde bagimsiz bolimler
bulunacak sekilde bina yapilmis tasinmazlarda bagimsiz bolim satisinin vaat edilmesi
durumunda hukuki durum farklilik gostermektedir. Bu tiir tasinmazlar tapuda arsa niteliginde
kayithidirlar. Ancak tizerlerinde yapilan binalar sebebiyle daha karmasik ve degisik bir hukuki
durum gosterirler. Tapuda arsa niteliginde olmasina ragmen ilerde kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti kuruldugunda bir paya baglanacak bagimsiz boliim heniiz ayr1 bir tasinmaz niteligi
kazanmadan Once satis1 vaat edilebilir. Ancak bu durumda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
“belirlilik” unsuru agisindan gegerli bir sozlesme olup olmadig1 sorunu ortaya ¢ikmaktadir.
Ayrica tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin noterde ya da tapu memuru Oniinde yapilmasi
gerekip gerekmeyecegi sorunu uzun siiren tartigmalar neticesinde Yargitay tarafindan ¢éziime
kavusturulmustur.

Yargitay Ictihatlart Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu 24.04.1978 tarih ve 1978/3E,
1978/4K sayil1 kararinda; 6zetle, iizerinde bina bulunan ancak kat miilkiyeti ya da kat irtifaki
heniiz kurulmamis bir tasinmazda bagimsiz boliim satis vaadi gecerli kabul edilmistir. Boyle
bir satis vaadi s6z konusu ise, bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa payr oraninin kesif
neticesinde yapilacak incelemeyle, bilirkisi goriisiinden yararlanilarak saptanmasi olanakli
bulundugundan, bagimsiz béliime diisen arsa pay1 orani taginmaz satis vaadi sdzlesmesinde
gosterilmemis olsa da yargilama sirasinda agiklanan yontemle belirlenebileceginden,
sozlesmenin gecerli oldugu sonucuna varilmistir. Ayn1 Ictihadi Birlestirme Kararinda bu tiir
tasinmaz satis vaadi sOzlesmelerinin tapu memuru tarafindan diizenlenmesinin zorunlu
olmadig1, noterler tarafindan da diizenlenecek tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin gegerli ve
yeterli oldugu kabul edilmistir.

Bir baska sorunda; kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamis bir tasinmazda
bagimsiz bir boliimiin satisinin vaat edilmesi durumunda, satis vaadine konu bagimsiz
boliimiin yer aldig1 yapinin kacak veya imara aykir1 olmasi neticesinde ortaya ¢ikan sorunlara

iliskin ¢6ziim yollarinin bulunmasidir.
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Imar diizeni; bir arsa iizerine yapilacak olan resmi ve dzel nitelikli degisik gesitte ve
degisik amagclara ozgiilenecek yapilarin, ¢esidine ve amacina gore hangi 6zellikleri tagimasi
gerektigini diizenleyen kurallarin biitiiniidiir***. Imar diizeni kurallart belediye ya da miicavir
alanlardaki yapilarla beraber belediye siirlar1 disindaki yapilar1 da ilgilendirir145. 3194 sayili
Imar Kanunu (IK) iilke biitiiniinde diizenli yerlesmeyi saglamak, imar kargasasina meydan
vermemek, planli ve saglikli bir kentlesmeyi (yapilasmayi) gergeklestirme amacini
tasimaktadir. Bu sebeple isbu kanunun emredici hiikiimleri kamu diizeni ile ilgilidir. Imar
Hukukunun kaynaklar1 imar Kanunu ile beraber 3621 sayili Kiy1 Kanunu, 2634 sayil1 Turizmi
Tesvik Kanunu, 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii1 Koruma Kanunu, ilgili diger yasalar
ve imar hukukuna iligkin yonetmeliklerdir. Bir binanin (yapinin) yapiminda yukarida anilan
kanunlar ile yonetmeliklere uyulmasi ve bazi idari islemlerin yerine getirilmesi icap eder. Bu
kurallar ingaata baglanmadan Oncekiler, insaat sirasinda uyulmasi gerekenler ile ingaat
bitiminden sonra uyulmasi gereken kurallar biitiiniidiir.

Imar Kanunu m. 21 hiikkmiine gore insaata baslamadan once “yap: ruhsati” ya da

i3

uygulamadaki adiyla “insaat ruhsati” alinmasi zorunludur. imar Kanunu m. 26 ve m. 27
hiikiimlerindeki istisnalar saklidir. Buradaki ruhsat kavrami arsa malikine imar sartlarina
uygun olarak taginmazi ilizerinde bir binay1 (yapiy1) veya yapilmis bir yap: tizerindeki esasli
degisiklik, ek ve onarimlar1 yapabilmesi i¢in yetkili merci tarafindan verilen izin belgesidir.
Yetkili merci tarafindan verilen bu belge sayesinde arsa maliki taginmazi iizerine bina (yapi)
yapabilme yetkisini almis olur. Insaat yapimina yapi ruhsati alinarak baslanmissa ve insaat bu
belgede belirtilen sekilde yiiriitiiliip tamamlanirsa herhangi bir sorun olmaz.

Yap1 ruhsati alinmadan insaata baslanmasi durumunda, imar kurallarina aykir1 bir
insaat yani uygulamadaki adiyla “kagak Insaat” var demektir. Imar Kanunu m. 32 hiikmiine
gore yapi ruhsati alinarak insaata baslanmissa, ancak yapi ruhsati ve eklerine aykir1 olarak
insaat yapilmigsa bu yapr da kagak yapi sayilir. Bunun yaptirrmi Imar Kanunu m. 32/5
hiikmiinde gosterilmistir. Buna gore yapi belediye enciimeni ya da il idare kurulu kararini
takiben yap1 ruhsatina uygun hale getirilmez veya yapi ruhsatina uygun hale getirilmesi
imkansiz ise masrafi sahibinden tahsil edilerek yiktirilir. Bu sebeple yapi iizerinde insa
edilecek bagimsiz boliimlerin satisinin yapi inga edilmeden vaat edilmesi durumunda, yap1
yiktirilacagi i¢in satis vaadi sozlesmesi gegerli bir s6zlesme olarak kurulmus olmaz. Ya da
yap1 ruhsatina aykiri olarak yapilan bagimsiz boliimlerinin satisinin vaat edilmesi kanuna

uygun diismez. Ciinkii sdzlesme yapr yiktirilacagi icin konusuz kalmis olacaktir. Imar

144 Zevkliler, 1982: 165.
15 Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi, 02.11.1985 tarih 18916 Sayili Resmi Gazete.
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mevzuatina aykiri ve neticede yikimi zorunlu bir bina meydana getirilmis ve bu binadaki bir
bagimsiz boliimiin satis1 vaat edilmisse ruhsatsiz ya da yapi ruhsatina aykiri ve yikilmasi
zorunlu bir bina var demektir. Boyle bir yerden kazanilan ekonomik degerler
korunamayacagindan kanun uyarinca bu satisa deger vermek imkansizdir. Aksi yonde bir
diisiince kanunsuz yapilan bu yapilarin hukuk diizeni tarafindan korunmasi anlamina gelir.
Yargitay uygulamalar1 bu yondedir. Kanaatimizce Yargitay uygulamasi dogrudur. Bununla
beraber bu tiir satis vaadi sozlesmesi yapan tarafin agir bir ekonomik yaptirima da tabi
tutulmas1 gerektigi kanaatindeyiz. Kagak yapilasmanin 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu(TCK)
anlaminda da yaptirim1 vardir. Konuya iligskin diizenleme TCK m. 184 hiikmiidiir*°.

Heniiz kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamis bir tasinmazda yapilan binadan
bagimsiz bolim karsiligi belirli bir miktar arsa paytr devrinin satis1 vaat edilmis olabilir.
Aksine bir diizenleme olmadig: siirece yapilan bu arsa payimnin satis vaadi gegerlidir. Ancak
vaat alacaklisina mevzuata aykiri kagak yapilan bir yapidaki bagimsiz boliimiin satisinin vaat
edilmesi, yap1 yiktirtlacagi icin gegerli degildir ve bdyle bir bagimsiz boliim satis vaadinin

tescili de imkansizdir. Bu tiir s6zlesmenin ifa olanaginin olmadigini bilmek gerekir.

2.3.6. Tasimmmazin Tapuda Kayith Olmasi Zorunlulugu

Tasinmaz satigina iliskin TBK m. 237 ile m. 246 arasindaki hiikiimler tapuda kayith
olan tasinmazlara iliskindir. Bu hiikiimlerin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini kapsayacagi da
acgiktir. Ciinkii tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin amaci ilerde sdzlesme konusu taginmazin
miilkiyetini vaat alacaklisina gegirmektir. Bir anlamda yeni bir satis sozlesmesi yapmaktir.
Tasinmaz satis vaadinin konusu taginmazdir, bu husus TBK m. 237 hiikmii geregidir. Tiirk
Borglar Kanunu m. 243 hikmii “Bir tasinmazin kosula bagl satisinda, kosul
gerceklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz. Tasinmaz satisinda miilkiyeti sakli tutma

kosulu da tescil edilemez.” seklindeki diizenleme bu diisiincemizi dogrulamaktadir.

8 Imar-Kirliligine-Neden-Olma Madde 184 - (1) Yap: ruhsatiyesi alinmadan veya ruhsata aykir1 olarak bina
yapan veya yaptiran kisi, bir yildan bes yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

(2) Yap1 ruhsatiyesi olmadan baslatilan ingaatlar dolayisiyla kurulan santiyelere elektrik, su veya telefon
baglantis1 yapilmasina miisaade eden kisi, yukaridaki fikra hitkmiine gére cezalandirilir.

(3) Yap1 kullanma izni alinmamuis binalarda herhangi bir sinai faaliyetin icrasina miisaade eden kisi iki yildan bes
yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

(4) Ugiincii fikra hari¢, bu madde hiikiimleri ancak belediye sinirlar1 iginde veya 6zel imar rejimine tabi yerlerde
uygulanir.

(5) Kisinin, ruhsatsiz ya da ruhsata aykir1 olarak yaptig1 veya yaptirdigi binay1 imar planina ve ruhsatina uygun
hale getirmesi halinde, bir ve ikinci fikra hiikiimleri geregince kamu davasi agilmaz, a¢ilmis olan kamu davasi

diiser, mahkum olunan ceza biitlin sonuglariyla ortadan kalkar.
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Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu olan taginmazin tapuda kayitli olmas1 gerekir.
Ancak tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat bor¢lusunun satis vaadine konu taginmazin
maliki olmasi gerekmez. Yani bir anlamda satis vaadine konu olan taginmazin tapuda bir
ticlincii kisi adina kayith olmasi, taginmaz satis vaadi sozlesmesinin gegerliligini etkilemez.
Ciinkii tasinmaz satig vaadi sozlesmesi bor¢ doguran bir sozlesme oldugundan bor¢ altina
giren kisinin malik olmasi gerekmez. Tasinmazin miilkiyeti vaat bor¢lusunda ise tescile

zorlama davasi kabul edilmeli, aksi takdirde ifa olanagi olmayan talep reddedilmelidir**’.

2.3.6.1. Tapu Sicilinde Kayit

Tapu sicili, taginmazlar iizerindeki ayni hak durumunu gostermek {izere, devlet
tarafindan tutulan resmi bir sicildir. Ozetle, tapu dairesine bir malik ad1, konum ve yiiz dl¢iim
bilgileriyle kaydedilen tasinmaz mallar, tescil edilerek, bu bilgilerin korunmast saglan1r148. Bu
bilgilerin bir araya gelmesiyle de tapu sicili olusur. Bu unsurlardan bazilar1 asli bazilar1 da feri
unsurlardir. TMK m. 997/2 hiikmii ile Tapu Sicil Tiiziigi m. 7/2 hilkkmiine gore tapu sicili
(ana siciller); tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigli, yevmiye defteri ve belgeler (resmi senet,
mahkeme karar1 vd.) ile planlardan olusur. Bu sayilanlar ana sicillerdir. Yine TMK m. 997/2
hiikkmiine gore yardimci siciller tiiziikle belirlenir. Mal sahipleri sicili, aziller sicili,
diizeltmeler sicili ve kamu ortak mallar sicili de yardimer sicillerdir.

Tapu sicili, tapu kiitiigiiniin temel unsurudur. Ayni haklar bu defterdedir**. Kiitiikler
her koy i¢in ayr1 ayri, sehir ve kasabalar icin icinse duruma gore bir ya da birden fazla

mabhalle itibariyle diizenlenir'®

. Kat miilkiyeti kiitiigline de kat miilkiyetine konu olan
bagimsiz boluimler yazilir. Kat miilkiyeti kiitiiglinde yapilacak islemler hakkinda tapu
kiitiigline iliskin hiikiimler uygulanir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri sakli tutulur
(TMK m.1001). Tapuda yapilacak islemlerde Tapu Kanunu hiikiimleri de uygulama alani
bulur. Kadastrosu heniiz yapilmamis yerlerde, TMK ve Tapu Sicil Tiiziigliniin emrettigi
siciller yerine zabit veya kayir defteri kullanilir. Bu defterler de tasinmaza iliskin her iglemin
sirasina gore defterde bir siitun acilir ve dnceden o tasinmazin yer aldigi siitunla baglanti
kurulur™*,

Bu agiklamalardan sonra, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusunu tapu siciline

kayith olan tasinmaz, kat miilkiyeti kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilen bagimsiz bdliimler

147 Karatas, 2009: 56.

148 {nal ve Bagpinar, 2008: 282.
14 Bkz. Sirmen, 2016.

%0 Oguzman vd., 2013: 142.

151 K aratas, 2009: 58.
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ve kadastrosu yapilmamis yerlerde zabit defteri veya kayit defterine kayitl olan eski tapulu

taginmazlar olusturur.

2.3.6.2. Tapu Tahsis Belgesi Olan Tasinmazin Satisimin Vaat Edilmesi
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785

Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun m. 10/a hiikmiinde;
“Bu Kanun hiikiimlerine gore hazine, belediye, il dzel idaresine ait veya Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin
idare ettigi arsa veya araziler iizerinde, gecekondu sahiplerince yapilmis yapilar, 12 nci madde
hiikiimlerine gore tespit ettirildikten sonra, kayit maliki kamu kurulugunca bu yer hak sahibine tahsis
edilir ve bu tahsisin yapildigi tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilerek ilgilisine "Tapu Tahsis
Belgesi" verilir. Tapu tahsis belgesi, islah imar plani veya kadastro planlart yapildiktan sonra hak

sahiplerine verilecek tapuya esas teskil eder.”
denilmektedir. Uygulamada bu kanun 2981 sayili imar Affi Kanunu olarak bilinmektedir.
Tapu tahsis belgesi miilkiyet hukukuna Imar Affi Kanunu ile yeni giren bir deyimdir.

Yargitay tapu tahsis belgesini bir miilkiyet belgesi olarak kabul etmemektedir®%
Yargitay bu belgeyi sadece kullanmay1 belirleyen ve ilgilisine sahsi hak saglayan bir belge
olarak gormektedir. Bu belge, yukarida m.10/a hilkkmiinde de belirtildigi gibi, tapuda hazine,
belediye, il 6zel idaresi ya da vakiflar idaresi adina kayith arsa ve araziler bu kanunun hak
sahibi olarak kabul ettigi kisi adina tahsis edilmis olur. Ancak tahsis kapsamindaki bir yerin
hak sahibi adina tescil edilebilmesi i¢in, tahsise konu yerin Imar Kanunu’na gore imar plani
ve imar 1slah planinin yapilmis olmasi gerekir. Ayrica bu yerin kamu hizmetine ayrilmamis ve
Imar Affi Kanununun aradigi baz1 sartlarin yerine gelmis olmasi ile bu yerin imar planinda
konut alaninda kalmis olmasi gerekir.

2981 sayil1 Kanun Uygulama Y o6netmeligi m. 25/son hiikkmiinde; “Basvurusu yapilmas,
ancak tapu tahsisi heniiz yapimamis, gecekondunun, hak sahibi niteliklerini tasiyan bir baska
kisiye satilmast halinde, satis belgesi ibraz edilmek kaydi ile, tapu tahsis belgesi satin alan
kisi adina diizenlenir.” hiikmiinii igermektedir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde vaat bor¢lusu maliki olmadigr bir taginmazin
satisin1 da vaat edebilir. Bu satis vaadi sozlesmesinin bor¢ doguran bir 6n sozlesme
olmasindan kaynaklanir. Tapu tahsis belgesi ile ilgili sorun bu agidan degerlendirildiginde;
tapu tahsis belgesi olan bir tasinmaz tapuda baskas1 adina kayith olsa bile tasinmaz satis vaadi
sozlesmesine konu teskil edebilir. Bu noktada tahsis belgesi sahibinin, tahsise konu yeri

ticlincii bir kisiye temlik etmesi durumunda, temlik alan ii¢iincii kisinin hak sahibi niteliklerini

152 Yargitay 14. HD. 13.10.2014 tarih 2014/4261 Esas, 2014/11037 Karar sayih karari,

http://hukukmedeniyeti.org/karar/40580/ (erisim tarihi:22.05.2017).
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tasimas1 halinde agtig1 tapu iptal ve tescil davasi kabul edilebilir'®®

. Yargitay’a gore, yeni
alacaklinin hak sahibi niteliklerini tagimasi durumunda, yeni alacaklinin da 6nceki sahsi hak

sahibine verilen tapu tahsis belgesinden yararlanacagi yontindedir.

2.3.6.3. Tapusuz Tasinmazlarin Satisimin Vaat Edilmesi

Tapuya kayith olan taginmazlarda hak durumu ve kamuya acikligini tapu sicili saglar.
Yani aleniyeti saglar. Bu durum tapuda kayitli olmayan tasinmazlarda zilyetlikle kendini
gosterir. Tapusuz tasinmazlarin satiginin vaat edilmesi teknik olarak miimkiin degildir. Ciinkii
hukukumuza gore tapusuz tasinmaz {izerinde onu elinde bulunduran kisi onun
zilyedidir. Bunun igin tapusuz bir tasinmazin satis vaadi ger¢ek bir satis vaadi olmamakla
birlikte gecersiz de degildir. Vaat borglusu gecerli olmayan bu satig vaadi karsisinda, aldigini
geri vermekle yiikiimlidiir. Vermedigi takdirde kanaatimizce, vaat alacalisinin hapis hakki
oldugunu kabul etmek gerekir. Ya da vaat alacaklis1 verdigini dava yoluyla alma yoluna da
gidebilir. Bu yonde hukuki bir engel de yoktur.

Tapusuz bir tasinmaza zilyet olan birinin, bu taginmaza iligskin yaptig1 tasinmaz satig
vaadi soOzlesmesi, esas itibariyle kendi zilyetliginin devrini amaglayan bir satis
sdzlesmesidir®®. Tirk Medeni Kanunu m. 973 hiikmiinde “Bir sey iizerinde fiili hakimiyeti
bulunan kimse onun zilyedidir. ” denilmistir. Yani tapuda kayitli olmayan bir taginmazi elinde
bulunduran kimse, bir anlamda o tasinmazin miilkiyet hakki sahibidir.

Payli (Miisterek) Miilkiyette ve Elbirligi (Istirak) halinde miilkiyette tasinmaz
malikleri satis vaadinde bulunabilirler. Ciinkii satis vaadi sozlesmesi temliki tasarruf degil,
bor¢ dogurucu bir islemdir. Ancak payli miilkiyete gegilene kadar ifas istenemez™>. Elbirligi
miilkiyette zorunlu dava arkadashigi vardir. Elbirligi miilkiyetinde taraflar ya beraber dava
acarlar ya da davaya muvafakat (izin) ederler. Elbirligi halinde miilkiyette vaat alacaklis1 da
miras¢1 ise sozlesmenin ifasi istenebilir. Cilinkii miras sirketi bozulmamakta miras sirketine

ticiincil bir kisi girmemektedir. Tereke pay1 sadece hissedarlar arasinda el degistirmektedir156.

153 K aratas, 2009: 61.

1% Yargitay 8. HD. 06/06/1997 Tarih, 1996/9378E. 1997/4125K. Sayili Karar1, (http://www.hukukihaber.net/).
(erigim tarihi: 25.12.2015).

5 Yargitay 14. HD. 19.06.2013 Tarih 2013/7844 Esas 2013/9333 Karar Sayih Karari,
http://www.hukukihaber.net/tasinmaz-satis-vaadi-sozlesmesi-makale%2C4070.html (erisim tarihi:15.05.2017).
156 Serozan, 2014: 146.
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2.4. Tasimmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Sekle Uymamanin Sonuclari
2.4.1. Genel Olarak

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin TBK m. 237 hilkkmii geregi resmi sekilde
yapilmasi gerekir. Bu hiikiim emredicidir. Ayrica Tapu Kanunu m. 26 ile Noterlik Kanunu m.
60/3 ve m. 89 hiikiimleri geregi de tapu sicil miidiirliikkleri ve noterler tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi yapabilirler. Noterlerce yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri diizenleme
seklinde olmalidir. Kanunun sekle bagli yapilmasini zorunlu tuttugu bir hukuki islem,
kanunda hiikiim altina alinan sekilde yapilmadigi siirece mutlak butlan yaptirimina tabidir.
Yani gecersizdir. Ger¢ekten, TBK m. 12/2 hikkmiine gore “Kanunda sézlesmeler icin
ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan
sozlesmeler hiikiim dogurmaz.” denilerek, ongoriilen seklin gegerlilik sart1 oldugu agik bir

sekilde hiikiim altina alinmustir.

2.4.2. Sozlesmenin Gegersizligi
Kanunun gecerlilik sart1 olarak 6ngordiigii bir hukuki islemin zorunlu sekil sartina

uyulmadan yapilmasi o sozlesmeyi doktrindeki deyimi “mutlak butlanla batil kilar™".

Uygulamadaki ifadesiyle o sozlesme gegersiz olur™®. Yukaridaki paragrafta da belirttigimiz
gibi, TBK m. 12 hikkmiinde 6ngoriilen sekil sart1 sozlesmenin gegerlilik sartidir. Doktrinde
gegersizlikle ilgili neyin anlatilmak istendigi tartisma konusudur. Acaba gegersizlikle mutlak
butlan m1 ya da iptal mi kastedilmektedir? Bu konuda degisik goriisler bulunmaktadir. Bir
goriise gore, sekle aykirilik nedeniyle gecersizlik hallerine, kanunda diizenlenen miieyyidelere
benzeyen yeni bir gegersizlik tiiriiniin uygulanmast isabetli olur'*®.

Kanaatimizce, seklin amacim1 az 6nce degindigimiz 30.09.2008 tarih ve 1987/2E,

1988/2K sayil1 I¢tihad1 Birlestirme Kararindaki su kisim aciklamaktadur:

“Genel olarak seklin amaci, bazen taraflardan birinin veya her ikisinin, bazen de iiciincii kisilerin
veyahut kamunun yararini korumak, hukuki giivenligi saglamaktir. 26.11.1980 giin ve 5/3 sayili
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda, tasimmaz miilkiyetinin - gecirimi borcunu  yiikleyen
sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasinin taraflart koruyucu amaci soyle ifade edilmektedir: "- Taraflari
dikkate davet etmek, acele ile yanhs kararlara varmamak ve altindan kalkilmayacak yiiklere girmemek-
". Resmi gekildeki sozlesme belirli bir kamu gorevlisi tarafindan diizenlenecegi icin, sozlesmede
taraflarin irade beyanlart acik ve kesin olarak belirlenir. Ozellikle tasinmazlarda sekil kurali sayesinde
tapu siciline yapilacak olan tescil islemi i¢in saglam ve giivenilir dayanak elde edilmis olur. Taraflarin

tasinmazin devrine iliskin iradelerini resmi memur ontinde aciklamalart ve bunun resmi senede

Y7 Feyzioglu, 1976: 341.
158 K aratas, 2009: 98.
159 Altas, 1998: 144.
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gecirilmesiyle;  genellikle onlarin  ehliyetsizlik, irade bozuklugu, sozlesme sartlarmin resmi
senettekinden farkli bulundugu seklinde degisik ve gelisi giizel itirazda bulunmalar: giiclesir. Bu
nedenlerle, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerin resmi sekil sartina bagl

tutulmasinda sadece taraflarin degil kamunun da yarar bulundugu kabul edilmektedir.”

Kanaatimizce, Yiiksek Mahkemenin bu gerekgesine bakilirsa, 6zellikle tasinmaz
satisinda ya da satig vaadi s6zlesmesinde uyulmasi zorunlu olan sekil sartina uyulmamasinin
yaptirnmimin mutlak butlan olmasi gerekir. Kanunda ongoriilen sekil sartina uyulmadan
yapilan sozlesmeler yok hiilkmiinde sayilacagi i¢in iptalinin dava konusu olmasi s6z konusu
degildir. Yani boyle bir sozlesmenin iptali dava edilemez. S6zlesmenin batil sayilmasi i¢in
hakimin ayrica bir hiikiim vermesine gerek yoktur. Bu durumda tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi kendiliginden hiikiimsiizdiir™®. Ciinkii, iptal edilebilir hukuki islem baslangictan

.. - - 161
itibaren hiikiim ve sonug¢ dogurur'®

. Tim bu sebeplerden dolay1 kanun koyucu tarafindan
emredici olarak hiikiim altina alinan tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin 6ngoriilen sekle
aykir1 yapilmasi, hakimin kendiliginden inceleyecegi bir konudur. Ayrica sézlesmedeki bu
resmi sekil sartina uyulmadan, sozlesmedeki eksik bir hususun taraflarca giderilmesi
sozlesmeye gecerlilik kazandirmaz. Ancak, taraflarin sekle uyarak yeni bir sozlesme yapma
imkani1 vardir. “Keza gegersiz bir sozlesmeyi ifadan kaginmak, kural olarak ahlaka aykirilik
teskil etmez; ifa edilmeyen edimlerin ifasi istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti géz oniinde
tutulmaz'®®.” Uygulamada kullanilan deyimiyle, sozlesme gecersiz olunca taraflar o
sO0zlesmenin ifasini isteyemez.

Doktrinde baz1 yazarlar 6zel durumlarda sekil kuralina aykiriligi ileri slirmenin
diiriistliik kuralina uygun olmayacag1 goriisiindedir. Doktrindeki bir goriis bu konuda sunu
demektedir; “sekilsiz satis vaadinin butlaninmi ileri siirmek bir hakkin kotiiye kullanilmasi
teskil eder mi1?” Bugiin hakim olan fikre gore genel olarak sekil eksikligi dolayisiyla, butlanin
ileri siiriilmesi bazi hallerde bir hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde olabilir. Kisaca, butlan
iddiasinda bulunan taraf, sonradan sozlesmenin hiikiimlerinden kurtulmak niyetiyle kasten
sebebiyet verdigi bir sekilsizlige dayaniyorsa ya da sekil zorunlulugunu koyan hiikiimden bu
hususta himayeye layik bir menfaati olmaksizin hiikkmiin amaci disinda istifadeye calisiyorsa,
bir hakkin koétiiye kullanilmasi s6z konusu olabilir. S6zlesmenin ifa edilmis oldugu hallerde,

kanunun sekil hiikiimlerini vaz’ ederken takip ettigi acele kararlardan korumak amacindan

artik bahsedilemeyeceginden sekilsizlik iddiasina hakkin kétiiye kullanilmasi damgasi daha

1% Cenberci, 1973: 175.

161 Altas, 1998: 102.

162 yiBK’ni 1987/2 Esas, 1988 Karar sayili ilamin gerekgesinden (http://www.kazanci.com). (erisim tarihi:
15.01.2016).
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kolay vurulabilecektir. Fakat bundan, her zaman sekil eksikligi ile malul s6zlesmelerde ifadan
sonra bu sekil eksikligine istinat etmenin hakkin kotiiye kullanilmasi sayilacagi anlami
cikarmamak gerekir. Aslolan ifanin gecerli olmasidir, aksi halde sekil hiikiimleri ihlal edilmis

olur'®,

2.4.3. Sozlesmenin Gegersizligine Gore Talep Edilenler

Sebepsiz zenginlesmeden dogan borg iliskisinde hakli bir sebebi olmadan bir bagka
kisi aleyhine zenginlesen kisinin malvarliginda meydana gelen artisin aynen ya da degeri
tizerinden yani nakit olarak iadesi, geri verilmesi s6z konusudur. Sebepsiz zenginlesme bir
tazminat degildir'™®. Kisinin mal varligindaki sebepsiz artmamin, bu artma aleyhine
gerceklesen kisi igin denklestirilmesini saglar. Gegersiz bir sézlesmenin hiikiimlerinin yerine
getirilmesi istenemez. Ancak gecersiz bir sOzlesmeye dayanarak taraflarin birbirlerine
verdiklerini TBK m.77 hiikmiine dayanarak sebepsiz zenginlesme kurallarina gore talep
edebilir'®.

Zenginlesmeden kasit malvarliginda meydana gelen artistir. Malvarligindaki
zenginlesmeden 6nceki durum ile zenginlesmeden sonraki durumda aktif, lehine bir artma
varsa, malvarligi zenginlesmis demektir’®. Ancak, bir kimsenin malvarligindaki artig bir
bagka kisinin malvarligindaki eksilmeden kaynaklaniyorsa ve artma ile eksilme arasinda bir
bag varsa, sebepsiz bir zenginlesme durumu ortaya ¢ikar. Bu durumda malvarliginda meydana
gelen artis, ¢ogalma bir baska kisinin malvarlifindaki bir eksilmeden kaynakli ise, ama
malvarligindaki artis haksiz degilse, TBK m. 77 ile m. 82 arasindaki hiikiimler olaya

uygulanmaz®’

. Malvarligindaki artisin ne zaman hakli ne zaman haksiz oldugu iizerinde
durmak da gerekir. Soézlesmenin taraflari, s6zlesmenin hukuki sebebi iizerinde anlagmis
ancak sebep ortadan kalkmigsa, malvarliginda meydana gelen artis da hakli olmaktan ¢ikacak

ve sebepsiz zenginlesmeden soz edilebilecektir. Tabi boyle bir durumda sebepsiz

163 K ocayusufpasaoglu, 1959: 141.

164 fstanbul Universitesi Hukuk Ders Notlar1, https:/borclarhuku.wordpress.com/ (erisim tarihi: 14.03.2016).

185 Madde 77- Hakli bir sebep olmaksizin, bir bagkasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu
zenginlesmeyi geri vermekle yiikiimliidiir.

Bu yiikiimliilik, 6zellikle zenginlesmenin gegerli olmayan veya gergeklesmemis ya da sona ermis bir sebebe
dayanmasi durumunda dogmus olur.

1% Feyzioglu, 1976: 728.

187 Feyzioglu, 1976: 730.
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zenginlesmeden sz edebilmek i¢in hukuki sebebin ortadan kalktig1 ana kadar herhangi bir ifa
olmalidir™®,

Sebepsiz zenginlesme TBK m. 77/1 hikmiinde “Hakli bir sebep olmaksizin, bir
baskasimin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu zenginlesmeyi geri vermekle

)

viikiimliidiir.” seklinde ifade edilmistir. Madde metninde ifade edilen hakli bir sebep
olmaksizin, bir baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesmeyi tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi agisindan ele alip ornekleyelim. TBK m. 237 hiikmiine gore tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi resmi sekilde yapilmalidir. Noterde yapilan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin de
Noterlik Kanunu m. 89 hiikmii geregince diizenleme seklinde yapilmasi gerekir. Bu sartlara
uyulmadan noterde onaylama bigiminde ya da harici bir satis vaadi sozlesmesi yapilmasi ve
bedelin pesin ddenmesi durumunda vaat borclusu sebepsiz zenginlesir. isbu sebeple vaat
alacaklis1 satis bedeli olarak vaat bor¢lusuna verdigini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca isteyebilir. Bir baska Ornek verecek olursak; tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapilirken irade sakatligi durumlarindan (hata, hile, tehdit) biri varsa, yani taraflardan birinin
iradesi bu sebeplerden biriyle sakatlandiysa, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi geregi bedel
Odeyen vaat alacaklis1t TBK m. 39" hiikmii geregi sozlesmeyle bagli olmadigini siiresinde
bildirip, verdigi bedelin iadesini, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére isteyebilir. Asirt
yararlanmada (gabin), sézlesme ile s6zlesmenin taraflarina yiiklenen edimler arasinda ciddi ve

170

objektif bir orantisizlik durumu ortaya c¢ikar Bu sebep, zarar gorenin zor durumda

olmasindan, diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanmak amaciyla ortaya

171

cikar™'". Asirt yararlanma TBK m. 2872 hiikmiinde diizenlenmistir. Tasinmaz satis vaadi

168 K aratas, 2009: 102.

169 Madde 39- Yanilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma sonucunda sézlesme yapan taraf, yanilma veya
aldatmay1 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktigi andan baslayarak bir yil i¢inde sozlesme ile
bagli olmadigini bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sozlesmeyi onamis sayilir.

Aldatma veya korkutmadan dolay1 baglayiciligi olmayan bir sézlegsmenin onanmis sayilmasi, tazminat hakkin
ortadan kaldirmaz.

10Bkz. Cakirca, 2015.

17 hitp://www.hukukneder.com/ ( erisim tarihi: 14.03.2016).

172 Bir s6zlesmede karsilikli edimler arasinda agik bir oransizlik varsa, bu oransizlik, zarar gérenin zor durumda
kalmasindan veya diislincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi
takdirde, zarar goren, durumun 6zelligine gore ya sozlesme ile bagli olmadigini diger tarafa bildirerek ediminin
geri verilmesini ya da s6zlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir.

Zarar goren bu hakkini, diigiincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise, bu durumun
ortadan kalktig1 tarihten baslayarak bir yil ve her halde sdzlesmenin kuruldugu tarihten baslayarak bes yil icinde

kullanabilir.
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sOzlesmesinin asir1 yaralanma sebebiyle feshedilmesi gerekiyorsa, sozlesmede zarar gdren
taraf, yapilan sozlesmenin kendisini baglamadigini diisiincesizlik ya da deneyimsizligini
ogrendigi; zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktig1 tarihten baslayarak bir yil
ve her halde s6zlesmenin kuruldugu tarihten baglayarak bes yil i¢inde kullanabilir'™, Ayrica
onceden verdigi bir sey varsa o seyin iadesini de TBK m. 77 hilkkmiine dayanarak isteyebilir.
Sart gelecekte gerceklesmesi siipheli olan bir olaydir. Bir bagska anlatimla sart, bir
hukuki islemin etkisinin baglandigi, gelecekte gergeklesip ger¢eklesmeyecegi bilinmeyen bir
olgudur’™. TBK m. 170 hiikkmii “Bir sizlesmenin hiikiim ifade etmesi, gerceklesip
gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir olguya birakilmigsa, sozlesme geciktirici kosula baglanmug
olur. Aksi kararlagtirilmamissa, geciktirici kosula bagl sozlesme, ancak kosulun gergeklestigi
andan baslayarak hiikiim ifade eder.” seklindedir. Bu sebeple sarta bagli olarak yapilan
sozlesmelerde, sozlesmenin sebebi de gelecekte olabilecek bir olayla ilgilidir. Taginmaz satis
vaadi sozlesmesi de sarta bagl olarak yapilabilir. Sarta bagli bagl olarak yapilan bir tasinmaz
satigy vaadi sozlesmesinde, vaat bor¢lusu tarafindan vaat alacaklisina pesin yapilan 6deme,
kanaatimizce hakli bir 6demedir, sebepsiz zenginlesme kapsaminda degerlendirilmemelidir.
Asil sorun s6zlesmenin baglandigi sartin gelecekte gerceklesmemesi durumunda ortaya ¢ikar.
Iste bu durumda vaat alacaklis1 tarafindan yapilan pesin 6deme vaat borglusunda sebepsiz bir
zenginlesme meydana getirmistir ve iadesi gerekir. Ancak TBK m. 175 “Taraflardan biri,
kosulun gerceklesmesine diiriistliik  kurallarina aykiri  olarak engel olursa, kosul
gerceklesmis sayilir. Taraflardan biri, kosulun gergeklesmesini diiriistliik kurallarina aykir
bicimde saglarsa, kosul gerceklesmemis sayilir.” hiikmiinii géz 6niinde bulundurmak icap
eder. Ciinkii, sartin ger¢eklesmemesi taraflardan birinin = diiriistliik kuralina aykiri
davranigindan meydana geliyorsa, bu durumda sartin gergeklestigi kabul edilmelidir.
Kanaatimizce, boyle bir sey olmasi durumunda, vaat alacaklisinin vaat borglusundan
sO6zlesmenin uygulanmasini isteme hakki dogar. Yani vaat alacaklis1 verdigini istemekten
ziyade sart gerceklesmis kabul edildiginden, s6zlesme hiikiimlerinin yerine getirilmesini
isteyebilir. Mesela; satis vaadi s6zlesmesinin yerine getirilmesi o binadaki kat miilkiyetinin
kurulmasi sartina baglanmigsa, ancak kat miilkiyeti kurulmamigsa ve buda vaat bor¢lusunun
koétiiniyetinden kaynaklaniyorsa, vaat alacaklisi sézlesmenin ifa edilmesi imkan1 varsa bedelin

1adesini degil, sdozlesmenin ifasini isteyebilirl75.

1% Ayrintih Bilgi I¢in Bkz. Kalkan, 2004.
1% Sirmen, 1992: 30.
17 K aratas, 2009: 104.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi sarta bagl olarak yapilabilir. Tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesinin taraflar1  sozlesmeyi sarta bagli olarak yapmuglarsa, ancak sartin
gerceklesmeyecegini her iki tarafta biliyorsa ve buna ragmen vaat alacaklis1 da bedeli vaat
borg¢lusuna pesin olarak 6demisse, yani so6zlesmenin ifa imkani olmadigini bilerek sézlesme
bedelini 6demisse, verdigi bedeli geri istemesi, kanaatimizce, diiriistliik kuralina teskil eder.
TBK m. 78" hiikmii bdyle bir duruma engeldir. Ciinkii, vaat alacaklisi sartin
gerceklesmeyecegini bildigi halde, satis bedelini 6demistir. Bu durumda, verdigini geri
istemesi diirtistliik kuraliyla da bagdasmaz. Ancak vaat alacaklis1 tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi yapilirken vaat bor¢lusunun malik oldugunu diislinerek, sozlesmedeki sartin
gerceklesecegi inanciyla bedeli pesin 6demigse TBK m. 78/1 hiikmii geregi kendisini bor¢lu
sanarak yerine getirdigini ispat ederse geri isteyebilir.

TBK m. 81 hiikmii lizerinde de durmak gerekir. S6z konusu hiikiim “Hukuka veya
ahlaka aykiri bir sonucun gerceklesmesi amaciyla verilen sey geri istenemez. Ancak, agilan
davada hdkim, bu seyin Deviete mal edilmesine karar verebilir.” seklindedir. Bu hiikmii TBK
m. 27 hiikkmii ile karistirmamak gerekir. TBK m. 27 hiikkmii geregi kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarmma aykir1 veya konusu imkansiz olan
sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. Dolayistyla hiikiimsiiz olan bir sdzlesme iliskisi soz
konusu ise, buna dayal1 olarak verilen bedelin i1adesi gerektigi noktasinda bir ihtilaf yoktur.
Hukuka ya da ahlaka aykir1 bir sozlesmede, bazen sozlesme taraflarindan birinin bazen de
ikisinin bekledigi bir yarar olabilir. Gegersiz, hiikiimsiiz olan sézlesmenin taraflarindan biri,
s0zlesmenin hiikiimsiiz oldugunu bildigi halde s6zlesmenin diger tarafini ifaya mecbur etmek
icin kendi edimini isteyerek ifa ederse, ancak diger taraf bu durumda kendi edimini ifadan
kagmnirsa, edimini ifa eden taraf TBK m. 81 hiikmiine dayanarak verdigini geri isteyemez'"’.

Borg iliskilerinde kural, borcun ifa edilerek borc iliskisinin son bulmasidir. ifa,
bor¢lunun borcunu yerine getirerek borcun sona erdirilmesidir. Borcun ifa edilmesi ile bor¢lu
borcundan kurtulmus, alacakli alacagma kavusmus, borg iliskisi sona ermis olur. Ifa ile
beraber alacakliyla borglu arasindaki borg iliskisinden dogmus bor¢ sonlanmis olur. ifanin

konusu, borglanilan edimdir. Yani bor¢lunun, borg iliskisinden dogan edimi ne ise o edimi ifa

176 Madde 78-Borglanmadigr edimi kendi istegiyle yerine getiren kimse, bunu ancak, kendisini borglu sanarak
yerine getirdigini ispat ederse geri isteyebilir.

Zamanasimina ugramis bir borcun ifasindan veya ahlaki bir 6devin yerine getirilmis olmasindan kaynaklanan
zenginlesmeler geri istenemez.

Borg olmadig1 hdlde 6denmis olan edimin geri istenmesine iligskin diger kanun hiikiimleri saklidir.

Y7 Feyzioglu, 1976: 769.
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etmesi gereklidir'"®

. Sozlesmede kararlastirilan edim yerine getirilmemisse, edimini ifa
etmeyen taraf diger taraftan aldigimi iade etmek ya da ugradigi zararlar1 gidermekle
sorumludur. Ifa yeri, borcun yerine getirilmesi gereken yerdir. Bu yerin hukuk acisindan
biiyiik énemi bulunur. Bir borcun ifa yerini taraflar sézlesmede gosterebilirler. Ifa yeri
taraflarca acikga veya istii kapali olarak belli edilmemisse TBK m. 89'"° hiikmiine gore
belirlenir. Ifa zamani, borcun yerine getirilmesi taraflarca veya yasayla siireye baglanmamissa
veya isin niteligi siireyi gerektirmiyor ise borcun ifas1 derhal istenebilir. Borcun dogdugu anla
ifa zaman1 ¢ok defa ayni degildir (vade). Ifa zamaninin gelmis olmasima, hukuk dilinde,
borcun muaccel olmasi denir. Bor¢ muaccel olmadikga, alacakli bor¢luyu ifaya zorlayamaz,
icra takibine girisemez, dava acamaz.

Sozlesmede kararlastirilan edimin ifas1 bazi durumlarda (edimin yok olmasi, hukuki
ya da fiili bir engel nedeniyle edimin ifa edilememesi) miimkiin olmayabilir. Bu konu
TBK’da “ifa imkansizligi” olarak diizenlenmistir. TBK m. 136/1 hiikmiine gore; “Borcun
ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacag sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.” Burada
hiikiim altina alinan sdzlesmenin kurulmasindan sonra bor¢luya yiliklenemeyecek bir nedenle
ifanin imkansizligi s6z konusudur. TBK m. 136/2 hikmi “Karsilikli bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle borgtan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu
edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine
ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya sozlesmeyle borcun ifasindan
once dogan hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin disindadir.”
Denilerek karsilikli iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmelerde ifa imkansizligi diizenlenmistir.
Kanundaki diizenlemede acgikga ifade edildigi gibi, sozlesmenin taraflarindan biri edimini ifa
imkansizligindan 6nce ifa ettiyse, kendi kusuru olmadan ifa imkansizlig1 olacagindan ve bu

sebeple sozlesmenin diger tarafinin malvarliginda sebepsiz bir zenginlesme meydana

geleceginden, bunun iadesi icap eder.

178 http://www.forumunuz.com (erisim tarihi: 02.07.2016).

1% Madde 89-Borcun ifa yeri, taraflarin agik veya ortiilii iradelerine gore belirlenir. Aksine bir anlasma yoksa,
asagidaki hiikiimler uygulanir;

1. Para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde,

2. Parga borg¢lari, s6zlesmenin kuruldugu sirada borg¢ konusunun bulundugu yerde,

3. Bunlarin disindaki biitiin borglar, dogumlari sirasinda bor¢lunun yerlesim yerinde,

ifa edilir.

Alacaklinin yerlesim yerinde ifas1 gereken bir borcun dogumundan sonra alacaklinin yerlesim yerini degistirmesi

sebebiyle ifa dnemli dlgiide giiglesmisse borg, alacaklinin dnceki yerlesim yerinde ifa edilebilir.


http://www.forumunuz.com/
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Sozlesmenin taraflarindan biri kusursuz ifa imkansizligi nedeniyle edimini ifa
etmekten kurtulmus ise, s6zlesmenin diger tarafindan edimini ifa etmesini isteyemez. Boyle
bir talepte bulunmasi kotiiniyetli bir yaklasimdir. ifa imkansizligi taraflardan birinin
kusurundan da kaynaklanabilir. Eger imkansizlik bor¢lunun kusurundan ileri gelmisse,
alacakli taraf kusuru nedeniyle temerriide diisen borg¢ludan edimini ifa etmesini isteyemez.

180
2

Ancak tazminat talep etme hakki vardir. TBK m. 11 hiikmii geregince, alacakli bor¢ludan

ugradig1 zararin tazminini isteyebilir. Konuya 6rnek olarak Yargitay 14. Hukuk Dairesi
04.10.1993 tarihli 1992/11143E 1993/7298K™®! sayili ilami verilebilir. Ilgili kararda &zet
olarak “Elbirligi (Istirak) halinde miilkiyete konu olan tasinmazlara iliskin satis vaadi
sozlegmeleri gecerlidir. Ancak, istirakin disinda bulunan alicilar yoniinden, taksim vaki
olmadig1 veya istirak halindeki miilkiyet miisterek miilkiyete doniistiiriilmedigi siirece
sozlesmenin ifa olanagi yoktur ve buna dayanilarak tescil istenemez. Ayrica, Medeni Kanun'a
3678 sayili Kanunla eklenen 584/a maddesi ile hiikme baglanan ve yalnizca miras¢ilardan
birine taninan haktan iiciincii sahislarin yararlanmasi olanaksizdir.” denilerek, elbirligi
miilkiyetinde maliklerden birinin hisse sahibi olmayan ii¢lincii bir kisiye yaptig1 satis vaadi
sOzlesmesi gecerlidir. Ancak, elbirligi miilkiyeti payli miilkiyet haline getirilmedigi siirece
yapilan sozlesmenin ifa olanagt yoktur ve bu sozlesmeye dayanilarak tescil talebinde
bulunulamaz.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin, Imar Kanunu m. 18/son hiikmiine aykiri

182 Bu hiikme aykir1 yapilan taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin ifasi

yapilmasi yasaklanmigtir
istenemez. Ciinkii, boyle bir durumda kanundan kaynaklanan objektif imkansizlik vardir.
Yapilan sozlesmenin ifa imkan1 bulunmadigindan vaat alacaklist TBK m. 136/2 hiikmii
uyarinca almis oldugu seyleri geri vermeye mecburdur. Bu sebeple hakli bir sebep olmaksizin
baskasinin zararina malvarliginda bir artis oldugundan, satis vaadi sdzlesmesi neticesinde

kendisine verilen bedeli geri vermekle yiikiimliidiir.

180 Madde 112- Borg hig veya geregi gibi ifa edilmezse borglu, kendisine higbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedikce, alacaklinin bundan dogan zararmi gidermekle yiikiimliidiir.

181 http://www.kazanci.com. (erigim tarihi: 25.01.2016).

182 Madde 18/son-Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan Kat Miilkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile
cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plan1 olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri

hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis vaadi s6zlesmeleri yapilamaz.


http://www.kazanci.com/
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2.4.3.1. Verilen Seylerin Iadesi

Sebepsiz zenginlesme TBK m. 77/1 hiikkmiinde “Hakli bir sebep olmaksizin, bir
baskasimin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu zenginlesmeyi geri vermekle
viikiimliidiir.” seklinde ifade edilmistir. Yani bir kimsenin malvarliginda hakli bir sebep
olmadan meydana gelen artmanin bir baskasinin malvarlifinda meydana gelen azalmaya

neden olmasidir'®

. Tasmmmaz satis vaadi sozlesmesi ile taginmazin zilyetligi devralinip,
tasinmazi kullanmaya bagladiktan sonra, kazandirmanin hakli bir sebebe dayanmadigi ortaya
¢ikabilir. Boyle bir durumda tasimmaz satis vaadi s6zlesmeSine dayanilarak zilyetligi
devredilen tasinmaz vaat bor¢lusuna geri verilmelidir. TBK m. 79 ve m. 80 hiikiimlerine gore
iadenin aynen yapilmasi gerekmektedir. Taginmazin miilkiyeti heniiz devredilmedigi i¢in bu
konuda herhangi bir islem yapilmayacaktir.

Bazi1 durumlarda, taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile tasinmazin bir kisiye (gercek
veya tlizel kisi) satis1 vaat edilip taginmaz iyiniyetli tiglincli bir kigiye satilarak tapuda devir
islemi de gerceklestirilmektedir. Boyle bir durumda aynen iade s6z konusu degildir. Ciinkii
taginmazi satin alan iyiniyetli liglincii bir kisidir. Ancak vaat alacaklis1 verdigi bedelin iadesini
“lkame deger” lzerinden isteyebilir. Bir goriise gore ikame deger, malin devri ya da
kamulastirilmasi halinde, alinan bedel; tahrip hasar vs. halinde 6denen tazminat ya da sigorta
bedeli veya seyin tiiketilmesi ya da kullanilmasi halinde bu suretle saglanan tasarruftur.

Kanaatimizce, vaat alacaklisi satis vaadi sozlesmesine karsilik vaat borglusuna verdigi
bedeli geri alincaya kadar, sartlar1 varsa, satis vaadine konu tasinmaz iizerinde hapis hakkini
da kullanabilmelidir. Aslinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde iade sorunu, daha ¢ok satis1
vaat edilen tasinmaz zilyetliginin tesliminden kaynaklanir. Zilyetligi devredilen bu taginmazin
geri verilmesi zamaninda, tasinmaz iizerinde degerini artiracak seyler yapildiysa tasinmazin
degeri artmis olur. Ya da tasinmaza gerekli bakim yapilmadigindan degeri azalmista olabilir.
Burada karsimiza su sorun cikacaktir, yukarida bahsettigimiz durumlarin olmasi halinde
tasinmazin iadesi nasil olacaktir? Sebepsiz zenginlesmede iadenin konusu, iade aninda
malvarliginda meydana gelen haksiz artmadir. {ade an1, malvarliginda haksiz olarak eksilme
meydana gelen kisinin iadeyi talep ettigi andir®, Malvarliginda haksiz bir artis meydana
gelen iade aninda Olmiis ise, mirasgilart iade ile yiikiimliidiir. Aymi sekilde malvarliginda
haksiz bir eksilme meydana gelen kisi de iade aninda 6lmiigse, yine mirasgilar1 talep hakkina

sahiptir.

183 Sebepsiz Zenginlesme Davasimin Asli-Tali Niteligi, http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/l_2_8.pdf (erisim
tarihi: 10.08.2016).
184Bkz. Yavuz, 2011; http:/hukukdestegi.com/tr/ (erisim tarihi: 22.05.2016).
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2.4.3.2. Geri Vermenin Kapsami

Sebepsiz zenginlesme olmasi durumunda, bunun iadesi gereklidir. Ancak doktrinde,
zenginlesmenin nasil tespit edilecegi ve hesaplanacagi hususunda ihtilaf vardir. Klasik
gorlstekiler, iade edilecek zenginlesmenin miktar1 ve kapsami1 malvarliginda haksiz eksilme
meydana gelen tarafin fakirlesmesi kadar oldugunu sdylemektedir. Iade edilecek miktar
davacinin malvarligindaki azalmadan, eksilmeden daha fazla olmaz. Yeni bir goriis olan ihlal
gorlsiindekilere gore ise, bor¢lunun iade borcunun miktar ve kapsami, malvarliginda
kazandirma, miidahale ya da umulmayan olay sonunda meydana gelen fiili deger artis1 yani
gercek zenginlesme miktari ne ise odur.

Kanaatimizce, yeni goriistekilerin ifade ettigi gibi, asil olan gercek zenginlesme
miktaridir. Geri verme ya da iade gergek zenginlesme esas alinarak yapilmalidir. Ciinkii,
zenginlesme anina kadar haksiz olarak malvarliginda zenginlesme meydana gelen kisi fiili
artis sayesinde bir anlamda haksiz artis1 yeni bir artig olusturur. Bastan itibaren haksiz olan bu
artisin iade anindaki gercek degeriyle geri verilmesi icap eder.

TBK m. 79/2 hikmii; “Zenginlesen, zenginlesmeyi iyiniyetli olmaksizin elden
ctkarmisgsa veya elden ¢ikarirken ileride geri vermek zorunda kalabilecegini hesaba katmasi
gerekiyorsa, zenginlesmenin tamamini geri vermekle yiikiimliidiir.” seklindedir. Buna gore,
sebepsiz zenginlesen kisi, kot niyetli olarak bu zenginlesmeyi elden ¢ikarirsa, elden ¢ikardigi
ile beraber tiim zenginlesmeyi iade etmekle yiikiimliidiir. Zenginlesme kapsami iade anindaki
duruma gore belirlenir. Zenginlesmeyi iyi niyetli olarak elden ¢ikaranin durumu da TBK m.
79/1'* hitkmiinde diizenlenmistir. Buna gore, 1yiniyetli zenginlesenin iade borcunun kapsami

zenginlesme aninda elinde kalan miktarla siirlidir.

2.4.3.3. Yarar ve Hasardan Sorumluluk

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde yarar ve hasardan sorumluluk diger
sozlesmelerden farklidir. Yarar sozciigii, satilan malin degerinde meydana gelen artis olarak
anlasilmalidir. Hasar s6zciigii ise, sozlesme konusu malda meydana gelen kirilma, dokiilme
neticesi malin degerinin diismesi ya da sozlesme yapildiktan sonra malin yok olmasidir.
Bilindigi gibi tasinmaz satis sdzlesmelerinde tapuda devir yapildigr andan itibaren tiim yarar
ve hasar (zarar) aliciya gecer. Ayrica malin aliciya teslim edilmesine gerek yoktur. Bu konuda
TBK m. 208/1 hikkmii “Kanundan, durumun gereginden veya sézlesmede ongoriilen ozel

kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin yarar ve hasari; tasimwr satislarinda

185 Madde 79/1- Sebepsiz zenginlesen, zenginlesmenin geri istenmesi sirasinda elinden ¢ikmis oldugunu ispat

ettigi kismin disinda kalani geri vermekle yiikiimliidiir.
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zilyetligin devri, tasinmaz satislarinda ise tescil anina kadar saticiya aittir.” agik bir sekilde
satig anma kadar yarar ve hasarin saticiya ait oldugunu diizenlemistir. Kanundaki bu
diizenlemenin uygulama alani bulmasi i¢in taraflar arasinda yapilan bir satis soézlesmesi
olmali ve s6zlesme konusu tasinmazin satis aninda mevcut olmasi gerekir. Tabi satilan sey
belirli olmalidir. Aksi takdirde hasar aliciya ge¢cmez, satici iizerinde kalmaya devam eder.

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin ilerde bir tasinmaz sézlesmesi yapilmasina dair 6n
sozlesme oldugunu belirtmistik. Bu sebeple TBK m. 208 hiikmii tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesine uygulanamaz. Ciinkii TBK m. 245 ve m. 246" hiikiimleri dogrudan dogruya
satis sozlesmelerine iliskindir'®®, Tasmmaz satis vaadi sdzlesmesi yapildiginda tasinmazin
miilkiyeti vaat borglusu lizerinde kalmaya devam eder. Bundan dolay: satig vaadi s6zlesmesi
yapildiktan sonra da meydana gelen hasarlardan vaat bor¢lusu sorumlu olup, satisi vaat edilen
tasinmazin satisina iligkin sozlesmenin yapilarak miilkiyetinin tapuda vaat alacaklisina
devredilmesi anina kadar bu sorumlulugu devam eder. Ayrica sunu da eklemek gerekir; satisi
vaat edilen taginmazin vaat alacaklisina teslim edilmesi hasarin vaat alacaklisina gectigi
anlamma gelmez. Ciinkii yarar ve hasar tapuda yapilan miilkiyetin devriyle beraber vaat
alacaklisina gecer.

Satis1 vaat edilen taginmaza iliskin satis s6zlesmesi yapilmadan sozlesme konusu
tasinmazda hasar meydana gelmesi durumunda ne olacaktir? Kanaatimizce, bdyle bir
durumda taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapilirken bedeli 6deyen vaat alacaklisinin bedelde
indirim talep etme hakki olmalidir. Ciinkii, sozlesme yapilirken taginmazda bir hasar yoktu,
ancak satis vaadi sozlesmesi yapildiktan sonra heniiz satis sozlesmesi yapilmadan, s6zlesmeye
konu taginmazda meydana gelen hasar vaat alacaklisin1 zarara ugratir. Dolayisiyla diiriistliik
ilkesi ve hakkaniyet geregi asil satis sozlesmesi yapilincaya kadar vaat alacaklisinin vaat

bor¢lusundan bedelin indirilmesini talep etme imkan1 oldugunu kabul etmek gerekir.

2.4.4. Sozlesmenin Gegersizligi Durumunda Hapis
Tirk Medeni Kanunumuzda hapis hakkna iligkin olarak m. 950 hiikmii ve devami
maddelerinde genel diizenleme vardir. TMK m. 950/1 hiikmiindeki diizenleme “Alacakl:

bor¢luya ait olup onun rizasiyla zilyedi bulundugu tasiniri veya kiymetli evraki borcun

1% Madde 245- Satilanin tescilden sonraki bir zamanda alic1 tarafindan teslim alimasi icin sozlesmeyle bir siire
belirlenmisse, onun yarar ve hasari, aliciya teslimle geger. Bu hiikiim, alicinin satilan1 teslim almada temerriide
diismesi durumunda da uygulanir.

Bu sozlesmenin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baglhdir.

187 Madde 246- Tasimir satisina iligkin kurallar, kiyas yoluyla tasimaz satisinda da uygulanir.

188 Cenberci, 1973: 169.
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muaccel olmasi ve niteligi itibariyle bu esyanin alacak ile baglantisi bulunmasi halinde borg
odeninceye kadar hapsedebilir.” seklindedir. Bu agidan hapis hakki bir anlamda alacagi
garanti (teminat) etme ozelligi tasimaktadir. Ancak bu benzer ayni teminat ve hukuki

189 Kanundaki diizenlemeden yola

diizenlemelerden farkli nitelikte 6zellikler gostermektedir
cikarak doktrinde hapis hakki soyle ifade edilmektedir; yasal sartlarin gerceklesmesi
durumunda, alacakliya zilyetliginde bulundurdugu ve geri verilmesi gerekli olan borgluya ait
olan tasiir mallar ya da kiymetli evraki geri vermeyerek alacaginin teminati olarak alikoyma
ve paraya ¢evirme yetkisi veren bir ayni haktir'®,

Kismi 6deme yapilmasi durumunda hapis hakki nasil kullanilmalidir? Kanaatimizce,
kismi 6deme yapildiginda, bu kismi 6deme satis bedelinin tamamini kapsamayacagi igin,
tasinmazda hapis hakki kullanilmasi hakkaniyete uygun olmayip kotii niyet olusturur.
Nitekim TMK’da da bu yonde bir diizenleme yoktur. Tasinmazda kismi olarak da hapis
hakkinin kullanilmasi iyiniyetli bir yaklasim degildir. Hi¢ kuskusuz, hapis hakki kullanacak
olan alacaklinin, iligkinin bagindan hapis hakkinin kullanildig1 ana kadar iyiniyetli olmas1 da
gerekecektir. Buradaki iyiniyetten Tirk Medeni Kanunu m. 3 hiikmiinde diizenlenen
"durumun gereklerine goére kendisinden beklenen ozeni gosterme" olgusu anlagilmalidir'®®,
Bu yonde bir hapis hakki taninmasi durumunda, bir ¢ok sorunla karsilasma ihtimali de
olabilecektir. Yargitay uygulamalari da bu yondedir.

Kanunun aradig: sartlara uygun yapilmayan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri gegerli
bir sozlesme olarak kurulamayacagi i¢in, bedel 6deme borcunu iistlenen taraf olan vaat
alacaklis1 borcundan kurtulmus olur. Satis vaadi s6zlesmesi gecersiz olmasina ragmen, vaat
alacaklisi bedeli vaat borglusuna Odeyip tasinmazi teslim alirsa, vaat borglusu vaat
alacaklisina teslim ettigi tasinmaz i¢in el atmanin Onlenmesini isteyebilir. Ciinkii, satig
bedelinin 6denmis olmasi, sona ermis ya da esasen hiikiimsiiz bulunan bir taginmaz satis vaadi

sOzlesmesine dayali olan isgali hakli kilmaz'*?

. Vaat alacaklis1 bedelin tamamini 6dediyse
kendisine hapis hakki taninmalidir. Acaba vaat alacaklist hapis hakki talebinde bulunmaz ise,
hakim resen bu hususu g6z Oniinde bulundurur mu? Bu konu tartismali olmakla beraber,
kanaatimizce, bu husus kamu diizeninden olmadigindan hakim taleple baglilik ilkesi geregi
karar vermelidir. Ayrica tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin sagladigi hapis hakki, sdzlesmede

taraf olmayan tigiincii kisiye karsi ileri siiriilemez.

18 Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Ertas, 2012; http://www.celik-hukuk.net/ (erisim tarihi: 19.03.2016).

190 Brtag, 2012: 584.

YU Yargitay 14. HD. 06.04.2007 Tarihli 2006/14853 Esas 2007/3792 Karar Sayih Karar
(http://www.kazanci.com). (erisim tarihi: 25.01.2016).

192 Cenberci, 1973: 99.
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2.5. Taraflarin Hak ve Yiikiimliiliikleri
2.5.1. Genel Olarak

Tasinmaz satis sozlesmesinde satis bedelinin so6zlesmenin objektif bakimdan esasl
noktasi oldugunu yukarida (S6zlesme Konusunun Belirli Ya Da Belirlenebilir Olmasi Basligi
altinda-sayfa 37) belirtmistik. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi agisindan da satis bedeli, satisi
vaat edilen taginmazin bedeli, vaat alacaklisinin da karsi edimidir. TBK m. 246 hiikmiine
yaptig1 gonderme nedeniyle yine TBK’nin satis sdzlesmelerinde uygulanacak m. 207 hiikmii
“Satis sozlesmesi, saticinin, satilamin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise
buna karsilik bir bedel &deme borcunu iistlendigi sozlesmedir. Sozlesme ile aksi
kararlastirilmadik¢ca veya aksine bir ddet bulunmadik¢a, satict ve alici borglarini ayni anda
ifa etmekle yiikiimliidiirler. Durum ve kosullara gore belirlenmesi miimkiin olan bedel,
kararlastirilmis  bedel hiikmiindedir.” denilerek satis sozlesmesinde satis bedelinin
sOzlesmenin asli unsurlar1 arasinda oldugu ifade edilmistir. Alict ve satici satis bedelini
serbestce kararlastirabilir'®,

Yargitay kararlarinda satis bedeli, sozlesmenin zorunlu bir unsuru olarak kabul
edilmistir'®*, Ayrica Yargitay, satis bedeline karsilik salt bono verilmesini 6deme olarak kabul
etmemekte, tescil talebinde bulunulabilmesi i¢in vadesi gelmis bono bedelinin ddenmesi
gerektigini belirtmistir™™.

Taraflar tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini diizenlerken genellikle; kararlastirdiklari
bedelin 6denip 6denmedigini, kismi 6deme yapilmigsa 6denen miktar: ve kalan 6demenin ne
sekilde yapilacagini ya da satis bedeli hi¢ 6denmemisse nasil 6demede bulunulacagini, bedele
karsilik senetle 6deme yapilacaksa bunlarin tutar ile vade tarihlerini satis vaadi sdzlesmesine
yazarak hiikiim altina alirlar. S6zlesmede Odendigi yazilan satis bedelinin kismen ya da
tamamen O0denmedigi iddiasi durumunda, bu iddia senede karsi bir iddia olacagindan, bu
iddiay1 kanitlama yiikiit TMK m. 6 hiikmii geregince, bunu iddia eden vaat bor¢lusuna diiser.
Ayrica Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 201 hiikmiinde “Senede bagli her ¢esit iddiaya
karst ileri siiriilen ve senedin hiikiim ve kuvvetini ortadan kaldiracak veya azaltacak nitelikte

bulunan hukuki islemler ikibinbegyiiz Tiirk Lirasindan az bir miktara ait olsa bile tanikla ispat

olunamaz." denilerek, iddianin ayni giicte bir yazili bir delille kanitlanmas1 gerektigi hiikiim

193 Bkz. Zevkliler ve Gokyayla, 2015.

194 http://www.kazanci.com. (erisim tarihi: 12.02.2016).

1% Yargitay 14. HD. 1985/471 Esas 1985/3690 Karar 21.05.1985 tarihli karari (Bkz. http://www.kazanci.com).
(erigim tarihi: 12.02.2016).



http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

58

altina alinmistir. Yani tanikla ispatlanamaz. Yazili delil yoksa bu durumda iddia sahibi yemin
deliline basvurabilir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde kararlastirilan bedelin kismen ya da tamamen
0denmemesi durumunda, vaat borglusu vaat alacaklisina ihtarname ¢ekerek (TBK’daki ile
benzerlik tagimaktadir.), alacakli oldugu satis bedelini talep etmelidir. Ciinkii, TBK m. 117/1
hiikmii uyarinca “Muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser.
Borcun ifa edilecegi giin, taraflarca birlikte belirlenmis veya sézlesmede sakly tutulan bir
hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle
belirlemigse, bu giiniin gecmesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise
zenginlesmenin gerc¢eklestigi tarihte bor¢lu temerriide diismiis olur.” Bedelsizlik iddiasinin
kanitlanmasi1 halinde cesitli hukuki sonuglar ortaya c¢ikar. Birincisi, kendi edimini yerine
getirmeyen, yani satis bedelini kismen ya da tamamen 6demeyen vaat alacaklisinin agacagi
tescile zorlama davasmin dinlenemeyecegidir'®. ikinci olarak, bazi kosullarin olusmasi
durumunda vaat bor¢lusunun mevcut temerriide dayanarak satis vaadi sézlesmesinin feshini
talep hakk1 kazanmasidir.

Vaat alacaklis1 bedel 6denmedigi i¢in temerriide diisiiriilmiis ya da TBK m. 124
hiikkmiinde sayilan durumlardan biri gergeklesmisse, vaat borglusu temerriide diisen vaat
alacaklisina uygun bir siire vererek (TBK m. 123) bu siire sonunda da bor¢ ifa edilmezse,
TBK m. 125 hiikmiinde sayilan se¢imlik haklarindan birini kullanabilir. Bu se¢imlik haklar;

e Aynen ifa ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakki.

Aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgecerek miispet zararini isteme.

e Sozlesmeden donme ve menfi zararin istemidir.

TBK m. 124 hiikmii geregi borgluya yeni bir siire verilmesinin gereksiz oldugu
durumlarda, (borgluya siire vermenin fayda saglamayacagi, verilecek olan siirenin sonunda
borcun ifasmin alacakli ig¢in bir faydasi yoksa, borcun belirli bir siirede ifa edilecegi
kararlastirilmigsa, yani kesin vade durumunda) borgluya yeni bir siire verilmez. Boyle bir
durumda vaat borglusu vaat alacaklisina yeni bir siire vermeden de TBK m. 125 hiikmiindeki
se¢imlik haklarindan birini kullanabilir. Yani vaat alacaklisi sézlesmede belirtilen bedeli
O0demeyerek temerriide diismesi durumunda, vaat bor¢lusu sozlesmeden donmek zorunda
degildir. Yukaridaki maddede sayillan baska bir se¢imlik hakkin1 kullanabilir. Vaat
alacaklisinin temerriidiine ragmen vaat bor¢lusu sozlesmeden donmeyerek TBK m. 123
hiikmiine gore siire verirse, gecikmeden dolayr tazminat isteme hakki da bulundugundan

Yargitay uygulamalarina gére 6denmeyen ya da kismen ddenen satis bedelinden kalaninin

19 http://www.kazanci.com. (erisim tarihi: 18.02.2016).
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eger bir dava agilacaksa, dava tarihi itibariyle giincellestirilmesi gerekir. Ayrica sunu da
vurgulamakta yarar vardir. Vaat alacaklisinin satis vaadi sdzlesmesi tarihine gore, uzunca bir
siire gectigi halde 6denmeyen satis bedelini, sozlesmedeki deger {izerinden 6demek istemesi,
TMK m. 2 hiikkmiindeki diiriistliik kuraliyla bagdagsmaz ve vaat alacaklisinin kdétiiniyetini
ortaya koyar.

Vaat borglusunun verdigi silireye ragmen, vaat alacaklist borcu ifa etmezse
(kararlastirilan satig bedelini tamamen veya kismen 6dememisse); bu durumda vaat alacaklisi
temerriide diigsmiis olup, vaat bor¢lusunun verdigi siire de faydasiz kalmis olur. Bu durumda
yukarida da ifade ettigimiz gibi vaat bor¢clusu TBK m. 125/3 hiikmiinden yararlanarak
tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinden donerek (sozlesmeyi feshederek) sdzlesmenin
hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan menfi zararini isteyebilir. Vaat bor¢lusu sézlesmeden donme
hakkini kullanirsa, sonuglar1 geriye etkili olarak kendini gdsterir. Bu durumda vaat borg¢lusu

yerine getirmedigi bor¢larini ifadan kurtulur.

25.1.1. ifa
Ifa, borg iliskisinin konusu olan edimin borglu tarafindan alacakliya karsi yerine

getirilmesi ve borcun sona erdirilmesidir®’

. Bdylece bor¢lu borcundan kurtulmakta, alacakli
alacagini almakta ve sonugta taraflar arasindaki borg iliskisi de ortadan kalkmaktadir. ifa, her
borg iliskisinin amacidir. ifanin sonu¢ dogurabilmesi i¢in, bor¢lunun iistlenmis oldugu edimi
belirlenen yer ve zamanda yerine getirmis olmasi gerekir. Ifa yeri, borcun ifa edilmesi
gereken yerdir. Ifa yerini taraflar kendi aralarinda serbestge belirleyebilirler. Taraflar ifa
yerini kendi aralarinda belirlememislerse, para borcu 6deme zamaninda alacaklinin yerlesim
yerinde (ikametgahinda), belli bir seyin teslimi borcu sézlesme yapilirken o seyin bulundugu
yerde, diger borglar ise borglunun yerlesim yerinde (ikametgahinda) yerine getirilirler. Ifa
zamani, borcun ifa edilmesi gereken andir. Bor¢lunun edimini yerine getirmekle yiikiimlii
oldugu, alacaklinin ise edimin yerine getirilmesini istemeye hakki oldugu bu ana muacceliyet
denir. Kural olarak her borg¢, dogdugu anda muaccel olur.

Ifanin konusu borglanilan edimdir. Borglu alacakliya borglandigi edimi ifa ederek
borcundan kurtulur. Alacakli da bor¢ludan borg¢lanilan edimin ifasini talep edebilir. Alacakl
ve bor¢lunun edimleri birbirine baglidir. Somut bir olayda borg¢lanilan edimin ve dolayisiyla
ifanin konusu taraflar arasinda tartismali oldugu takdirde, kanaatimizce, bu borg iliskisinin

kaynagina, 6zellikle taraf iradelerine veya kanuna gore belirlenmesi gerekir.

Y97 K ocayusufpasaoglu vd., 2006: 7.



60

Borcun ifasinda kural, bor¢lunun bor¢landigi edimi ifa etmesidir. Ancak istisnai olarak
ifa ikameleri de vardir. Bunlar, secimlik yetki, ifa yerine gecen edim ve ifa amaciyla edimdir.
Secimlik yetki, se¢imlik borgtan farkli olarak bir asli edim vardir. Ancak bunun yaninda ikinci
derecede edim de kararlastirilmistir. Borglu asli edim yerine bu ikinci derecedeki edimi de

6deyerek borcundan kurtulabilir'®®

. Asil edim imkansizlasacak olursa borg iliskisi sona erer.
TBK m. 99" hiikmiinde kanuni segimlik yetki diizenlenmistir. ifa yerine gegen edim, ifanin
baska bir sekilde sunulmasini kabul etmektir. S6zlesmenin taraflar1 s6zlesme yapildiktan
sonra ancak ifa zamanindan Once borcun bir baska edimle yerine getirilmesi konusunda
anlagirlar. Bu taraflarin iradesine dayanan bir ifa tiiriidiir. Bu borcun yenilenmesi olarak
anlasilmamalidir. Sadece borcun konusu degismektedir. ifa amaciyla edim (ifa ugruna edim)
ise, bor¢lanilan edim ifa edilmeden alacakli ekonomik acidan gegici olarak tatmin edilir. ifa
edilen edim bor¢lunun bor¢landigr ilk edim degildir. Bagka bir edimdir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi kanundan dogan esyaya bagli borg tiiriidir®®.
Kanunda da agikea belirtildigi tizere sahsi haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir. Tapu Kanunu
m. 26 hilkkmii uyarinca taginmaz satig vaadi sozlesmelerinin de tapu kiitiigiine serh edilme
olanagi vardir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilmesi i¢in diger bazi

201

haklarin serhinde aranan serh anlagsmasi aranmaz. Tapu Sicil Tizigi m. 477 hiikkmiine gore

satis vaadi sozlesmesi alacaklinin tek tarafli irade beyaniyla tapu kiitiigiine serh edilebilir. Tek

198 http://www.biraz.gen.tr/hukuk/ (erisim tarihi: 08.03.2016).

199 Madde 99- Konusu para olan borg Ulke parasiyla 6denir.

Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle 6deme yapilmasi kararlastirilmigsa, sdzlesmede aynen 6deme veya
bu anlama gelen bir ifade bulunmadikg¢a borg, ddeme giiniindeki rayig iizerinden Ulke parastyla da ddenebilir.
Ulke parasi disinda bagka bir para birimiyle belirlenmis ve sézlesmede aynen 6deme ya da bu anlama gelen bir
ifade de bulunmadik¢a, borcun 6deme giiniinde 6denmemesi lizerine alacakli, bu alacaginin aynen veya vade ya
da fiili 6deme giiniindeki rayig iizerinden Ulke parasi ile ddenmesini isteyebilir.

20 Egyaya bagl borg, bir kimsenin sahibi oldugu esyadan dolay1, esyanin kaderine bagli olarak dogan ve yine
hakkin devaminin esyaya bagli oldugu bir bor¢ olarak ifade edilir. Doktrinde baz1 yazarlar esyaya bagl borcu
esyaya bagli hak olarak ifade etmektedir. Bu esya tasinir bir esya olacagi gibi tasinmaz esya da olabilir. S6z
konusu bor¢ herkese karsi degil, yalnizca borgluya karsi ileri siiriilebilmektedir. Ancak bazi yazarlar, borcun
esyanin aynindan dogmasini temel alarak esyaya bagli borcun aynilestigini ve sahsi hak niteligini kaybetmis
oldugunu ileri stirmektedir.

Esyaya bagli bor¢larda, esyanin maliki olan kisi sadece kendi malikligindeki siire boyunca borgtan sorumlu
kalacaktir. Bu siire gegtikten sonra ise kendisinden tam talep edilebilir bir hak kalmayacaktir. Iste esyaya baglh
borcun ayni hak olmadigi, tam anlamiyla gergek bir sahsi hak oldugu sonucu da temelini buradan almaktadir.

Bkz. http://www.journals.istanbul.edu.tr/ (M. Kemal Oguzman IUHF Kiitiiphanesi). (erisim tarihi: 26.03.2016).

21 Madde 47/1-c- Alim, taginmaz satis vaadi, bagislama vaadi ve arsa pay1 karsilig1 ingaat hakki i¢in noterce

diizenlenen sozlesme aranir.
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sart satis vaadi sOzlesmesinin noterlerce diizenlenmis olmasidir. Bu tiir haklara
kuvvetlendirilmis sahsi hak denir. Yukaridaki paragraflarda da belirttigimiz gibi sahsi bir hak
tapu kiitiigline serh edilmekle ayni hak niteli§i kazanmaz. Ancak serhten sonra tasinmaz
tizerinde hak sahipligi kazananlara karsi ileri siirtilebilir. Bu agiklamalardan sonra sdyle bir
ifade kullanmak kanaatimizce yanlis olmaz; serh verildikten sonra vaat bor¢lusunun borcu
esyaya bagli bor¢ durumuna gelir. Ayn1 zamanda taginmaza sonradan malik olan kisilerde

vaat bor¢lusu olur denilebilir.

2.5.2. Vaat Alacakhisinin Haklari ve Borclar:

Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, borglu sozlesmede kararlastirilan edimini ifa
ederek borcundan kurtulur ve bor¢ sona erer. Alacakli da, borg¢ludan kararlastirilan edimin
yerine getirilmesini isteyebilir. Yani bu tip sézlesmelerde alacakli da sadece sozlesmede
kararlastirilan edimin ifasim isteyebilirzoz. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde eger, vaat
borglusu edimini (tasinmaz satis1 ve miilkiyeti gecirme borcu) isteyerek yerine getirmez ise,
vaat alacaklisi tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ifasi i¢in ac¢tig1 davada mahkemenin verdigi
hiikiim, vaat bor¢lusunun satig irade beyani yerine gecer. Mahkemenin verdigi bu hiikiimle
sOzlesme yerine getirilmis olur.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ifa edilmemesi farkli sekillerde olabilir. TBK m.
237 hiikmiine aykir1 olarak haricen yapilan ya da Noterlik Kanunu m. 89 hiikmiine aykir1
olarak, onaylama bigiminde yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ifasi, sozlesme
gecersiz oldugundan istenemez. Yine tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilirken taraflardan
birinin iradesi, iradeyi sakatlayan durumlardan biriyle sakatlanmis ise, iradesi sakatlanan taraf
TBK m. 39/1?*®® hiikmiindeki siireye uyarak sozlesmeyle bagli olmadiginmi bildirerek ifadan
kagmabilir.

Asirt yararlanma durumunda taginmaz satis vaadi sozlesmesinin akibeti ne olacaktir?
Kanaatimizce, bu soruya sdyle bir cevap verilebilir. Asir1 yararlanma yiiziinden tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin fesih edilmesi gerekiyorsa, bundan zarar goren taraf sézlesmenin
kendisini baglamadigini haber vererek, sozlesmeyi feshedebilir. Tabi burada zarar goéren
tarafin siireye uymasi icap etmektedir. Bu siire, iradeyi sakatlayan hallerde oldugu gibi

sO6zlesmenin yapildig: tarihten itibaren bir yildir. Sarta bagli olarak yapilan tasinmaz satis

202 Reisoglu, 2008: 260.
203 Madde 39/1- Yamilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma sonucunda sézlesme yapan taraf, yanilma
veya aldatmay1 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktig1 andan baslayarak bir y1l i¢inde s6zlesme

ile bagli olmadigin bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sdzlesmeyi onamis sayilir.
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vaadi s6zlesmesinde sart gerceklesmez ise, sozlesmenin ifa olanagi yoktur. Soézlesmenin her
iki tarafi da bu durumu bildigi halde, yine de sozlesme yapmislarsa vaat bor¢lusundan
s0zlesmenin yerine getirilmesi, yani ifas1 istenemez.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde ifanin istenemedigi bir diger durumda imkansizlik
halidir. Elbirligi miilkiyetinde maliklerden birinin {igiincii bir kisiyle yaptigi satis vaadi
sOzlesmesi gecerlidir. Ancak, elbirligi miilkiyeti payli miilkiyet haline getirilmedigi siirece
s0zlesmenin ifa imkani1 yoktur. Kanaatimizce, buna dayanarak da tescil isteminde bulunmak
kotiiniyetli bir yaklasim olarak degerlendirilmelidir. Yine Imar Kanunu m. 18 hiikkmiine aykir
olarak yapilan taginmaz satis vaadi sdzlesmesi de soz konusu maddeyle yasaklandigi i¢in

gecersizdir ve ifasi istenemez.

2.5.2.1. Tapu Iptal ve Tescil Talebi

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinde vaat alacaklisinin edimin ifas1 i¢in dava
acabilecegini belirtmistik. Iste vaat alacaklis1 tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak
mahkemeden tapu iptal ve tescil talebi ile mahkemeye basvurarak, vaat bor¢lusunun isteyerek
yerine getirmedigi edimini talep etmektedir. Burada mahkemenin verdigi hiikmiin yenilik
dogurucu etkisi vardir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayali alacagin dava yoluyla talep
edilebilecegini belirttik. Vaat bor¢lusu isteyerek edimini ifadan kaginirsa, vaat alacaklisinin
aynen ifa talebinde bulunma imkani vardir. Bu husus TMK m. 716/1 hilkkmiinde “M:iilkiyetin
kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina
tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kag¢inmas: halinde
hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.” seklinde diizenlenmistir. Kanunda da
acik bir sekilde kisisel hakka sahip olan kisinin, yani konumuz bakimindan vaat alacaklisi,
vaat bor¢lusunun ifadan kaginmasi durumunda mahkeme yoluyla miilkiyetin gegirilmesini
isteyebilir.

Tasinmaz satis vaadine dayali olarak acilan davalarda iki taraf vardir. Bunlar diger
dava tiirlerinde oldugu gibi davaci ve davalidir. Bazen davaci ya da davali tarafta birden fazla
kisinin olmasi bu durumu degistirmez. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak tapu
iptal ve tescil davasi agacak olan kural olarak vaat alacaklisidir’®. Yine acilacak olan bu tapu
iptal ve tescil davasinin davacist da kural olarak vaat bor¢lusudur. Tasinmaz satig vaadi
sozlesmesinde satis vaadinde bulunan kisinin 6lmesi durumunda sozlesmenin akibeti ne

olacaktir? Kanaatimizce, bu durumda, miras hukukundaki kiilli halefiyet ilkesi geregi

204 K aratas, 2009: 130.
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mirasgilar mirasbirakanin haklarma sahip olduklar1 gibi, borglarindan da sorumludurlar®®. Bu
sebeple tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde satis vaadinde bulunan vaat bor¢lusunun 6lmesi

durumunda bu borg tereke borcu haline gelir.

2.5.2.2. Malike Kars1 E1 Atmanin Onlenmesi Davasi

Tasinmaz satig vaadi sézlesmesi yapildiginda, taginmazin miilkiyeti vaat bor¢lusu
tizerinde kalmaya devam eder. Ciinkii tasinmaz miilkiyeti TMK m. 705 hiikkmiine gore tescille
kazanilir. Ancak satis1 vaat edilen tasinmazda tapuda bir devir gergeklesmedigi i¢in, vaat
bor¢lusu malik olmaya devam eder. Bu yiizden tasinmaz satis vaadine konu olan tasinmaz
tizerinde vaat bor¢lusunun tasarruf yetkisi devam eder. TMK m. 683 hiikmii geregi, vaat
bor¢lusunun tasinmaz tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisi vardir®®. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesiyle vaat alacaklist kisisel bir hak kazanmis
olur. Catisma halinde ayni hakka yani miilkiyet hakkina iistiinliik taninir.

Kanaatimizce, vaat alacaklisinin el atmanin Onlenmesi talebinde bulunmasi
durumunda; tasinmaz satis vaadine konu olan tasinmazin tapu kaydi vaat borglusu
lizerindeyse, vaat alacaklisinin agmis oldugu el atmanin Onlenmesi davasinin olumlu
neticelenmesinin imkani1 yoktur. Ciinkii, vaat alacaklisi, dava konusu tasinmazin maliki
oldugunu sodyleyecek bir delile sahip degildir. Burada tanik beyanina da itibar edilmez. Zira,
ortada zilyetlik konusu olan bir tasinmaz da yoktur. Vaat alacaklisinin bdyle bir durumda,
once tapu iptal ve tescil davasi agmasinda yarar vardir. Sayet bu dava lehine sonuclanir ve
vaat bor¢lusu taginmazi isgal etmeye devam ederse, el atmanin dnlenmesi davasini agmasinin
lehine sonu¢ doguracagi diisiincesindeyiz. Yukaridaki durumdan farkli olarak, taraflar
arasinda taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapilip vaat alacaklisinin bedeli 6demesiyle,
tasinmaz zilyetligi vaat alacaklisina devredildiyse, el atmanin O6nlenmesi davasi agisindan
farkli bir durum ortaya g¢ikacaktir. Vaat borg¢lusu, vaat alacaklisinin verdigi bedeli geri
vermeden el atmanin dnlenmesini istemesi kotliniyetlidir ve TMK m. 2 hiikmiine aykiridir.

Ciinkii vaat bor¢lusunun verdigi bedeli alincaya kadar hapis hakki mevcuttur.

2.5.2.3. Ugiincii Kisiye Kars1 E1 Atmanin Onlenmesi
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapildiktan sonra vaat alacaklisi kisisel bir hak
kazanmig olur. Vaat alacaklisinin bu kisisel hakkina {i¢iincii kisilerce bir tecaviiz veya haksiz

bir el atma durumunda, vaat alacaklisi bunun onlenmesini dava edebilir. Yani, vaat alacaklist

25 gerozan, 2014: 54.
206 K aratas, 2009: 131.
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olan kimse tigiincii kisilerin yersiz miidahalesinin kaldirilmasmi isteme hakkina sahiptir®’.

Bunun dayanagi vaat alacaklisinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle kazandigi kisisel
hakkidir.

Uygulamada kat karsiligi insaat yapim isini Ustlenen yiiklenicilerin, yapimini
iistlendikleri bagimsiz boliimlerin birden fazla kisiye satigin1 vaat etmeleri sikca rastlanan bir
durumdur. Bu sekilde, kendilerine satis vaadinde bulunulan {igiincii kisiler bu tasinmaz
tizerinde ihtilafli bir durum yaratmis olabilirler. Yiiklenicinin bu iigiincii kisilerle yaptig1 satis
vaadi sOzlesmelerinden eski tarihli olana deger verilir. Yargitay kararlarinda eski tarihli
sozlesme kadim soézlesme olarak da ifade edilir. Tabi bu eski tarihli sozlesme gegerli bir
sO0zlesme olarak kuruldugu siirece deger verilir. Peki her iki s6zlesmenin ayni tarihi tagimasi
durumunda ne yapilacaktir? Kanaatimizce, eger her iki s6zlesme gecerli olarak kurulmus ve
ayni tarihi tasiyorsa, bu durumda sézlesmeye konu olan taginmazin kime teslim edildigine
bakmak gerekir. Yiiklenicinin iradesi bu teslimle beraber agiga c¢ikmis olur. Bazen de
yiiklenicinin ayni tasinmaza iliskin yaptigi satis vaadi sozlesmeleri tarihsiz de olabilir.
Kanaatimizce, yine tasinmazin kime teslim edildigi onem tasimaktadir. Bununla beraber

davada konuya iligkin tanik da dinletilebilir.

2.5.2.4. Vaat Bor¢clusunun Tapuda Uciincii Kisiye Yaptig: Devir

Vaat borclusu, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yaparak, tasinmazin ilerde vaat
alacaklisina satigini vaat eder. Ancak buna ragmen, vaat bor¢lusu tasinmazin miilkiyetini vaat
alacaklisina geg¢irmeden, bir iliglincii kisiye tapuda tasinmazin miilkiyetini devreder. Bu
uygulamada siklikla goriilen 6nemli bir sorundur. Vaat bor¢lusunun satis vaadine konu olan
tasinmazi, tiglincii bir kisiye tapuda devretmesinde bir engel yoktur. Vaat alacaklisi bu tiglincii
kisiye kars1 kotiiniyet, muvazaa ya da bagka bir nedene dayanarak tapu iptal ve tescil davasi
agabilir.

Tasinmaz satiminda asil olan iyiniyetin varhigidir. Yani hakkin dogumuna engel
olacak bir durumun hak kazanilirken bilinmemesidir. TMK m. 1023 hiikmiinde “Tapu
kiittigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii
kisinin bu kazanimi korunur.” seklinde hiikiim altina almustir. lyiniyet ilkesi tamamlayici
olarak®® TMK m. 1024 hiikkmiinde “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen

veya bilmesi gereken iiciincii kisi bu tescile dayanamaz.” seklinde vurgulanmistir. Tasinmaz

27 Yargitay 14. HD. 24.10.2005 Tarih ve 2005/7229 Esas, 2005/9462 Karar Sayili Karari.
(http://www.adliforum.com/showthread.php?t=59651) (erigim tarihi: 15.03.2016).
208 K aratas, 2009: 134.



http://www.adliforum.com/showthread.php?t=59651

65

satig vaadi sozlesmesi tapuya serh verilebilir. Serhin etki stiresi bes (5) yildir. Tapuya verilen
bu serhle vaat alacaklisinin kisisel (sahsi) hakki kuvvetlendirilmis sahsi hak olur. Bu siire
zarfinda tapuda miilkiyeti lizerine gecgiren li¢lincii kisinin iyiniyetli oldugu diisiiniilemez.
Ancak satis vaadi tapuya serh edilmemisse, tapu sicilindeki kayda gilivenerek iyiniyetli olarak
miilkiyeti devralan kisinin bu hakki korunur.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle vaat alacaklisi, satisi kendisine vaat edilen
tasinmazin bir tigiincii kisiye tapudan devir edilmesi, satilmas1 durumunda, bu iiglincii kisinin
kotiiniyetli olarak taginmazi devraldigini ileri siirmesinde bir sakinca yoktur. Vaat
alacaklisinin tigiincii kiginin kotiiniyetli oldugu yoniindeki iddiasinin TMK m. 1024 hiikmii
geregi degerlendirilmesi icap eder. Ortada bir yolsuz tescil islemi varsa dava neticesinde bu
tescil islemi iptal edilmelidir.

Bazen durumdan habersiz olan ve tapu sicilindeki kayda giivenip iyiniyetli olarak
tasinmazin miilkiyetini adina yolsuz tescil yapilan kisiden tapuda devir almaktadir. Bu kisinin
kazanimi ne olacaktir? Kanaatimizce, vaat alacaklis1 adina yolsuz tescil yapilan kisiye karsi
actig1 tapu iptal ve tescil davasinda husumeti bu kisiye karst da ileri siirerek devam edebilir.
Ancak, yargilama neticesinde tapu iptal ve tescil karar1 verilirse, bu kisinin yasadigi hak kaybi
s6z konusu olacaktir. S6z konusu kisi de tapusunu devraldigi adina yolsuz tescil yapilan
kisiye kars1 ugradig: zararlarin tazmini i¢in dava agabilir.

Genis anlamda tescilden kasit tapuya yazilan tiim hususlardir. Bir hususun, konumuz
bakimindan tasinmaz satis vaadinin tapuya serh edilmesi, tasinmazin ayni hakka iliskin
statiisiinde bir degisiklik dogurmaz. Serhten kasit, hukuki duruma aleniyet kazandirmaktir.
Serhin etki siiresi iginde, tasinmazin baska bir kisiye devredilmesiyle de serh etkisini
stirdiiriir. Kanunda hangi haklarin tapu kiitiigiine serh edilecegi diizenlenmistir. Yani kanunda
yazilmayan bir husus tapu kiitiigline serh edilemez. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi tapuya
nasil serh edilecektir? Bu soruya sdyle cevap verilebilir.

Ozel bir serh diizenlenmesine gerek yoktur. Tapu Kanunu m. 26 hiikmiine uygun
olarak diizenlenen sozlesmenin tapu sicil miidiirliiklerine ibraz edilmesi ve sdzlesmenin
taraflarindan birinin talebi olmasi yeterlidir. Tasinmazin birden fazla kisiye satisinin vaat
edilmesi gecerlidir. Ancak tapuya ilk bagvuru yapan tarafin satis vaadi istemi serh edilir.
Digerlerinin bagvurusunda mahkeme karar1 aranir. Diizenleme tarihi bes (5) yili ge¢cmis satis
vaadi sozlesmelerinin de, talep olursa tapuya serh edilmesi miimkiindiir. Ciinkii, Tapu Kanunu
m. 26 hiikkmiinde bes yillik terkin siiresinin serhten itibaren hesaplanacagi belirtilmistir®®®.

Tapu Kanunu m. 26 hilkkmiinde “Serhten itibaren bes yil i¢inde satis yapilmaz veya irtifak

29 Dortgoz, 2005: 282.
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hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil muhafizi veya memuru tarafindan
re 'sen terkin olunur.” denilerek satin alma hakkinin serhini de olanakli hale getirmistir.
Resen terkin ibaresi, tapu memurunca resen terkin edilecegi anlamina gelmez. Bu

171 hiikmiine gore tasinmaz malikinin istemi ile yapllabilir211.

terkin Tapu Sicil Tiizigi m. 69/
Doktrinde de bunu savunan goriisler vardir. Buna gore; siireye bagli serhlerde siirenin
dolmastyla serh kendiliginden hiikmiinii kaybeder. Tasinmaz maliki bu serh kaydinin
silinmesini, terkinini tapu memurundan talep edebilir. Bunun disinda hak sahibinin talebi
olmadikga serh tapudan terkin edilemez?*?, denilmektedir. Ancak Tapu Kanunu m. 26 hiikmii
bu goriisii zayiflatmistir. Ciinkii ilgili maddeye gore serh, yetkili makam ya da mahkeme

karar1 geregince de terkin edilebilmektedir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin taraflar1 karsilikli iradeye dayanarak noterde
sOzlesmeyi feshedebilirler. Noterde diizenlenen bu fesih bildirim beyani tapu memuruna
sunularak serh terkin edilebilir. Tek tarafli fesih durumunda bu miimkiin degildir. Tapu
kiitiigiine serh edilen satis vaadi sdzlesmesi feshedilirse, tapu maliki kesinlesmis mahkeme
karar1 nedeniyle tapu sicilindeki serhin terkinini isteyebilir. Ciinkii serhin dayanagi olan hak
hiikmen ortadan kalmigtir®*,

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh edilmesi zorunlu degildir. Ancak
kisisel hak sahibi olan vaat alacaklisinin, sdzlesme konusu tasinmazin bir {igiincii kisiye
tapudan devir edilmesi durumunda, kisisel hakki ile iiclincii kisinin ayni hakki catisacaktir.
Boyle bir durumda ayni hakka {istlinliik taninir.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapildiktan sonra, vaat borglusu tarafindan, tasinmaz
muvazaali olarak, iiclincli bir kisiye devir edilmis olabilir. Bu durumda vaat alacaklisi, vaat
bor¢lusuna karsi tapu iptal ve tescil veya tazminat davasi agabilir. Ya da taginmazin
devredildigi Ttgiincii kisinin de kotliniyetinin  kanitlanmasi  halinde, ona da husumet
yoneltilebilir. Muvazaa TBK m. 19 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore; “Bir sozlesmenin
tiiriiniin ve igeriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlhslikla veya gercek
amaglarimt gizlemek i¢in kullandiklar: sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri
esas alimir. Bor¢lu, yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek alacagr kazanmis olan iigtincii kigiye

)

karsi, bu iglemin muvazaali oldugu savunmasinda bulunamaz.” seklindedir. Muvazaa,

219 Madde 69/1— Tapu sicilinde terkin, tescilin kendisine hak sagladigi kimsenin istemine ya da yetkili makam
veya mahkeme kararina istinaden yapilir.

2 Dortgoz, 2005: 283.

*12 Brtag, 2012: 165.

2B Dortgoz, 2005: 283.
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taraflarin aralarinda anlasarak gercekte yapmak istemedikleri bir hukuki islemi ti¢iincii kisileri
aldatmak amaciyla yapiyormus gibi goriinmeleridir. Yargitay muvazaay: “taraflarin, ii¢lincii
kisileri aldatmak amaciyla ve fakat kendi gercek iradelerine uymayan ve aralarinda hiikiim ve
sonu¢ dogurmayan bir gOriinlis yaratmak hususunda anlagmalaridir”, seklinde ifade
etmektedir. Muvazaa mutlak ve nisbi olmak {izere iki tiirliidiir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin alinan bor¢ paranin teminati oldugu ve muvazaa
nedeniyle iptalinin istenmesi durumunda, muvazaa iddiasinin da ayni nitelikte yazili delille
ispati gerekrnektedir214. Muvazaa iddias1 kanitlanirsa, goriiniirdeki tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi gecersiz olur. Bununla beraber gizli isleme iliskin sézlesme sartlarinin saglanmasi
durumunda, gizli islem gegerli kabul edilir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin, alinan borg
paranin teminat1 oldugunun belirtilmesi yeterlidir. Gegerli sartlar1 saglayan gizli sdzlesmeye
iligkin hiikiim kurularak, iptal edilmemesi gerekir. Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin
muvazaali oldugunu soézlesmenin taraflariyla beraber, ilgisi olan {iglincii kisilerde ileri
stirebilir. Muvazaanin ispat1 da, muvazaayi ileri siirenin sézlesmenin tarafi veya iiclincti kisi

olmasina gore degisiklik gésterecektir215.

Sozlesmenin taraflari muvazaa iddiasmi ayni
nitelikte bir belge ile kanitlamalidir. Ucgiincii kisiler ise muvazaa iddiasin1 her tiirlii delille

ispatlayabilir.

2.5.2.5. Tazminat Istemi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapildiktan sonra bazi durumlarda s6zlesmenin ifa
olanagi yoktur. Bu durumda vaat alacaklisinin, alacagini kismen ya da tamamen elde etmeme,
edememe riski vardir. TBK m. 112 hilkkmii “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borg¢lu,
kendisine hi¢cbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklimin bundan dogan
zararint gidermekle yiikiimliidiir. ” seklinde diizenlenmigstir. Vaat alacaklisinin bir zarar1 varsa,
bu hilkkme dayanarak zararmmn tazminini isteyebilir. Kanundaki diizenleme geregi, vaat
bor¢lusu kendisine hi¢bir kusur yliklenemeyecegini ispat etmedigi takdirde, vaat alacaklisinin
ugradig1 zarar1 tazmin etmelidir. Bor¢lunun buradaki sorumlulugu genelde sdzlesmeye dayali
olan taahhiidiinii ihlal etmesidir. Onun i¢in buna sézlesmesel tazminat, bor¢lunun (vaat
borglusu) sorumluluguna da s6zlesmesel sorumluluk denir?®®.

Miispet zarar, bor¢lunun borcunu gerektigi gibi ifa etmemesi sebebiyle (mesela geg ifa

etmesi) ugradigi zarardir. Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinde, vaat alacaklisinin vaat

214 K aratas, 2009: 144.
215 Bkz. Erdogan, 2016.
218 Feyzioglu, 1976: 170.
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bor¢lusundan istedigi zarar, miispet zarardir. Ancak burada vaat alacaklis1 hangi tarihe kadar
olan miispet zararini isteyecektir? Kanaatimizce, vaat alacaklis1 tazminat talebinde bulundugu
davada, mahkeme hiikmiiniin verildigi tarihe kadar olan zararinin tazminini isteyebilmelidir.
Ciinkii mahkeme hiikmiinii verinceye kadar vaat alacaklisinin zararinin artma ihtimali vardir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, vaat bor¢lusunun aynen ifa imkani varsa, vaat
alacaklist aynen ifa ve gecikme tazminatini talep ederek dava agabilir. Boyle bir durumda vaat
alacaklisi miispet zarar tazmini talebinde bulunamaz. Ancak burada vaat bor¢lusunun
temerriidiine iliskin olan hiikiimler harigtir217. Sozlesme sorumluluguna dayanan tazminat
davasi kural olarak vaat alacaklisinin hakkimi kismen ya da tamamen saglama imkani
kalmayan hallerde s6z konusudur®®. TBK m. 136/1 hiikmiine gére borcun ifasi borglunun
sorumlu tutulamayacagi bir nedenden dolayr imkansizlagirsa bor¢ sona erer. Yani sozlesme
yapildiktan sonra borgluya yiiklenemeyecek bir nedenden dolay1 ifa imkansizlig1 olursa borg
sona ermis olur. TBK m. 136/2 hiikmiinde karsilikli bor¢ doguran sézlesmelere iliskin ifa
imkansizlig1 diizenlenmistir. Buna gore; “Karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik
sebebiyle bor¢tan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi
isteme hakkint kaybeder. Kanun veya sézlesmeyle borcun ifasindan énce dogan hasarin
alacakliya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin disindadir.” seklindedir. Bu hiikiimde,
sozlesmenin bir tarafi edimini imkansizlik durumundan 6nce ifa etmisse, kendi kusuruna
dayanmayan bu imkansizlik neticesinde diger tarafin malvarligt sebepsiz olarak

zenginlesecektir. Bu sebeple zenginlesmenin iadesi gerekecektir.

2.5.3. Vaat Borc¢clusunun Haklar1 ve Borg¢lar:

Karsilikli borg yiikleyen sbzlesmelerde, bor¢lu sozlesmede kararlastirilan edimini ifa
ederek borcundan kurtulur ve bor¢ sona erer. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi de karsilikli
bor¢ yiikleyen sozlesmelerdendir. Bu sebeple sdzlesmenin taraflari olan vaat alacaklisi ile
vaat bor¢lusu hem alacakli hem borglu olmaktadir. Taraflarin birbirine karsi borg¢landiklari
iki asli edim vardir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesinin temel gecerlilik sartlarindan biri de
satis bedelinin s6zlesmede belirlenmis olmasi ve belirlenen satis bedelinin 6denmesidir. Yani

vaat alacaklisinin edimi vaat bor¢lusunun temligi karsiliginda bir bedel 6demesidir.

217 K aratas, 2009: 147.
218 Feyzioglu, 1976: 171.
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2.5.3.1. Vaat Borg¢lusu ile Uciincii Kisinin Ifas

Vaat borglusu tarafindan ifa olagan olan yoldur. TBK m. 83 hikkmii; “Borcun, bizzat
bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a borglu, borcunu sahsen
ifa etmekle yiikiimlii degildir.” seklindeki diizenleme uyarinca, borcun mutlak olarak bor¢lu
tarafindan ifa edilmesi zorunlulugu yoktur. Borglu tarafindan ifa, alacaklinin menfaati olup
olmamasina gore degerlendirilir.

Tasinmaz satis vaadine konu olan taginmazin tapuda vaat borg¢lusu adina kayitli olmast
durumunda, bor¢ vaat borclusu tarafindan yerine getirilmelidir. Ciinkii tapuda miilkiyet

kendisi adma kayitlidir®®

. Ancak kanaatimizce, vaat bor¢lusunun iiciincii bir kisiye vekalet
vererek de bu satis islemini gergeklestirmesinde bir sakinca yoktur. Satis vaadine konu
taginmaz tapuda tl¢iincii bir kisi adina kayitliysa, o zaman devir islemi iiclincii kisi tarafindan
yapilmalidir. Ancak yine yukaridaki paragraftaki gibi, bu kayit maliki olan ii¢ilincii kisinin,
vaat bor¢lusu veya bir baska kisiye vekalet vermek suretiyle bu devir islemini
gercgeklestirebilecegi diisiincesindeyiz.

TBK m. 83 hiikmiine gére borglu, bor¢landig1 edimi sahsen ifa ile yiikiimlii degildir.
Bu ilke ifanin “gayri sahsiligi ilkesi” olarak adlandirilir®®. Kanun hiikmii ve bu ilkeye gore,
ticlincii bir kisi tartismaya mahal birakmayacak sekilde borglu yerine edimi ifa edebilir. Borg
ayn1 zamanda vekil ya da temsilci araciligl ile de ifa edilebilir. Bu konuda hukuki bir engel
yoktur. Asil 6nemli olan borcun ifa edilmesidir. Bu sebeple borcun kim tarafindan ifa
edildiginin 6nemi yoktur.

Borcun bor¢lu tarafindan sahsen ifa edilmesinin zorunlu olmadig1 durumlarda, tigiincii
kisi tarafindan da borg ifa edilebilir. Ugiincii kisinin bu ifas1 borca uygun olarak yapilirsa,

bor¢lu borcundan kurtulur??

. Taginmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat borglusu, sozlesme
konusu taginmaz iiciincii kisi adina tapuya kayith ise, borcun kendisi tarafindan degil, kayit
maliki olan ftgiincii kisi tarafindan da ifa edilmesi miimkiindiir. Kanaatimizce, miilkiyeti

gecirmeyen bu tigiincii kisi tek basina dava yolu ile tescile zorlanamaz.

2.5.3.2. Vaat Bor¢lusunun Cayma Hakki
TBK m. 178 hiikmiine gore “Cayma parasi kararlastirilmissa, taraflardan her biri

sozlesmeden caymaya yetkili sayir; bu durumda parayr vermis olan cayarsa verdigini

219 Ayrintili bilgi igin bkz. Surlu, 2014.
220 K aratas, 2009: 173.
221 Kiligoglu, 2009: 405.
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bwrakir; almis olan cayarsa aldigimin iki katimi geri verir.” Denilerek, taraflardan birinin
sOzlesmenin yapildig1 sirada diger tarafa 6dedigi bir paradir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde de, sézlesmeden cayma hakki kararlastirilmissa,
sozlesmenin taraflarindan vaat alacaklisi ile vaat bor¢lusunun s6zlesmeden donme hakki TBK
m.178 hiikmiine gore vardir. Ancak bu para sézlesmenin yapildigi sirada verilmelidir. Bu para
sOzlesmenin yapildigi sirada verilmemis fakat; sdzlesmenin yerine getirilmemesi durumunda
O0denmesi kararlastirilmigsa, artik cayma parasindan bahsedilemez. Ciinkii, boyle bir durumda
s0z konusu olan cezai sarttir. Cezai sart durumunda, vaat borglusunun sézlesmeden cayma
hakkindan s6z edilemez®%%.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflar1 s6zlesmede cezai sart kararlastirabilirler
ve bunun 6denmesi sartiyla, sozlesmeden donebilirler. TBK m. 180/2%% hiikmiinde bu husus
diizenlenmigstir. Bu durumda, vaat alacaklisi vaat bor¢lusundan sozlesmenin yerine
getirilmesini talep ve dava hakk: yoktur. Burada dikkat edilmesi gereken sey, TBK m. 179
hiikmii geregi kararlastirilan cezai sartin 6denmesi suretiyle, s6zlesmeden donme hakkinin
oldugunun agikca ve kesin olarak belirtilmesi icap etmektedir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde, cezai sart genellikle taraflarin sézlesmenin
gereginin yerine getirilmesi i¢in kararlastirilir. Bu halde, vaat borglusunun kararlastirilan

cezai sart1 6deyerek s6zlesmeden donme hakk: yoktur.

?22 Surlu, 2014: 306.
?2 Madde 180/2- Alacakliin ugradigi zarar kararlastirilan ceza tutarmi astyorsa alacakli, bor¢lunun kusuru

bulundugunu ispat etmedik¢e asan miktari isteyemez.
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UCUNCU BOLUM
TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1. Borcun Ifa Edilmemesi
3.1.1. Genel Olarak

Borcun ifa edilmemesinden maksat, borcun vaat bor¢lusu tarafindan hi¢ veya geregi
gibi yerine getirilmemesidir. Temerriitte ise borcun ifa edilmesinde bir gecikme s6z konusu
olmaktadir. Yani temerriitte vaat bor¢lusunun ifa imkani1 varken, vaat borglusu tarafindan bu
geciktirilmektedir.

Borglunun temerriidii, borcun ifa edilmemesi hallerinden biri olarak ifade edilir®®.
Temerriit durumunda bor¢lunun kusurlu ya da kusursuz olmasiin 6nemi yoktur. Borglu
temerriidiiniin ilk sart1, borcun muaccel olmasidir. TBK m. 117 hiikmiine gore;

“Muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser. Borcun ifa edilecegi giin, birlikte
belirlenmis veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir
bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giiniin ge¢mesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz
zenginlesmede ise zenginlesmenin gergeklestigi tarihte bor¢lu temerriide diigmiis olur. Ancak sebepsiz

zenginlesenin iyiniyetli oldugu héllerde temerriit icin bildirim sartur.”
seklinde diizenlenmistir. Ikinci sartimiz ise, alacaklinin borgluya ihtar cekip temerriide
diisiirmesidir. htar herhangi bir sekle tabi degildir. Yazili ya da sozlii olarak yapilabilir.
Onemli olan ihtarm yapildigini ispat etmektir. Bu sebeple ispat igin yazili olmasi daha
faydalidir.
Ancak TBK m. 117/2 hiikmiinde de bazi durumlarda ihtar ¢ekme sart1 yoktur.
e borcun ifa edilecegi giiniin taraflarca kesin olarak kararlastirilmis olmasi,
e borcun ifa edilecegi giinii bir ihbarla tespit etme hakki taraflardan birine birakilmissa,
e diiriistlik kurali ihtar1 gereksiz kiliyorsa, bor¢lunun temerriide diismesi i¢in ayrica
ihtara gerek yoktur??®.
Temerriit i¢in bir diger sart da alacaklinin ifay1 kabul etmeye hazir olmasidir. Baska

bir anlatimla alacakli temerriide diigmiis olmamalidir®?®.

224 Reisoglu, 2008: 328.
22 Karatas, 2009: 249. (alint1)
228 Feyzioglu, 1976: 141.
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3.1.2. Vaat Bor¢lusunun Tasarruf Ehliyetinin Olmamasi

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin yapilmasi, sozlesmenin taraflarinin irade
aciklamalarimi  gerektirir. Diger soOzlesmelerde arandigi gibi, tasmmmaz satis vaadi
sozlesmesinde de, s6zlesmenin taraflarinin medeni haklar1 kullanma ve medeni haklardan
yararlanma ehliyetine sahip olmasi gerekir. Bundan anlasilan hak ve fiil ehliyetidir227. Yani
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflarinin tam ehliyetli kisiler olmasi icap eder. Aym
sekilde, tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinin vekil ya da temsilci vasitasiyla yapilmasinda da bu
sartlara uyulmasi gerekir. Yani vekil ya da temsilci de tam ehliyetli olmalidir.

Sozlesme ehliyetinden maksat, sdzlesmenin yapildigi zamandaki ehliyetin olmasi ya
da olmamasidir. Yani taraflardan birinin taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapildiktan sonra,
sOzlesme yapma ehliyetini kazanmasi sozlesmeyi gecerli hale getirmez. Ya da sdzlesme
yapilirken sozlesme yapma ehliyeti olan tarafin, sézlesme yapildiktan sonra bu ehliyetini
kaybetmesi, sozlesmeyi gecersiz hale getirmez. Sayet sozlesme yapildiktan sonra,
sOzlesmenin taraflarindan birinin sdzlesme yapma ehliyetinden yoksun oldugunun iddia
edilmesi durumunda ne yapilacaktir?

Kanaatimizce, iddiada bulunan taraf bu iddiasini delillendirmeli, olaya iligskin varsa
taniklarini dinletmeli, ehliyetsiz oldugunu iddia ettigi kisinin buna iligkin saglik raporlarini

getirtmeli ve baskaca delil varsa onlar1 da sunmalidir.

3.1.3. Elbirligi Miilkiyetine Tabi Tasinmaz

Tiirk Medeni Kanunu m. 701 hiikmiinde elbirligi miilkiyeti “kanun veya kanunda
ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyeti” seklinde tanimlanmistir. Elbirligi miilkiyetinin su 6zellikleri vardir;

e Ozel bir ortaklik iliskisidir.
e Ortaklarin hisseleri belli degildir.
e Bir mal ya da malvarlig1 iizerinde olur®®,

Elbirligi miilkiyetinin tiizel kisiligi yoktur. Tiim ortaklar miilkiyetin hepsinin sahibidir.
Ortaklar kendi baglarina miilkiyetle ilgili bir tasarrufta bulunamazlar. Ancak diger tiim
malikler adina bir islem yapildiysa, bu islem tiim malikleri baglar. Elbirligi miilkiyetinde
ortaklardan birinin bir taginmazdaki paymi tereke disindaki bir kisiye satis vaadinde

bulunmasi durumunda, vaat alacaklisinin tescile zorlama davasi agmasi ve payimnin satigini

vaat eden ortagin bunu kabul etmesi bir sonu¢ dogurmaz. Ciinkii elbirligi miilkiyetinde

221 Feyzioglu, 1976: 297.
228 Brtag, 2012: 251.
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ortaklarin tek baglarina tasarruf yetkileri yoktur. Ancak ortaklik payli miilkiyete cevrilirse,
paydaslardan birinin payini satis vaadi seklinde satmasi, payli miilkiyete gegis anindan
itibaren gecerli bir sonu¢ dogurur. Yani, elbirligi halinde miilkiyette tasinmaz malikleri satis
vaadinde bulunabilirler. Clinkii satis vaadi sozlesmesi temliki tasarruf degil, bor¢ dogurucu

bir islemdir. Ancak payli miilkiyete geg¢ilene kadar sdzlesmenin ifas1 istenemez.

3.1.4. Payh Miilkiyete Tabi Tasinmaz

Payli Miilkiyet TMK m. 688 hiikkmiinde “payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi
olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir. Baska tiirlii
belirlenmedikge, paylar esit sayilir. Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak
ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan
haczettirilebilir.” seklinde ifade edilmistir. Payli miilkiyette, miilkiyet hakkina sahip olan
kisiler birden fazla olmasina ragmen, tek bir miilkiyet vardir®®®, Paydaslar bu miilkiyete beli
paylarla maliktirler. Her pay, digerlerinden bagimsizdir ve tasarruf islemlerine de konu

olabilir®°

. Yani, payli miilkiyete tabi bir tasinmazda paydaslar kendi paylarmin satisini vaat
edebilir. Bu sekilde yapilan satis vaadi sozlesmeleri gegerlidir.

Payl miilkiyette bir pay, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu olabilir. Kendisine
vaatte bulunulan kisinin, satis vaadine konu olan paya iligkin olarak tescile zorlama davasi
agmast miimkiindiir. Bu durumda eger paylar boliinmemis ise vaat konusu olan pay tescil

edilebilir.

3.1.5. Malik Olmayan Vaat Borc¢lusu

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilirken, vaat bor¢lusunun malik olup olmamasi
onemli degildir. Ancak tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayali olarak agilan tescile zorlama
davasinin acildig: tarihte, vaat borglusu tapuda kayit maliki olmalidir. Ciinkii, malik olmadig:
bir durumda dava konusu satis vaadi s6zlesmesinin ifa olanagi olmaz.

Mirasgilar, mirasbirakanin kiilli halefiyet ilkesi geregi haklarina sahip olduklar1 gibi
bor¢larindan da sorumludurlar. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile mirasbirakandan intikal

231

edecek bir hakkin satis vaadine konu edilmesi olanaklidir™". Aym sekilde vaat bor¢lusu da,

ilerde miilkiyetini alacagi bir tasinmazi satis vaadi sozlesmesi ile satabilir. Sayet dava

22% Eren, 2012: 88.
%0 Brtag, 2012: 229; Eren, 2012: 91.
21 Feyzioglu, 1978: 140
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acildiginda, vaat bor¢lusunun satis vaadine dayali olarak a¢ilan dava konusu iizerinde tasarruf
yetkisi yoksa, davay1 kabul etmesi tescil i¢in hiikiim ve sonu¢ dogurmaz.

Kanaatimizce vasiyet alacakhisi®®” da satis vaadi sozlesmesi yapabilir. Vasiyet
alacaklis1, mirasbirakandan kalan vasiyeti talep etme hakki kendisine taninan kisidir. TMK m.
581 hiikmiine gore vasiyet alacaklisi, mirasbirakanin 6liimii aninda mirasa ehil olarak sag
olmasi sarttir. Onemli olan, sozlesmenin ifasinda s6zlesmeye konu olan tasinmazin vasiyet
alacaklisina devrinin gerceklesmesidir. Yani ifa aninda, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine

konu olan taginmaz vasiyet alacaklisin miilkiyetinde ise sézlesme gecerli kabul edilmelidir.

3.1.6. ifa Zamanimin Gelmemesi

TBK m. 170 hiikkmii geciktirici sart1 diizenlemistir. Buna gore “Bir sozlesmenin hiikiim
ifade etmesi, gerceklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen bir olguya birakilmissa, sozlesme
geciktirici kosula baglanmis olur. Aksi kararlagtirilmamissa, geciktirici kosula bagl

1

sozlesme, ancak kosulun gergeklestigi andan bagslayarak hiikiim ifade eder.” seklindedir.
Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi sarta bagli yapilirsa, hiikiim ve sonu¢ dogurmasi igin sartin
gerceklesmesi gerekmektedir. Yani tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayali olarak ifa talep
edilebilmesi i¢in sd6zlesmenin baglandig: sartin gergeklesmesi icap eder.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesindeki bor¢ bozucu sarta da baglanmais olabilir. Bozucu
sart TBK m. 173 hiikmiinde “Sona ermesi énceden gergeklesip gerceklesmeyecegi bilinmeyen
bir olguya bwrakilan sézlesme, bozucu kosula baglanmis olur. Bozucu kosula baglanmig
sozlesmenin hiikiimleri, kosulun gerceklestigi anda ortadan kalkar. Aksi kararlastirilmadik¢a
veya isin niteliginden anlasiimadik¢a sona erme, geg¢mise etkili olmaz.” seklinde
diizenlenmistir. Buna gore, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bozucu sarta bagli olarak
yapildiysa, sozlesme sartin gerceklesmesiyle ortadan kalkar. TBK m. 176 hiikmiine gore sart

hukuka veya ahlaka aykir1 bir yapma veya yapmama fiilini saglamak amaciyla konulmussa,

bu sarta bagli hukuki islem kesin olarak hiikiimsiizdiir.

3.1.7. Cesitli Kanunlardaki Hiikiimler
3083 sayilt Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunun

4626 sayili kanunun m. 2 hikkmii ile degisik m. 13 hiikmiine gore, gercek kisiler ile 6zel

22 TMK Madde 581- Vasiyet alacaklisi olabilmek i¢in mirasbirakanin 6liimii aminda mirasa ehil olarak sag
olmak sarttir.

Vasiyet alacaklis1 mirasbirakandan once Olmiis ise, tasarruftan aksi anlagilmadik¢a, vasiyeti yerine getirme
yikimliiliigi, vasiyet yiikiimliisiiniin yararina ortadan kalkar.

Bkz. Dural ve Oz, 2016; Sar1, 2016; Ayan, 2016c; imre ve Erman, 2016.
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hukuk tiizel kisilerine ait araziler satis vaadi sozlesmesine kisitlama siiresi olan bes yil
boyunca konu olamaz. Yani yapilan satis vaadi sdzlesmesinin kisitlama siiresi sonunda ifa
olanagi vardir.

3414 sayil1 kanunun m. 4 hiikkmii ile degisik 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun m. 34
hiikkmiine gore, tahsis konusu olan taginmazlarin, tahsis tarihinden itibaren on yil boyunca
satig vaadi sozlesmesine konu olamayacagi hiikiim altina alinmistir. Ancak kanunun yiirtirlitk
tarithinden Once yapilan satis vaadi s6zlesmeleri gecerli kabul edilmistir.

1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkindaki Kanun’un 4698 sayili
Kanunla degisik m. 11 hiikmiine gore, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii lehine tapuda serh olmasi
durumunda, bu serhin kaldirilmasi istenemez. Bu sebeple, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
arsa ofisi lehine serhli bir tasinmaz konu olursa, bu sdzlesmenin ifa imkan1 yoktur.

5578 sayili kanun ile 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanununda
degisiklik yapilmistir. Bolinemez biiyiikliikteki tarim arazilerine iliskin diizenlemede, bu
degisikle beraber kanun kapsamina alinmistir. Buna gore, degisiklikten sonra bdliinemez
biiyiikliikteki tarim arazileri satis vaadi sozlesmesine konu olamaz. Sozlesme yapilsa bile
kanuna aykir1 oldugundan ifa kabiliyeti yoktur.

5543 sayili Iskan Kanunu, 26.09.2006 tarih ve 26301 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanip vyiiriirliige giren degisik m. 21 hiikkmiine goére, Iskan Kanunu’na dayali olarak
verilen taginmazlarin temlik tarihinden itibaren on y1l boyunca satig vaadi sozlesmesine konu

olmasi1 imkan1 yoktur.

3.1.8. Vaat Bor¢clusunun Cayma Tazminati Odemesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilirken, sozlesmeden cayma halinde taraflarin
Odeyecekleri tazminat da diizenlenmis olabilir. Cayma tazminati TBK m. 178 hiikmiinde
“Cayma parasi kararlastirilmigsa, taraflardan her biri sozlesmeden caymaya yetkili sayilir;
bu durumda parayr vermis olan cayarsa verdigini birakwr; almis olan cayarsa aldiginin iki
katini geri verir.” seklinde diizenlenmistir. Cayma tazminati, bir tarafin sdzlesmenin
kendisine tanidigt donme hakkii kullanmasi halinde diger tarafa vermeyi vaat ettigi
tazminattir®®, Satis vaadi sOzlesmesinin her iki tarafi da sozlesmede kararlastirilan bu
tazminat1 6deyerek, s6zlesmeden donebilir.

Cayma tazminatinm1 baglanma parasi (pey akgesi) ile karistirmamak gerekir. TBK m.
176 hiikkmiine gore baglanma parasi, “Sozlesme yapilirken bir kimsenin vermis oldugu bir

miktar para, cayma parast olarak degil sézlesmenin yapildigina kanit olarak verilmis sayilir.

23 Feyzioglu, 1976: 378.
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1

Aksine sozlesme veya yerel ddet olmadik¢a, baglanma parasi esas alacaktan diisiiliir.’
seklinde diizenlenmistir. Yani baglanma parasi, taraflarin kendilerini sozlesme ile baglh
kilmak i¢in verdikleri bir miktar paradir. Verilen bu para aksine sdzlesme ya da yerel adet

yoksa sozlesme bedelinden diistliir.

3.1.9. Vaat Alacakhsinin Temerriide Diismesi

Alacakli temerriidic TBK m. 106”* hiikkmiinde diizenlenmistir. Buna gore alacakli,
borcun borglu tarafindan kendisine usuliine uygun olarak ifa etme teklifini hakli bir sebep
olmadan reddederse temerriide diismiis olur®®. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi agisindan,
vaat borglusu, vaat alacaklisina borcun yerine getirilecegini bildirmesi icap eder. Satis vaadi
sOzlesmesi iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugu i¢in, edimlerin ifas1 ayni1 anda teklif
edilmelidir. Yine vaat alacaklisinin temerriidde diismesi icin, vaat bor¢lusunun ifa teklifini
hakli bir sebep olmadan reddetmesi gerekir. Vaat alacaklisinin bu reddi hakli bir sebebe
dayaniyorsa, temerriide diismiis sayilmaz”.

Alacaklinin temerriide diismesi kural olarak borcu sona erdirmez. Ancak kefalette,
alacakli kefilin ifa teklifini reddederse kefil bagka bir isleme gerek kalmadan kendiliginden

borcundan kurtulur®®’

. Borgluya bir anlamda, bor¢tan kurtulmasinin yolunu acar. Borglu,
temerriitle beraber sozlesmeyi feshetme hakkini elde eder. Borcun konusu bir seyin teslimini
gerektirmiyorsa, alacaklinin temerriidii halinde borglu, bor¢lunun temerriidiine iliskin
hiikiimlere gore sozlesmeden donebilir. Buradaki donme fesih anlamindadir. Temerriitten
sonra meydana gelen hasardan bor¢lu sorumlu degildirZ?’B. Alacaklinin temerriide diigmesi
durumunda bor¢lu, hasar ve giderleri alacakliya ait olmak iizere teslim edecegi seyi tevdi
ederek borcundan kurtulabilir. S6zlesmenin konusu olan seyin niteligi veya isin tiirli tevdie
elverisli degilse veya malin muhafazasi, bakimi biiyiik masrafi gerektiriyorsa, bor¢lu dnce

alacakliya bir ihtarda bulunduktan sonra, hakimin izni ile mali sattirip, satis bedelini tevdi

ederek borcundan kurtulabilir. Yapilacak ihtar ile satis yapilacagi hususunda alacaklinin

2% Madde 106- Yapma veya verme edimi geregi gibi kendisine onerilen alacakli, hakli bir sebep
olmaksizin onu kabulden veya bor¢lunun borcunu ifa edebilmesi i¢in kendisi tarafindan yapilmasi gereken
hazirlik fiillerini yapmaktan kacinirsa, temerriide diismiis olur.

Alacakli, miiteselsil bor¢lulardan birine kars1 temerriide diigerse, digerlerine kars1 da temerriide diigmiis olur.

2% Feyzioglu, 1976: 140.

238 Feyzioglu, 1976: 146.

27 Reisoglu, 2008: 300.

238 K ocayusufpasaoglu vd., 2006: 148.
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dikkatinin ¢ekilmesi amaclanir, alacakliya ihtar verilmesi hakime basvurmadan Once

yapilacaktir®®®,

3.1.10. Alacagin Teminati Seklindeki Satis Vaadi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, ilerde asil satig sozlesmesinin yapilmasina iliskin bir
on sozlesme oldugundan, herhangi bir alacagin teminati seklinde diizenlenmesi miimkiin
degildir. Boyle bir s6zlesme taginmaz satis vaadi sozlesmesi olarak kabul edilmez. Mesela,
mirasbirakanin miras¢ilarindan mal kagirmak igin, satis vaadi sdzlesmesiyle malvarligindan
bir tasinmazi bir bagkasina satmasi uygulamada sikc¢a rastlanan bir durumdur. Mirasgilar
burada muvazaa iddiasinda bulunabilir. Bu iddia kanitlanirsa, satis vaadine dayali olarak
yapilan tescil isleminin bir hiikkmii kalmaz.

Kanaatimizce, tasinmaz satis vaadine dayali olarak agilan tapu iptal ve tescil
davasinda, satis vaadi sdzlesmesinin bor¢ paranin teminati olarak yapildigi seklindeki bir
savunmanin yazili delille ispatlanmasi icap eder. Ayrica bu iddianin tanikla da ispati

miimkiindiir. Bunlarla ispatt miimkiin degilse, bu durumda yemin deliline de basvurulabilir.

3.1.11. Imkansizhik

Borg iliskilerinde genel kural, edimin usuliine uygun olarak ifa edilmesidir. Taraflar
bazen sOzlesme ile kararlastirilan edimlerini ifa etmeyebilir. Borcun ifa edilmemesi, borcun
hic ya da geregi gibi ifa edilmemesidir.

Imkansizlik, bir engelin, edimin ifa edilebilme olanagini ortadan kaldirmasidir®®. Bu
durum, hukuki ya da fiili bir sebepten olabilecegi gibi, dogal bir olaydan da

kaynaklanabilir®**

. Yani imkansizlik maddi ya da hukuki olabilir. Maddi imkansizlik ti¢ilincii
bir Kisinin fiili ya da dogal bir olay neticesinde meydana gelir. Hukuki imkansizlik ise, edimin
ifas1 fiziken miimkiin olmasina ragmen, hukuki olarak miimkiin olmamasidir.

Imkansizlik objektif ve siibjektif imkansizlik seklinde de ayrima tabi tutulur. Objektif
imkansizlik, herkes i¢in ayni sonucu doguran bir imkansizliktir. Maddi ve hukuki imkansizlik
genel olarak objektif imkansizlik seklindedir. Objektif imkansizlik, s6zlesme konusunu
imkansiz hale getirir. Stibjektif imkansizlik, yalnizca s6zlesmenin taraflarindan biri ya da her

ikisi i¢in olan imkansizliktir. Siibjektif imkansizlik, s6zlesmenin gegerliligini etkilemez.

239 http://hukukogreti.blogspot.com.tr/ (erisim tarihi: 24.04.2016).
0 Inceoglu, 2012: 493.
%1 Altunkaya, 2005: 93-94.
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Imkansizlik, sézlesme kurulmadan 6nce ya da en ge¢ sozlesme kurulurken mevcut
olmalidir. Acaba baslangigtaki imkansizlik sézlesme kurulduktan sonra farkedilirse ne
olacaktir? Kanaatimizce, bu durum sozlesme kurulduktan sonra farkedilirse, s6zlesme bastan
itibaren gecersiz olacaktir. Ciinkii, imkansizlik s6zlesmenin gegersizligini etkileyecektir ve
taraflar bundan habersizdir. Ancak, taraflar bu durumu bilerek s6zlesme yaparlarsa, yapilan
bu sozlesme imkansizliktan etkilenmeyecek ve gecerli kabul edilecektir. Tabi burada
diirtistliik kuralina dikkat etmek gerekir. Taraflardan birinin bu durumu bilerek sozlesmeye
riza gostermesi, hakkin kotiiye kullanilmasi teskil eder. Geciktirici sarta baglanan bir satis
vaadi soOzlesmesinde, sozlesme kuruldugunda edimin ifasi miimkiinse, ancak sart
gerceklesmeden Once sozlesme konusu imkansiz hale gelirse, ifa imkansizlig1 s6z konusu
olur.

Imkansizligimm sozlesmeyi sona erdirebilmesi igin bazi sartlarmn gergeklesmesi
gerekir?®. Bunlar; imkansizlik sézlesmeden sonra meydana gelmelidir. Sézlesme yapilirken
mevcut olan imkansizlik objektif imkansizliktir ve s6zlesmeyi de gecersiz kilar. Imkansizlik,
temerriit olmadan 6nce olmalidir. Temerriitten sonraki imkansizlik durumunda bor¢lu kusuru
olmasa bile meydana gelen zarardan sorumludur. Imkansizlikta borglunun kusuru
olmamalidir. Ciinkii, bor¢lu kusurlu olursa sozlesme sona ermez. TBK m. 112 hiikmi
geregince, bor¢lu kusuru nedeniyle meydana gelen zarar1 karsilamakla yiikiimludiir.
Bor¢lunun sorumlu olmadigi bir sebepten dolay: ifa imkansizlig1 s6z konusu olursa TBK m.

243 By iki durumda da sonraki imkansizlik durumu

136 hikkmii uygulama alan1 bulacaktir
sO0zlesmenin gecerliligini etkilemez.
Borcun ifa edilmemesinde kural, bor¢lunun sorumlu olmasidir. Kusuru olmadigim
ispat edemeyen borglu, kusurlu imkansizliktan dolayr alacaklinin ugramis oldugu zarari
karsilamakla ytikiimliidiir. Kusurlu imkansizlikta, imkansizlikla beraber kusurun varligi da
aranir. Buradaki zarar alacaklinin miispet zararidir. Ciinkii, bor¢ ifa edilmis olsaydi,
alacaklinin malvarligima hem borcun konusunu teskil eden sey girmis olacakti, hem de
alacakli bundan baska kazanglar saglayacakt1244. Tasinmaz satig vaadi sozlesmesinde, vaat
bor¢lusu kusurlu olarak vaadini yerine getirmezse, vaat alacaklisinin ugramis oldugu zarari
karsilamakla ylikiimliidiir. Bu sorumluluk taraflar arasindaki so6zlesme iligkisinden

kaynaklanir. Imkansizlikta borcun aynen ifas1 miimkiin olmadigindan, vaat alacaklis1 aynen

ifa talebinde bulunamaz ve buna dayali gecikme tazminati da isteyemez.

2 Altunkaya, 2005: 163-164.
3 Inceoglu, 2012: 497.
244 Feyzioglu, 1976: 182.
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Gegici ifa imkansizligl s6zlesmenin gecerliligini etkilemez. Kanaatimizce, burada bir
ayirim yapmak daha mantiklidir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesinde, taraflar eger satig vaadi
sozlesmesi yapildiginda, bu gecici imkansizlik durumunu biliyor ve ona gore kabul
ediyorlarsa; bu durumda satis vaadi sézlesmesi gegerli bir sézlesme olarak kabul edilmelidir.
Ancak, vaat bor¢lusu ve vaat alacaklisi durumdan habersiz olarak, tasinmaz satig vaadi
sOzlesmesi yapmislarsa, bu sozlesmenin gecerliligine etki eder ve sozlesmeyi gecersiz kilar

diisiincesindeyiz.

3.1.12. Kamulastirma, Ortakligin Giderilmesi ve iflas Hali

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu olan taginmazin, sézlesme yapildiktan sonra,
ancak ifadan 6nce kamulastirilmasi s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda, artik s6zlesmenin
ifa olanag1 kalmadigindan, s6zlesmenin ifasi1 istenemez.

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 satis vaadi vaadine konu olmasi
durumunda, taginmazin miilkiyeti payli miilkiyete tabi olursa ya da taginmazdaki ortaklik
giderilirse, satis vaadi sozlesmesine konu olan tasinmaz artik ifa edilebilir. Satis vaadi
sOzlesmesine konu olan elbirligi miilkiyetine tabi bir taginmaz i¢in daha sonra ortakligin
giderilmesi davasi agilmigsa, ancak dava kesinlesmemisse, bu arada isbu tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesine dayali olarak tapu iptal ve tescil davasi agilabilir®®®.

Vaat bor¢lusunun iflasina mahkemece karar verildikten sonra, miiflis vaat bor¢lusunun
artik mallar1 tlizerinde tasarruf yetkisi kalmamaktadir. Buna ragmen, iflas eden vaat
bor¢lusunun tasarrufta bulunmasmin gegerli bir yonii yoktur. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinde vaat borclusu, sozlesme yapildiktan sonra iflas ederse, vaat alacaklisina,
sOzlesme konusu taginmazi vaat bor¢lusunun iflast nedeniyle tapu devri yapilamamaktadir.
Boyle bir durumda, vaat alacaklisi satis bedelini nasil alacaktir?

Kanaatimizce, vaat alacaklisi kendini iflas masasina alacakli olarak kaydederek,
alacagini bu sekilde tahsil etme yoluna gitmelidir. Ancak burada unutulmamasi gereken, vaat
alacaklisinin alacagiin para borcu disinda bir bor¢ oldugu ve bunu paraya ¢evirip masaya

Oyle kaydetmesi gerektigi goz Oniinde bulundurulmalidir. Vaat alacaklisi tarafindan kismi

2% Karatas, 2009: 295.
246 K aratas, 2009: 295.
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O0deme yapilmasinda, iflas masasindan teminat alamamasi durumunda, satis vaadi

sdzlesmesini feshetme yetkisinin oldugunu kabul etmek gerekir®*’.

3.1.13. Zamanasim

Borcu sona erdiren bir diger sebep de zamanasimidir. Zamanasimi, gercek anlamda
borcu sona erdirmez. TBK m. 146 ile m. 161 hiikiimleri arasinda diizenlenen zamanasimi
hakkin ileri siirilmesi engelleyici nitelikte olup, alacak hakki alacakli tarafindan, yasanin
Ongordigii siire ve sartlar i¢inde talep edilmediginde etkin bir hukuki himayeden, baska bir
deyisle, dava yoluyla elde edilebilme imkanindan yoksun birakilmaktadir.

Zamanasimi, hak diistliriicii siireden farklidir. Zamanasiminda, bor¢ sona ermez,
borcun dava edilebilme imkani ortadan kalkmaktadir. Hak disiiricii siireyi hakim
kendiliginden g6z Oniinde bulundurmalidir®®. Ancak, zamanasimi itirazinda hakim taleple
baglidir. Bu husus TBK m. 1612 hiikmiinde acik bir sekilde belirtilmistir. Hak diistirticii siire
ne durur ne de kesilir. Ama zamanasimi siireleri durur veya kesilebilir. TBK m. 148 hiikmiine
gore, zamanasimi siirelerinin, kamu diizeninden olmasi nedeniyle, s6zlesme ile degistirilmesi
miimkiin degildir. Yani, taraflar s6zlesme ile zamanasimi siiresini uzatip kisaltamaz. TBK m.
160%*° hiikmiine gore zamanasimindan 6nceden feragat etmek miimkiin degildir.

Alacak haklar1 genel olarak zamanagimina tabi olan haklardandir. Ancak ayni haklarda
zamanasimi islemez. TBK m. 149 hiikmiine gore, zamanasimi siiresi alacagin muaccel
olmasiyla islemeye baslar. Bazi durumlarda zamanasimi siiresi bir bildirime bagli olabilir.
Zamanagimi bu bildirimin yapilabilecegi glinden itibaren islemeye baglar.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan bor¢ TBK m. 146%" hiikmii geregi on
yillik genel zamanasimi siliresine tabidir. Zamanasimi siiresi, satis vaadi sdzlesmesinin
yapildig: tarihten itibaren islemeye baslar. Ciinkii sdzlesmenin yapilmasiyla birlikte satisi
isteme hakki da dogmus olur. Yani s6zlesmenin yapilmasiyla beraber satist isteme hakki da

muaccel hale gelmis olur. Istisnai olarak, eger satis isteme icin belirli bir vade

247 Karatas, 2009: 296.
28 http://hukukogreti.blogspot.com.tr/2014/12/ (erisim tarihi: 02.03.2016).

49 Madde 161- Zamanagimi ileri stiriilmedik¢e, hakim bunu kendiliginden goz 6niine alamaz.

20 Madde 160- Zamanasimindan 6nceden feragat edilemez.

Miiteselsil borglulardan birinin feragat etmis olmasi, digerlerine kars ileri siiriilemez.

Boéliinemez bir borcun borglularindan birinin feragat etmis olmas1 durumunda da ayn1 hiikiim uygulanir.
Asil bor¢lunun feragati de kefile karst ileri siiriilemez.

25! Madde 146- Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikga, her alacak on yillik zamanasimina tabidir.


http://hukukogreti.blogspot.com.tr/2014/12/
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kararlastirilmigsa veya isin mahiyeti belirli bir siirenin ge¢mesini gerektiriyorsa, siire o
tarihten itibaren islemeye baslar®?.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi on yillik genel zamanasimi siiresine tabi oldugu i¢in,
zamanasimina ugramasi mimkiindiir. Ancak, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayal1 olarak
acilan tapu iptali ve tescili davalarinda hak diisiiriicii siire sz konusu degildir®®®. Hakim
tarafindan kendiliginden dikkate alinmaz. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)
m. 142/1 hiikkmiine gore; “ On inceleme durusmasi tamamlandiktan sonra, hakim tahkikata
baslamadan once, hak diisiiriicii siireler ile zamanasimi hakkindaki itiraz ve def’ileri
inceleyerek karara baglar.” seklindedir. Zamanasimi taraflarca def'i olarak ileri striliir.

Istirak halinde miilkiyete konu tasinmazlarla ilgili tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri,

bu miilkiyet sona erdiginde ifa kabiliyetini kazanir. Satis vaadine konu taginmazlar, hangi

tarihte miisterek miilkiyete doniistiiriilmiisse zamanasimi da bu tarihten baslayacakt1r254.

3.2. Satis Vaadine Konu Tasinmaz Uzerinde Ipotek, Haciz ve Thtiyati Tedbir Serhi
Bulunmasi Durumu
Tasinmaz satis vaadi soézlesmesine konu olan tasinmaz {izerinde ipotek, haciz ve
ihtiyati tedbir serhi bulunmasi, sdzlesmeyi sona erdiren bir sebep degildir. Kanaatimizce, s6z
konusu tasmmmaz iizerinde bu serhlerden birinin olmast durumunda hukuki olarak
yapilabilecekler acgisindan, bu hususu izah etmekte yarar vardir. Ipotek, belirli olan bir
alacagi, tesisi yapilan tasinmazin bedelinden dncelikle isteme ve alma yetkisi veren ayni bir

hak olarak ifade edilir®®.

Doktrinde ise ipotek, “sahsi bir alacagin temini igin kurulan ve
kiymetli evraka baglanmayan bir rehin hakki” olarak ifade edilmektedir. Ipotek sézlesmesinin

tapu sicil miidiirliigii tarafindan resen ve resmi senet seklinde diizenlenmesi ve tesis edilen

P2yargitay 14. HD 21.9.2006 Tarih ve 2006/9207E, 2006/9484K sayili ilaminda; “Tasmmaz mal satis vaadi
sozlesmeleri ile ilgili yasalarimizda 6zel bir zaman agimu siiresi ongoriilmediginden Borglar K.nun 125. maddesi
hiikkmiince satis vaadi s6zlesmesine dayanilarak agilan davalarda 10 yillik zaman asimi siiresi uygulanir. Zaman
asiminin baslangi¢ tarihinin belirlenmesinde ise sézlesmenin ifa olanaginin dogumu tarihine bakmak gerekir.
Temyize konu uyusmazlikta muris M.'e ait pay hiikmen 27.11.2002-27.1.2003 tarihinde davali D. ve diger
mirascilarina intikalen ve tescilen tapu siciline yazildigindan davacinin dayandigi sdzlesmenin ifa olanagi bu
tarihte dogmustur. Dava ise 2.4.2004 tarihinde acildigindan 10 yillik zaman asimimin doldugunu sdylemek
olanag1 yoktur”. www.kazanci.com. (erigim tarihi: 16.03.2016).

253 http://www.hukukihaber.net/ (erisim tarihi: 15.03.2016).

»4 Yargitay 14. HD 13.4.2000 Tarih ve 2000/2066E, 2000/2448K sayili Karari, www.kazanci.com. (erisim
tarihi: 26.03.2016).

25 hitp://www.masalca.net/20609-post9.html (erisim tarihi: 10.01.2016).



http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
http://www.masalca.net/20609-post9.html
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ipotegin tapu kaydina islenmesi, yani tescil edilmesi gerekmektedir (TMK m. 856). Bu sekil
sartlarina uyulmamasi durumunda ipotek islemi kendiliginden gecersiz olacaktir.

Haciz, alacaklinin alacagii tahsil etmek igin yaptigi icra takibinin kesinlesmesi
tizerine, kendi lehine, bor¢lunun mal ve haklarina yetkili memur (icra memuru) tarafindan el

28 fiK m. 91 hiikmiine gore “tasinmazin haczi ile tasarruf hakki Medeni

konulmasi islemidir
Kanunun 920 nci maddesi anlaminda tahdide ugrar. Sicile kaydedilmek iizere haciz keyfiyeti,
ne miktar meblag icin yapildigi ve alacaklimin adi ile teblige yarar adresi icra dairesi
tarafindan “tapu siciline” bildirilir. Adresi degisen alacakli masrafint vermek sureti ile yeni
adresinin tapuya bildirilmesini icra dairesinden istemeye mecburdur.” seklinde bu husus
vurgulanmistir.

Ihtiyati haciz, bor¢lu olan bir kisinin kagma ihtimalinin bulundugu durumlarda,
alacaklinin bagvurusu {izerine, mahkeme tarafindan verilen tedbir kararidir. Ihtiyati haciz,
hacizden ¢ok daha farklidir. Ihtiyati haciz talebi icra miidiirliigiinden alinmaz. Ancak borglu
kisinin kagma ihtimaline karsilik mahkemeden istenilebilir®®’. Ihtiyati tedbir ise, hukuki
anlamda bir ¢esit gecici dnlem olarak nitelendirilebilir. Bununla dava konusu olan taginmaz
ya da tagmir mallar i¢in dava sonuglanincaya kadar tapu kaydima serh konulmaktadir. Thtiyati
tedbir karar1 ile ilgili taginir ya da tasinmazin devir ve satisinin yapilmasina, dava
sonuclanincaya kadar engel olmak amaclanmaktadir. Bodylece s6z konusu dava
sonuclanincaya kadar hukuki bir sorun olmamasi icin 6nlem almmus olur. ihtiyati haciz
[iK’da diizenlenmisken, ihtiyati tedbir HMK’da diizenlenmistir.

Bir tasinmaz kaydi tizerinde ipotek, haciz ya da tedbir serhi varken tasinmazin satisi
vaat edilmisse, konulan ipotek, haciz ya da ihtiyati tedbir serhinin satis vaadine konu
taginmazin vaat alacaklisi {izerine tescil edilmesinde bir engel yoktur. Ancak, mahkemece
verilen ihtiyati tedbir karar1 tasinmazin satisini engellemeye yonelikse (tasinmazin temlikini
Onleme amacina yonelikse), tasinmaz satig vaadi sdzlesmesine dayali temlik islemi tapuda
yapilamayacagl gibi mahkemede tescil karar1 veremez. Diger hallerdeyse tasinmaz, vaat
alacaklis1 adina bu smirlamalar ile ytiklii olarak tescil edilecek, vaat alacaklis1 ipotek, haciz ve
tedbirle alacaklilara karsi sorumlu olacaktir®®.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi tapuya serh edildikten sonra ayni taginmaz kaydina
konulan ipotek, haciz ve ihtiyati tedbir serhinin vaat alacaklisinin haklar1 {izerinde etkisi

yoktur. Ciinkii vaat borclusundan alacakli olanlar tapuya bu kisitlamalar1 koydururken

2% http://www.sharman.av.tr/icra-ve-haciz-islemleri-hakkinda-bilinmesi-gerekenler/ (erisim tarihi: 12.02.2016).

7 http://www.kararara.com/forum/ (erisim tarihi: 13.06.2016).
28 Oztiirk, 1997.



http://www.sharman.av.tr/icra-ve-haciz-islemleri-hakkinda-bilinmesi-gerekenler/
http://www.kararara.com/forum/
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taginmazin satis vaadi sozlesmesiyle bagkasina satiginin vaat edildigini goriip kabul etmistir.
Ancak vaat alacaklisinin istemi durumunda, acacagi tescil davasinda bu kisitlamalar
koyduran kisi veya kurumlar1 vaat borglusuyla beraber davada hasim gosterip kisitlamalarin
kaldirilmasi talebinde bulunabilir. Yargitay uygulamalarinda, tasinmaz satis vaadinin tapuya
serh edilmesinden sonra konulacak kisitlamalarin (ipotek, haciz gibi) vaat alacaklisini
baglamayacagi yoniindedir.

Kanaatimizce Yargitay uygulamasi dogru olup, hakkaniyete uygundur. Netice
itibariyle tapu siciline giiven ilkesi geregi, satis vaadinin tapuya serh edilmesinden sonra
konulan takyitlerin lehine satis vaadi serhi konulan kisi veya kurumu zarara ugratma ya da

hak kaybina neden olmamasi icap eder.

3.3. Sozlesmenin Feshi
3.3.1. Anlasmah Fesih

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kural olarak, taraflarin karsilikli olarak borg¢larini ifa
etmesiyle sona erer. Ancak, vaat alacaklist ile vaat bor¢lusunun anlasarak, sdzlesmenin her
asamasinda sozlesmeyi sona erdirmesinde hukuki bir engel yoktur. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesini anlagsma ile sona erdirme, sézlesmenin birka¢ maddesi i¢in olabilecegi gibi,
timi i¢in de miimkiindiir. S6zlesmenin anlagsma ile sona erdirilmesinde, sdzlesmenin
yapildig1 sekle uygun olarak sona erdirilmesi icap eder.

Uygulamada anlasmali fesih, genelde taraflarin karsilikli olarak birbirini ibra etmesi
seklinde yani ibra sozlesmesi diizenlenerek olur. TBK m. 132 hiikmiinde diizenlenen ibra,
borcu sona erdiren bir sebeptir. Buna gore, “borcu doguran islem kanunen veya taraflarca
belli bir sekle bagl tutulmus olsa bile borg, taraflarin sekle bagh olmaksizin yapacaklart ibra
sozlesmesiyle tamamen veya kismen ortadan kaldirilabilir.” Ibra, kanunun agik ifadesine gore
sekle bagl degildir. Ancak yazil1 olarak yapilmasi ispat agisindan dnemlidir.

Fesih iki tarafli ya da tek tarafli olabilecegi gibi, mahkeme karariyla fesih de
miimkiindiir™®. iki tarafli fesihte, vaat alacaklis1 ile vaat borglusu yapacaklari yeni bir
s0zlesmeyle, tasinmaz satis vaadi sozlesmesini her zaman feshedebilir. NK m. 81/2%%° hiikmii
geregi, fesih sozlesmesi asil s6zlesmenin tabi oldugu sekilde yapilmalidir. Tek tarafli fesihte

ise, edimini yerine getiren taraf, diger tarafi temerriide diisiiriirse, s6zlesmenin feshedilmesi

2% Surlu, 2014: 179
20 Madde 81/2-Tamamlanmasindan sonra bir noterlik isleminin degistirilmesi veya fesih ve iptal veyahut
evvelki isin nitelik ve degeri degismemek sartiyle diizeltilmesi, evvelki islemin yapildig1 sekilde yeni bir islemle

yapilir. Yeni iglemin tarih ve numarast, noterlik dairesinde bulunan evvelki isleme ait kagida yazilir.
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talebinde bulunabilir. Dava acildiktan sonraki tek tarafli fesih bildirimi kanaatimizce,
iyiniyetli bir yaklagim olmayip, diiriistliik kurallarina da aykirnidir ve hakkin kotiiye
kullanilmasi teskil eder.

So6zlesme bedelinin icra yoluyla tahsil edilmek istenmesi durumunda ne olacaktir?
Kanaatimizce bu durumda, somut olayin 6zellikleri degerlendirilmeli ve buna gore bir sonuca
vartlmalidir. Yani bedelin tahsili i¢in icra takibi yapmakta, hakli sebeplerin varligin1 aramak

icap eder.

3.3.2. lirade Sakath Halleri
3.3.2.1. Yanilma (Hata)

Yanilma, sdzlesmenin taraflarindan birinin yanilarak gercek iradesi ile uyusmayan bir
beyanda bulunmasi olarak ifade edilir®. Burada aslinda sozlesme taraflarimin beyanlari
birbirine uydugu halde, beyanlar1 ile i¢ iradeleri arasinda bir uyumsuzluk vardir. Yanilma
TBK m. 30%°? hiikmiinde diizenlenmis olup, buna gére szlesme kurulurken esasli bir hataya
diisen (yanilan) taraf, sdzlesme ile bagl degildir.

Esasli yanilma s6zlesmeyi gecersiz hale getirir. Esasli yanilmaya diisen taraf taginmaz
satis vaadi sozlesmesinin iptalini isteyebilir. Yaniimada kusur TBK m. 35°®® hiikmiinde
diizenlenmistir. Buna gore, sozlesmede kusuru bulunmayan tarafin zararlar1 karsilanmalidir.
Zarar talebinde bulunan taraf, kusurlu olmamali, yanilmayi bilmemeli veya bilebilecek

durumda olmamalidir®®*,

3.3.2.2. Aldatma (Hile)

Aldatma, bir kimseyi bir irade beyaninda bulunmaya, 6zellikle sozlesme yapmaya
sevk etmek icin onda kasten yanlis bir kanaat uyandirma ya da aslinda mevcut olan yanlis
kanaati koruma ya da siirdiirme fiilidir. Aldatma, belli bazi unsurlar1 barindirmasi gereken

ancak bu halde sozlesmenin gegerliligini etkileyen bir kavramdir®®. Aldatma, TBK m. 36

%81 Oguzman ve Oz, 2013: 94.

262 Madde 30- Sozlesme kurulurken esasli yanilmaya diisen taraf, sézlesme ile bagli olmaz.

23 Madde 35- Yamlan, yanilmasinda kusurlu ise, sozlesmenin hiikiimsiizliigiinden dogan zarari gidermekle
yikimlidiir. Ancak, diger taraf yanilmay1 biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, tazminat istenemez.

Hakim, hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda, ifadan beklenen yarar1 asmamak kaydiyla, daha fazla tazminata
hiikmedebilir.

204 Oguzman ve Oz, 2013: 94.

2% Inceoglu, 2009: 20.
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hiikmiinde; “Taraflardan biri, digerinin aldatmasi sonucu bir sdzlesme yapmisgsa, yanilmasi
esaslt olmasa bile, sdzlesmeyle bagli degildir.

Uciincii bir kisinin aldatmasi sonucu bir sézlesme yapan taraf, sézlesmenin yapildigi sirada
karst tarafin aldatmayr bilmesi veya bilecek durumda olmas: halinde, sozlesmeyle bagl
degildir.” seklinde ifade edilmistir. Aldatmada irade ile beyan arasinda uyumsuzluk vardir.

Aldatmanin unsurlari®®®

; ilk olarak aldatma fiilinin olmasi gerekir. Aldatma, hukuki
veya fiili nitelikte bir olay ve duruma dayanmalidir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
kurulmadan oOnce veya sozlesme goriismeleri sirasinda gergekte olmayan birtakim
durumlardan bahsedip, sézlesme yapilmasinin saglanmasidir. Ikinci olarak, aldatma kastinin
varlig1 gerekir. Aldatma kast: mevcut degilse sézlesme gegerli olarak kurulmustur. Uciincii ve
son olarak sebep sonug iligkisi olmalidir. Yani satis vaadi sozlesmesi aldatma sonucu
kurulmus olmalidir. Ayrica taginmaz satis vaadi sdzlesmesinde aldatan tarafin aldatma

kastinin olmasi icap etmektedir. Kasitli bir durum s6z konusu degilse aldatmanin varligindan

bahsedilemez.

3.3.2.3. Korkutma (ikrah)

Korkutma, bir kimsenin sozlesmenin diger tarafin1 s6zlesme yapmaya sevk etmek igin
onda korku yaratmasina ya da mevcut bir korkudan yararlanmasi olarak ifade edilir®®’. TBK
m. 37 hiikkmiine gore; “Taraflardan biri, digerinin veya tigiincii bir kiginin korkutmasi sonucu
bir sozlesme yapmissa, sozlesmeyle bagh degildir. Korkutan bir iiciincii kisi olup da diger
taraf korkutmayr bilmiyorsa veya bilecek durumda degilse, sozlesmeyle bagl kalmak
istemeyen korkutulan, hakkaniyet gerektiriyorsa, diger tarafa tazminat odemekle
yiikiimliidiir.” seklinde hiikiim altina alinmistir.

Bir korkutmadan bahsedebilmek igin bazi unsurlarm olmasi gerekmektedir. ilk olarak,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapan kimseye ya da yakinlarina yonelmis bir tehlike s6z
konusu olmalidir. ikinci olarak, agir ve yakin bir zarar tehlikesi dogmus olmasi gerekir.
Dogan zarar tehlikesinin agirhigindan amag, ciddiyettir. Tehlikenin ciddiligi, objektif sartlara,
makul orta diizey bir insanin anlayisina gore degerlendirilebilecegi gibi, korkutulanin
subjektif durumuna gore de degerlendirilebilir. TBK’da subjektif teori benimsenmistir’®. Son

olarak, korkutma ile sézlesmenin korkutulmasi arasinda illiyet bagi olmalidir. Bu sartlar

2% Bozer, 2007: 69.
27 Oguzman ve Oz, 2013: 116.
268 http://www.hukukbilgim.com/ (erisim tarihi: 01.05.2016).
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saglantyorsa, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde korkutmaya maruz kalan taraf, kanunda

belirtilen siirelere de uyarak, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin iptalini isteyebilir.

3.3.3. Temerriit Sebebiyle S6zlesmenin Feshi

Bor¢lunun temerriidii, borcun ifa edilmemesi hallerindendir. Burada bor¢lu, edimin ifa
zaman1 geldigi halde, alacaklinin ihtarina ragmen edimini ifa etmemektedir. Bor¢lunun
temerriidii, edimin ifasinin miimkiin oldugu durumlarda s6z konusu olur. Ifa imkansizlig
varsa, bor¢lu temerriidiinden bahsedilemez. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde, asil bor¢lu
vaat bor¢lusudur.

Bor¢lu temerriidi TBK m. 117 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore, borglu
temerriidiiniin olmasi igin belirli sartlarin gerceklesmesi gerekir. Ilk olarak, borcun muaccel
olmasi gerekir. Yani, alacaklinin bor¢ludan ifayi talep ve dava edebilecegi anin gelmis olmasi
demektir. Ikinci olarak borcun muaccel olmasi yeterli degildir. Ayrica, alacaklinin borcun
ifas1 i¢in borgluya ihtarda bulunmasi da gereklidir. Thtar, herhangi bir sekle tabi olmayan
varmasi gerekli bir irade agiklamasi olup, bor¢luyu gecikmis olarak da olsa ifaya davet
etme anlamin1 tasimaktadir. Bu iki sart beraber gergeklestiginde temerriit miimkiin
olmaktadir.

Bazi durumlarda ihtara gerek duyulmadan borglu temerriide diismektedir. Bunlar;

e Taraflar vadeyi belli bir giin olarak belirlemisler ise, bu hallerde borg¢lu, ihtara gerek
olmaksizin salt vadenin gelmis olmasiyla temerriide diismiis olur.

e Ihbarla belirleme hakki, ihtarm ifa giiniinden 6nce yapilmasi gibi kabul edilebilir.
Ayni sekilde noter, iadeli taahhiitlii mektup, telgrafla ya da giivenli elektronik imza
kullanilarak kayitli elektronik posta ile olmasi gereklidir. Thbarla belirtilen tarih
geldigi anda temerriide diigme s6z konusu olur.

e Ihtarin faydasiz goériinmesi, bu durum istisnai durumlar1 icermektedir. Ornegin,
bor¢lunun borcunu ifa etmeyecegini alacakliya bildirmesi.

Diirtistliik kurallar1 ihtar1 gereksiz kiliyorsa ihtara gerek yoktur.

3.3.3.1. Vaat Alacakhsimin Temerriidiiniin Sonug¢lar:
Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde vaat alacaklisi, satis vaadi s6zlesmesinde edimini
oncelikle ifa etmesi gerekirken, yani satis bedelini vaat borglusuna 6demeden, sézlesme

konusu tasinmazin miilkiyetinin gegirilmesini isterse, bu durumda vaat borglusu, vaat
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alacaklisiin ifa talebini reddedebilir. Vaat bor¢lusu TBK m. 97°*° hiikmiinii dayanak
gostererek bu talebi geri ¢evirebilir. Vaat alacaklisi, aslinda alacakli temerriidiine diismiistiir.
Vaat alacaklisi, satis bedelini usuliine gore, vaat borglusuna 6demeyi teklif etmesine
ragmen, vaat bor¢lusu bu talebi hakli bir neden olmadan reddedebilir. Vaat alacaklis1 vaat
bor¢lusunun hakli olmayan reddine karsi, TBK m. 107/1 hiikmiine gore “Alacaklinin
temerriide diismesi durumunda bor¢lu, hasar ve giderleri alacakliya ait olmak iizere, teslim

’

edecegi seyi tevdi ederek borcundan kurtulabilir.” seklindeki diizenleme geregi, teslim
edecegi seyi hakimin belirleyecegi bir yere tevdi ederek borcundan kurtulur. Bu sekilde vaat

alacaklisi ifayi talep yetkisini elde etmis olur.

3.3.3.2. Vaat Bor¢lusunun Temerriidii

Vaat borclusu hakli bir sebep olmaksizin borcun muaccel olmasi halinde ve
sOzlesmenin ifa olanagi olmasina ragmen edimini ifa etmekten kaginmasi, onu temerriide
diisiiriir. Vaat alacaklisi, vaat borg¢lusu temerriide distiigii icin TMK m. 716 hiikmiine
dayanarak hiikmen tescil talebinde bulunabilir.

Vaat borclusunun temerriidiinde borcun muaccel olmasi ve ihtar yapilmis olmasi
gerekir. Yine temerriit sebebiyle s6zlesmenin feshinde dedigimiz gibi, ihtarin gereksiz oldugu
durumlar vardir?®. Bir diger sart da borcun ifasimn miimkiin olmasidir. Yani vaat
bor¢lusunun herhangi bir ifa imkansizlig1 olmamalidir. Son olarak vaat alacaklisi, ifay1 kabul
etmeye hazir olmahdir®™.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir.
Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinde de vaat alacaklisi ile vaat borglusunun birbirine karsi
borg¢landiklar1 iki asli edim vardir. S6zlesmenin taraflarindan birinin temerriidii durumunda,
karsilikli bor¢ doguran sozlesmelere uygulanan TBK m. 123- 125 arasindaki hiikiimler
uygulanir. TBK m. 125 hiikmiine gore, bor¢lu temerriidiinde alacakliya taninan segimlik
haklar; aynen ifa ile beraber gecikme tazminati istemek, aynen ifadan vazgecip miispet zarar1

istemek ve son olarak, sézlesmeden doniip menfi zararini istemektir.

269 Madde 97- Karsihikli borg yiikleyen bir s6zlesmenin ifas1 isteminde bulunan tarafin, szlesmenin kosullarina
ve Ozelliklerine gore daha sonra ifa etme hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini dnermis olmasi
gerekir.

2’0 Bkz. Temerriit Sebebiyle Sozlesmenin Feshi, s. 86.

an Oguzman ve Oz, 2013: 471.
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3.3.3.2.1. Aynen ifa icin Tescile Zorlama Davasi A¢mak

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, vaat alacaklisina kisisel bir hak saglar. Vaat
alacaklis1 bu kisisel hakkinin yerine getirilmesi amaciyla, yani aynen ifa igin, tescile zorlama
davasi1 agmast mimkiindiir. TMK m. 716/1 hilkkmii “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir
hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel
hakka sahip olan kimse, malikin kag¢inmast halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen
gecirilmesini isteyebilir.” seklindedir. Vaat alacaklis1 da kisisel hak sahibi oldugundan, bu
davay1 agmasinda hukuki bir engel yoktur.

TBK m. 123°"? hiikmii geregince, vaat alacaklisi, temerriide diisen vaat borglusuna
aynen ifa i¢in uygun bir siire verebilir. TBK m. 90 hiikkmii geregince, “ifa zamani taraflarca
kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin ozelliginden anlasilmadik¢a her borg, dogumu
aninda muaccel olur.” Ancak satis vaadi sOzlesmesinin ifas1 vadeye baglanmissa, ifa
talebinde bulunabilmek i¢in, vadenin gelmis olmasi gereklidir. Ciinkii vaat borclusu, vade
gelmeden ifaya zorlanamaz. Genelde, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde bir vade
Oongoriilmedigi i¢in, ihtara gerek olmadan, vaat alacaklisi, borcun ifasi i¢in tasinmaz satis
vaadi i¢in Ongoriilen genel dava zamanasimi siiresi i¢inde davasini agabilir. Dava genel
gorevli mahkeme olan Asliye Hukuk Mahkemesidir. Ancak davanin niteligine gore bazen

Ticaret Mahkemesi ya da Tiiketici Mahkemesinde de acilabilir.

3.3.3.2.2. Aynen ifadan Vazgecip Miispet Zarar Talebi ile S6zlesmeden Donme ve Menfi
Zarar Istemi

Vaat bor¢lusunun temerriidii halinde, vaat alacaklisinin bir diger hakki, aynen ifa ve

gecikme tazminatindan vazgecip miispet zarar talebinde bulunmaktir. Vaat alacaklisinin

aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgectigini, vaat bor¢lusuna derhal bildirmis olmasi

gerekir. Ve satis vaadi sozlesmesi de feshedilmemis olmalidir. Vaat alacaklisinin, miispet

zarart istemesiyle bor¢ iligskisi sona ermez. Vaat alacaklisinin da bir diger hakki ise,

sozlesmeden donme ve menfi zarar talebinde bulunmaktir.

3.4. Sozlesmeden Donme
Sozlesmeden donme, taraflar arasinda yapilan sozlesmeyi gegmise etkili olarak sona
erdirir. Sozlesmeden donme, gecerli bir karsilikli borglandirict sézlesmeyi, bu arada

konumuzu olusturan satis sozlesmesini ¢oOziip, heniiz yerine getirilmemis olan edim

22 Madde 123- Karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde digeri,

borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini hakimden isteyebilir.
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yiikiimlerinden kurtarici, evvelce yerine getirilmis edimleri de gerisin geriye saglayici bir
yenilik doguran hak diye bilinir?”®, Yani dénme, heniiz yerine getirilmemis olan edimlerin
gergeklestirilmesi istemini siirekli bir defi hakkiyla bloke eder; yerine getirilmis edimlerinse,
dogrudan dogruya sézlesme kokenli iade istemleriyle geri saglanmasini miimkiin kilar. Oysa
fesih ileriye etkili olarak hukuki sonug dogurur®’®. S6zlesmeden dénme hakk, tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesmelerde, ifanin borglunun ifa giigsiizligii nedeniyle tehlikeye diismesi
lizerine ve borclu temerriidiinde alacakliya taninmistir. Ancak bazi durumlarda da alacakli
temerriidiinde borgluya da tan1nm1§t1r275. Sozlesmeden donmenin konusu ani edimli borg
iliskileriyken, feshin ise ifasina baslanmis siirekli borg iliskileridir’®. Hakli bir sebep
olmaksizin sézlesmeden doniilmesi miimkiin degildir. Oysa fesih hakkinin kullanilmasinda
bir sebebe dayanmaya gerek yoktur®’’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde, vaat alacaklisinin sozlesmeyi feshetmesi
(sozlesmeden donmesi) geriye etkilidir. Yani, vaat alacaklist heniliz edimini ifa etmemis ise,

onu ifa etmekten kurtulur. Ya da ifa ettiyse verdigini geri isteyebilir. Bu durumda vaat

alacaklis1 menfi zararini isteyebilir.

3.5. Yiiklenicinin Temlikinin Sonuglari
3.5.1. Genel Olarak

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi her zaman tek basina yapilmayabilir. Bazen bir bagka
sozlesme ile birlikte birlestirilerek de yapilabilir. Bu tlirden bir sdzlesme karma s6zlesme
niteligindedir. Karma sozlesmeler, ¢esitli sozlesmelerin unsurlarini1 i¢inde barindirmakla
beraber, bu sozlesmelerden bagimsiz bir nitelik tas1r278. Karma sozlesmelerde hakim isbu
karma sozlesmeyi olusturan sozlesmelere iliskin kurallar1 uygulayabilecegi gibi, bazen de
TMK m. 1 hilkmiindeki kurali da uygulayarak kendisi hukuk yaratmaktad1r279.

Yiiklenici ile arsa sahibi arsa arasinda yapilan kat karsilig1 insaat yapim soézlesmesi de

karma bir sozlesmedir. Bu sdzlesme ile yiiklenici kisisel bir hak kazanmis olur. Yiiklenici ile

23 http://journals.istanbul.edu.tr/iuhfm (Serozan (2007) iUHFM C. LXX, S. 2, s. 207-220, 2012) erisim tarihi:
23.05.2016.

2" Oguzman ve Oz, 2013: 449.

2" Oguzman ve Oz, 2013: 449.

26 Bkz. Serozan, 2007a.
""http://www.kamufinans.com/insaat-sozlesmelerinde-fesih-donme-ve-iptal-kavramlarinin-farklari/(erisim
tarihi: 01.11.2016.)

278 http://huseyinust.com/ (erisim tarihi: 07.04.2016); Giimiis, 2013: 6; Aral ve Ayranci, 2015: 57.

29 Kalyon, 2004: 390; Giimiis, 2013: 13.
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90

iclincti kisi arasinda yapilan temlik sozlesmesinin konusu gergek bir alacak olmalidir®®®.

Yiikleniciden hak ya da bagimsiz boliim temlik alan {iglincli kiginin, arsa sahibinden ifa
talebinde bulunmasi1 durumunda, arsa sahibi birtakim itiraz ve defiler ileri siirerek ifa talebini
yerine getirmeyebilir®®. TBK m. 188/1 hiikkmii “Bor¢lu, devri égrendigi sirada devredene
karst sahip oldugu savunmalari, devralana karsi da ileri siirebilir.” seklindedir. Buna gore
temlik islemini 68renen arsa sahibi, yiikleniciye karsi sahip oldugu savunmalari, temlik alan
ticlincii kisiye kars1 da ileri siirebilir. Eger taginmaz satis vaadi s6zlesmesi gecerli degilse, bu
s0zlesmenin devri, temliki islemi de hukuki olarak baglayicilik taslmazzsz.

Acilacak olan tapu iptal ve tescil davalar tapu malikine kars1 agilir. Ancak temlik alan
kisinin temlik aldigi yiikleniciye de husumet yoneltmesi gerekir®. Bu davada asil sart,
yiiklenicinin arsa sahibine kars1 edimini tam olarak yerine getirmesidir. Bu sekilde davanin
kabul edilebilir kanaati olusur diisiincesindeyiz. Peki arsa sahibinin kat karsiligi olarak
arsasini devrettigi yiiklenicinin edimini ifa etmemesi durumunda, arsa sahibinin yapmasi
gereken nedir? Kanaatimizce, yiiklenicinin, arsa sahibinden aldigi devre karsilik, Ggilincii
kisiye satis vaadinde bulunmasi, arsa sahibinin hakkinin ihlali anlamina gelir. Ciinkii, arsa
sahibinin heniiz kendi hakkini almadan, yiiklenicinin satis vaadinde bulunmas1 kétiiniyetlidir.
Arsa sahibinin bu durumda, yiiklenici ile ti¢iincii kigiye karsi tapu iptal ve tescil davasi agma
hakki vardir. Yargitay; sozlesmede arsa sahibi ile yiiklenici arasinda hangi bagimsiz boliimiin
kime diisecegi belirlenmeyip, bir yilizde orani boliisiimii yapilmis ise, ylikleniciden bagimsiz
boliim alan vaat alacaklisinin tapu iptal ve tescil davasinda, oncelikle arsa sahibi dinlenilmek
suretiyle bagimsiz bolimiin kime kaldiginin tespiti yapildiktan sonra sonuca gidilmesi
gerektigini belirtmistir®*.

Yiiklenici bazen ruhsatsiz ya da ingaat ruhsati almasina ragmen, ruhsat ve eklerine
aykirt bir eser insa edebilir. Bazen bu insaatin kanuna uygun hale getirilme imkani da
bulunmayabilir. Boyle bir durumda, yiiklenici ya da yiikleniciden bagimsiz boliim temlik alan
tclincti kisinin, bu aykiriligin devamini saglayacak taleplerde bulunma imkani yoktur.
Ciinki, yiiklenici edimini kanuna uygun yerine getirmediginden, temlik edilecek bir sahsi
hakki da olmamalidir. imara aykir1 bir insaatin yapilmast TCK m. 184 hiikmiine gore imar

kirliligine neden olundugundan cezalandirilir.

280 Ayrintil Bilgi igin Bkz. inal, 2015; Yeniocak, 2014.
%81 Feyzioglu, 1976: 657.

%82 Surlu, 2014: 191.

283 Surlu, 2014: 430.

284 Surlu, 2014: 431.
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Yiikleniciden bagimsiz boliim temlik alan iiglincii kisi, bu hakla beraber tiim yan ve
oncelikli haklar1 da temlik almis olur. Eger, iiclincii kisi ile yiiklenici arasinda yapilan bu
temlik sozlesmesinin dayanagi kat karsiligr insaat yapim sozlesmesi ise ve bu sézlesmenin
konusu biitiiniiyle yerine getirilmemisse, tigiincii kisi TBK m. 188°% hiikmii geregi arsa
sahibine kars1 yiiklenicinin yerine getirmedigi miktar kadar arsa sahibine karsi sorumludur.
Ancak, igclincli kisi temlik isleminden dolayr arsa sahibine bir 6demede bulunmussa
kanaatimizce, bu 6demeyi yiikleniciden geri isteyip almasinda bir sakinca yoktur. Vaat
borglusu yiiklenici olup temerriide diiserse, vaat alacaklist TBK m. 125 hiikkmii geregi satis
vaadine konu olan bagimsiz boliimii talep etme yetkisinden vazgegip, bedelinin tazmini

isterse, artik bu se¢imini aynen ifa seklinde degistiremez.

3.5.1.1. Temlikin Niteligi, Konusu ve Sekli

Alacagin temliki, kanundaki diizenlemeden de anlasildigi gibi bir sozlesmedir.
Sozlesmenin taraflart ise, devri yapan eski alacakli ile devralan yeni alacaklidir®®. Bu
sO0zlesmeye borglu taraf degildir. S6zlesme olmasindan Gtiirii, bir s6zlesmenin kurulabilmesi
icin gereken sartlarin saglanmasi icap eder.

Temlik s6zlesmesinin konusu, devreden alacakli tarafin bir borg iliskisinden dogan ve
borglu tarafta bulunan bir hak ya da alacaktir. Yani bir alacak hakki devredilmis olur.
Yiiklenicinin temlik suretiyle tiglincii kisiyle yaptig1 islemin kaynagi, arsa sahibiyle yaptigi
kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesidir. Ciinkii, eger kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmesi
yapilmamis olsaydi, yiiklenicinin devredebilecegi bir hakki ya da alacagi da olmazdi. Arsa
sahibinin kat karsilig1 ingaat yapim sozlesmesi yapilirken, yiikleniciye tapu devrini yapmasi
eserin, yapimnin teslimi i¢in 6denecek olan bedele karsilik yapilan bir “avans édemesi “dir?®’,
Bu sebeple, sayet yliklenici edimini ifa etmezse, arsa sahibi yliklenicinin {iglincli kisiye
yaptigi temlik isleminin geregini yapmayabilir. Arsa sahibinin buradaki gerekgesi

kanaatimizce su olmalidir. TBK m. 188 hiikmiinden yararlanarak, yine ayn1 kanun m. 97288

285 Madde 188- Borglu, devri 6grendigi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devralana kars: da ileri
stirebilir.

Borglu, devri 6grendigi anda muaccel olmayan alacagini, devredilen alacaktan once veya onunla ayni anda
muaccel olmasi kosuluyla borcu ile takas edebilir.

28 Feyzioglu, 1976: 614.

%87 K aratas, 2009: 161.

288 Madde 97- Karsilikli borg yiikleyen bir sdzlesmenin ifasi isteminde bulunan tarafin, sézlesmenin kosullarina
ve Ozelliklerine gore daha sonra ifa etme hakki olmadikg¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini 6nermis olmasi

gerekir.
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hiikkmiine dayanarak {igiincii kisinin temlik iglemi ile isteme hakkini kazandig: ifa talebini
yerine getirmeyebilir.

TBK m.184 hiikmiine gore, temlik eden borgludan olan bir alacagini, bor¢lunun
rizasina ihtiya¢ duymadan iiglincii bir kisiye yazili olmasi sartiyla devredebilir. Kanundaki
yazililik temlik sozlesmesi i¢in gegerlilik sartidir. Ancak yazililik sartt asgari sarttir ve
sOzlesmenin resmi sekilde yapilmasina engel degildir. Doktrindeki bir goriise gore, kanun
koyucu, gegerlilik sekline 6zellikle temlik eden alacakliy1 diisiinmeye ve dikkate sevk etmeye,
gelisiglizel karar vermesini Onlemek amaciyla yer verildigi belirtilmistir®®®. Alacakli ile
ticlincii kisi arasinda yapilan temlik bir s6zlesme olmasina ragmen, her ikisinin bu s6zlesmeyi
imzalamasi1 gerekmez. Doktrin ve uygulamadaki hakim goriise gore, sadece devredenin

imzalamasi s6zlesmenin gegerliligi igin yeterli kabul edilmektedir.

3.5.1.2. Devredenin Hukuki Durumu

TBK m. 191/1?*° hitkmiine gore, bir edim karsihiginda alacagini devreden kisi, temlik
sOzlesmesinin yapildig: tarihte, temlike konu olan alacagin varligini ile beraber bor¢lunun
O6deme giiclinii de garanti etmis olur. Kanaatimizce, temlik sdzlesmesine bor¢lunun 6deme
giicline iliskin bir hiikiim konulmamis olsa dahi, devreden kanundaki emredici hiikiim geregi
sorumlulugu pesinen kabul etmis sayilir. Uciincii kisiye alacagi devredenin, yani eski
alacaklinin, iiclincii kisiye karsi sorumlulugunun kapsami TBK m. 193%°* hiikmiinde

belirtilmistir.

3.5.1.3. Devralann ve Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu
Alacaklidan alacagi devralan, temlik alan {i¢iincii kisi, alacaklinin yerine gecer. Ancak
bor¢luya isbu devir isleminin gergeklestigini kanitlamalidir. Bundan sonra alacagi devralan

kisi, borgludan ifay1 isteyip onu ifaya zorlayabilir. Bor¢lu bu durumda onceki alacakliya karsi

289 Kiligoglu, 2009: 591.

%0 Madde 191/1- Alacak, bir edim karsiliginda devredilmisse devreden, devir sirasinda alacagin varhgim ve
borglunun 6deme giiciine sahip oldugunu garanti etmis olur.

91 Madde 193- Devralan garanti ile yiikiimlii olan devredenden asagidaki istemlerde bulunabilir:

1. ifa ettigi kars1 edimin faizi ile birlikte geri verilmesini.

2. Devrin sebep oldugu giderleri.

3. Borgluya kars1 devraldigi alacagi elde etmek icin yaptig1 ve sonugsuz girisimlerin yol agtig1 giderleri.

4. Devreden kusursuzlugunu ispat etmedikce ugradig: diger zararlarin.
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sahip oldugu defi ve itirazlar1 yeni alacakliya karsi da ileri siirebilir. Ciinkii temlik isleminin
bor¢lunun durumunu agirlastirmamasi esastir®?.

Temlik sozlesmesi yapildigi andan itibaren temlikin konusu olan hak ya da alacak,
yeni alacakli konumunda olan iiglincii kiginin malvarligina girmis olur. Bu sebepten dolayi
gecerli bir temlikten, devirden sonra temlik edenin alacaklilari bu alacaga dokunamazlar®,
Ancak temlik muvazaali yapilmigsa, bu {igiincii kisilere zarar verebilir. Temlik edenin
alacaklilart bu durumu 6ne siirerek TBK m. 19%* hiikmiinden faydalanarak bu temlikin
iptalini isteyebilirler.

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesine konu olan bir hak, dava asamasinda iigilincii bir

kisiye temlik edilebilir mi veya edilirse sonuglar1 ne olur? Bu noktada dava konusunun devri

baslikli HMK m. 125 hiikmiine bakmakta fayda vardir. Ilgili madde:

“ Davanmin a¢ilmasindan sonra, davali taraf, dava konusunu iictincii bir kisiye devrederse, davaci
asagidaki yetkilerden birini kullanabilir:

a) Isterse, devreden tarafla olan davasindan vazgecerek, dava konusunu devralmis olan kisiye kars
davaya devam eder. Bu takdirde davact davayr kazamwrsa, dava konusunu devreden ve devralan
yargilama giderlerinden miiteselsilen sorumlu olur.

b) Isterse, davasini devreden taraf hakkinda tazminat davasina doniistiiriir.

Davanin agilmasindan sonra, dava konusu davact tarafindan devredilecek olursa, devralmis olan kisi,

goriilmekte olan davada davaci yerine geger ve dava kaldigi yerden itibaren devam eder.”
seklinde diizenlenmistir. Kanundaki diizenlemeden de agik¢a goriildiigii gibi dava konusu hak
temlik edilebilir. Mesela tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil
davasinda, dava devam ederken vaat bor¢lusu, dava konusu tasinmazi tapuda ticiincii bir kisi
adina tescil ediyor.

Kanaatimizce, mahkemenin boyle bir durumda vaat alacaklisina HMK m. 125 hiikmii
geregi hangi se¢imlik hakki kullanmak istedigini sorup, ona gore davayr sonuglandirmasi
gerekir. Burada dikkat edilmesi gereken bir bagka husus da sudur. Tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinin tapuya serh verilip verilmemesine gore farkli sonuglar ¢ikacaktir. Taginmaz

satig vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilmesi kisisel hakki kuvvetlendirecegi i¢in, davada

292 Feyzioglu, 1976: 657.

2% Feyzioglu, 1976: 662.

2% Madde 19- Bir sozlesmenin tiiriiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanliglikla
veya gercek amaglarimi gizlemek i¢in kullandiklart sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas
alimur.

Borglu, yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek alacagi kazanmis olan {igiincii kisiye karsi, bu islemin muvazaali

oldugu savunmasinda bulunamaz.



94

vaat alacaklisinin davayr lehine ¢evirmesi, bu kuvvetlendirilmis sahsi hakla miimkiin
olacaktir. Ancak bdyle bir serh yoksa ispat agisindan vaat alacaklisi sorun yasayabilecektir.

Kanuni diizenleme gayet agik ve anlasilir bir sekilde diizenlenmis olup; dava konusu
ticlincii bir kisiye temlik edilirse, davadaki diger taraf isterse temlik eden vaat borglusu ile
olan davasindan vazgegerek, temlik alan iiglincii kisiye karsi davasina devam eder ya da
isterse vaat borglusu ile olan davasini tazminat davasina doniistiiriir. Ugiincii kisinin temlik
aninda iyiniyetli olup olmamasi biiyiik énem tasimaktadir. Iyiniyetli iiciincii kisiye karsi
husumet yoneltilmesi kanaatimizce, kotiiniyetli bir yaklasim tarzidir. Ciinki, tapu siciline
giiven ilkesi bu iyiniyetli iigiincii kisiyi korumak durumundadir. Uciincii kisinin kotiiniyetli
oldugunu iddia eden kisi bu iddiasini ispatla yiikiimliidiir. Ayrica taginmaz satis vaadinin
tapuya serh edilip edilmemesi de, {iciincii kisinin iyiniyetli olup olmamasi a¢isindan fikir
verecektir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi tapuya serh edilmisse, bu hak sonradan malik
olan kigiye karsi da ileri siirtilebilir. Ve {iglincii kisinin bu durumda kétiiniyetli oldugu kabul
edilir®®.

Dava konusunu temlik alan yeni davali da sayet onu bir baskasina devrederse, davaci
icin HMK m. 125 hiikmiindeki se¢imlik haklarin oldugunu sdylemek gerekir. Doktrinde bu
yonde bazi goriisler mevcuttur. Kanundaki agik diizenleme geregi, dava sirasinda taginmaz
satis vaadi s6zlesmesinin tiglincii kisiye temlik edilmesi halinde, temlik alan ii¢lincii kisinin,

temlik edenin yerine gecerek davaya devam etmesinde bir sakinca yoktur.

3.5.2. Vaat Alacakhsi ya da Vaat Bor¢lusunun Oliimii

Taraflardan birinin 6limi halinde alacakli ya da borclu sifatlar1 degisir. Ancak
alacaklinin 6liim nedeniyle degismesi, alacakli ya da bor¢lunun ger¢ek kisi olmasi1 durumunda
s6z konusu olabilir®®. Gergekten de TMK m. 599/2 hitkmii; “Kanunda ongériilen ayrik
durumlar sakli kalmak iizere miras¢ilar, mirasbirakanin ayni haklarini, alacaklarimi, diger
malvarligi haklarini, tasinir ve tasinmazlar iizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya

’

kazamirlar ve mirasbirakanin bor¢larindan kigisel olarak sorumlu olurlar.” seklinde
diizenlenmigtir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisinin hakki ayni hak
tizerindeki bir alacak hakkidir. Bu agidan vaat alacaklisinin 6lmesi durumunda hakki,
dogrudan mirasgilarina geger.

Ancak miras¢ilarin miras1 red etmesi durumunda, mirasbirakanin yerine ge¢mesi

gerektigi diisiiniilemez. Olen kisinin yerini miras1 red etmemis olan mirasgilar1 alacaktir. Olen

2% Karatas, 2009: 167.
2% Kiligoglu, 2009: 426.
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kisinin mirasgilart birden fazla ise, bor¢lunun karsisinda birden fazla alacakli taraf
olusacaktir®®’. Mirasgilar terekeyi rizaen ya da mahkeme karariyla paylastiklarinda, Slen

kisiye ait olan alacak hakki paylasmada kime diistiiyse, bor¢lu bu kisiye ifada bulunabilir*®®,

3.6. Gorevli ve Yetkili Mahkeme
3.6.1. Gorevli Mahkeme

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kurulduktan sonra, taraflarca kararlastirilan zamanda
vaat borc¢lusu tarafindan tapu miidiirliiglinde tasinmazin satis islemlerinin yapilmamasi ya da
vaat alacaklisinin satis bedelini 6dememesi halinde ¢ikan uyusmazliklarin ¢oziimiinde
acilacak davaya adliye mahkemelerinde bakilir.

HMK m. 1 hilkmiine gore, mahkemelerin gorevi ancak kanunla belirlenir. Asliye
Hukuk Mahkemelerinin gérevi HMK m. 2% hiikmiinde, Sulh Hukuk Mahkemelerinin gorevi
de yine aynm1 kanun m. 43 hiikmiinde diizenlenmistir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine
dayal1 olarak agilan tapu iptal ve tescil davalarinda genel gorevli mahkeme olan Asliye Hukuk
Mahkemesi gorevlidir. Ancak bazi durumlarda ticari bir satim s6z konusu oldugunda (ticari

satimdan kasit TTK m. 4% hiikkmii anlamindaki ticari istir) Asliye Ticaret Mahkemeleri

27 Kiligoglu, 2009: 427.

2% Kiligoglu, 2009: 428.

2% Madde 2- (1) Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarlig1 haklarina iligkin davalarla, sahis
varligina iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadikga asliye hukuk mahkemesidir.
(2) Bu Kanunda ve diger kanunlarda aksine diizenleme bulunmadikga, asliye hukuk mahkemesi diger dava ve
isler bakimindan da gorevlidir.

300 Madde 4- (1) Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin;

a) Kiralanan tasmmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili icra ve iflas Kanununa gére ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak tizere, kira iliskisinden dogan alacak davalart da dahil olmak {izere tiim
uyusmazliklar1 konu alan davalar ile bu davalara kars1 agilan davalari,

b) Tasinur ve tasinmaz mal veya hakkin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iliskin davalari,

c¢) Taginir ve tasinmaz mallarda, sadece zilyetligin korunmasina yonelik olan davalari,

¢) Bu Kanun ile diger kanunlarin, sulh hukuk mahkemesi veya sulh hukuk hakimini goérevlendirdigi davalari,
gortirler.

%01 Madde 4- (1) Her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogan hukuk davalar1 ve ¢ekismesiz yargi
isleri ile taraflarin tacir olup olmadiklarina bakilmaksizin;

a) Bu Kanunda,

b) Tiirk Medeni Kanununun, rehin kargiliginda 6diing verme isi ile ugraganlar hakkindaki 962 ila 969 uncu
maddelerinde,

c) 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun malvarliginin veya isletmenin devralinmasi ile

isletmelerin birlesmesi ve sekil degistirmesi hakkindaki 202 ve 203, rekabet yasagina iliskin 444 ve 447, yayin
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gorevlidir. Yiiklenicinin arsa sahibiyle yaptig1 tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile kat karsiligt
ingaat yapim sozlesmesine dayali olarak iigiincii kisiye temlik ettigi bagimsiz boliimlere
iliskin agilan tapu iptal ve tescil davalar1 da Tiiketici Mahkemesinde goriiliir. Cilinkii konut ve
tatil amacli tasinmazlar da 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun
kapsamindadir. Isbu kanunun m. 73/1%% hiikmii geregince, bu kanun uygulamasi ile ilgili
cikacak uyusmazliklarin ¢oziim yeri Tiiketici Mahkemeleridir. (Degeri 2017 yil1 igin 3610
TL nin altindaysa il Tiiketici Hakem Heyeti, 2400TL nin altindaysa da Ilce Tiiketici Hakem
Heyeti Gorevlidir.)

Vaat alacaklisinin taginmaz satis vaadi sozlesmesine dayali olarak vaat bor¢lusundan
miilkiyeti gegirme borcunu isteme hakki vardir. Vaat bor¢lusu edimini ifa etmezse, vaat
alacaklist TMK m.716/1°% hiikmii uyarinca tapu iptal ve tescil davasi agarak edimin hilkkmen
ifasini isteyebilir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayali olarak agilan tapu iptal ve tescil davasinin
konusu taginmaz maldir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesi bir 6n sdzlesme oldugu i¢in vaat
alacaklis1 satis sozlesmesini (miilkiyetin gegirilmesini isteme) isteme hakkini kullandigi
halde, vaat borclusu, satis sdzlesmesini yapmaktan kaginirsa bu durum vaat alacaklisina
mahkemeye bagvurarak, vaat bor¢lusuna karsi yargi yoluyla tescile zorlama hakki verir.
Gegerli bir satis vaadi sozlesmesine dayanilarak acilan tescile zorlama davasinda; tasinmazin
bedeli, sozlesme ve taraflarin serbest iradeleri ile tayin ve tespit edilmis durumdadir. Vaat

bor¢lusu kararlastirilan bu bedel karsiliginda miilkiyeti vaat alacaklisina gegirme

sozlesmesine dair 487 ild 501, kredi mektubu ve kredi emrini diizenleyen 515 il 519, komisyon sozlesmesine
iligkin 532 ila 545, ticari temsilciler, ticari vekiller ve diger tacir yardimcilart i¢in 6ngoriilmiis bulunan 547 ila
554, havale hakkindaki 555 ila 560, saklama s6zlesmelerini diizenleyen 561 ila 580 inci maddelerinde,

d) Fikri miilkiyet hukukuna dair mevzuatta,

e) Borsa, sergi, panayir ve pazarlar ile antrepo ve ticarete 6zgii diger yerlere iliskin 6zel hiikiimlerde,

f) Bankalara, diger kredi kuruluslarina, finansal kurumlara ve 6diing para verme islerine iliskin diizenlemelerde,
ongoriilen hususlardan dogan hukuk davalar1 ve ¢ekigmesiz yargi isleri ticari dava ve ticari nitelikte ¢ekismesiz
yargt isi sayilir. Ancak, herhangi bir ticari isletmeyi ilgilendirmeyen havale, vedia ve fikir ve sanat eserlerine
iliskin haklardan dogan davalar bundan istisnadir.

(2) Ticari davalarda da deliller ile bunlarin sunulmasi 18/6/1927 tarihli ve 1086 sayili Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanunu hiikiimlerine tabidir.

%02 Madde 73/1- Tiiketici islemleri ile tiiketiciye yonelik uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iliskin
davalarda tiiketici mahkemeleri gorevlidir.

%03 Madde 716/1-Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi
adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde hakimden,

miilkiyetin hitkmen gecirilmesini isteyebilir.
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yikiimliligi altina girmistir. Taraflar s6zlesmenin belirledigi  kosullarla  bagl
bulunduklarindan ve ancak bu kosullarla sézlesmenin yerine getirilmesini isteyebilecekleri

cihetle gorevi de, yukarida agiklanan ilke uyarinca bu bedele gore saptamak gerekir304.

3.6.2. Yetkili Mahkeme

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayali olarak agilan tapu iptal ve tescil davalarinda,
davanin konusu taginmaz bir maldir. Bu tiir davalar taginmazin aynina iliskindir. HMK m.
12/1%% hiikmiine gore, tasinmazin aynindan dogan davalarda tasinmazin bulundugu yer
mahkemesi kesin yetkilidir. Kesin yetki kamu diizenindendir. HMK m. 18 hiikmii geregince
kesin yetkinin s6z konusu oldugu durumlarda yetki s6zlesmesi de yapilamaz. Taginmaz satis
vaadi sozlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil davasina bakan mahkeme bu hususu
kendiliginden gbz oniinde bulundurmalidir. Yine HMK m. 12/3 hiikmiine gére bu davalar
birden fazla tasinmaza iliskinse, tasinmazlardan birinin bulundugu yerde, digerleri hakkinda
da agilabilir.

Ayrica taginmaz satis vaadi sézlesmesinde yetkiye iliskin olarak su hususu da goz
ontinde bulundurmak gerekir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bir sézlesme oldugundan
sozlesmeye aykirilik halinde o sozlesmenin yerine getirilmesi istenmektedir. Bdyle
durumlarda HMK’daki genel yetki esaslar1 devreye girecektir. Buna gore sozlesmenin ifa
edilecegi yer mahkemesi ile sartlar1 gergeklesmisse sozlesmenin kuruldugu yer mahkemesi de
yetkilidir®®. Bu durumda tagmmaz satis vaadi sozlesmesi ile ilgili davalarda davacinin
secimlik hakki oldugunu kabul etmek gerekir307.

Bazi durumlarda, davacinin davasini terditli (kademeli) olarak agma zorunlulugu
vardir. Mesela, vaat alacaklis1 tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle kendisine satis1 vaat edilen
tasinmazin adma tescilini bu miimkiin degilse verdigi bedelin iadesini isteyebilir. Bu
durumda davaci davasini bu iki istekten birisi ile simirlandirmali midir®®®? Yargitay’a gore
“davaci, satiy vaadine miisteniden gayrimenkuliin lehine tescilini ve olmadig: takdirde satis

bedelinin tahsilini talep eylemis bulunmasina gore davaciya davasi temyiz tetkik mercileri

304 Kilig, 1997: 1528.

%05 Madde 12/1-Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek
davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, taginmazin bulundugu yer
mahkemesi kesin yetkilidir.

%06 Cenberci, 1973: 194.

%97 http://hakanalbayrak.blogspot.com.tr/ (erigim tarihi: 23.04.2016).

%08 http://hakanalbayrak.blogspot.com.tr/ (erisim tarihi: 23.04.2016).
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ayrt olan isbu iki talepten birine hasretmesi liizumu bildirilmek ve neticesi dairesinde bir
karar verilmek gerekirken bundan ziihul olunmasi yolsuzdur™*®.

Kanaatimizce, taleplerin smirlandirilmasini istemek hukuki degildir. Ciinkii burada
davaci, once bir talepte bulunur, bu talep karsilanmadiginda, bunu uygulamak miimkiin
olmadiginda, diger talebi dogrultusunda karar verilmesini istemektedir. Nitekim HMK’da da
terditli dava tamimlanmistir®’®. Yani mahkeme oncelikli olarak asli talebi inceler ve bu talebi

reddederse feri talebi inceleyebilir.

39 yargitay 1. HD. 30. 5. 1963 tarih ve 3803/4247 sayili karar1 (naklen Cenberci, 1973: 195).

310 Terditli dava Madde 111; (1) Davaci, aym davaliya karsi birden fazla talebini, aralarinda aslilik-ferilik
iliskisi kurmak suretiyle, ayn1 dava dilekgesinde ileri siirebilir. Bunun i¢in, talepler arasinda hukuki veya
ekonomik bir baglantinin bulunmasi sarttir.
(2) Mahkeme, davacinin asli talebinin esastan reddine karar vermedikge, fer’i talebini inceleyemez ve hilkme

baglayamaz.
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SONUC

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, kat karsiligi insaat yapim sozlesmesiyle beraber
siklikla basvurulan bir sézlesme tiiriidiir. Insaat sektdriinde ¢oziim odakli modellerin tercih
edilmek istenmesi ve giiniimiiz ticari anlayisinin bir sonucu olarak tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi uygulamada kendisine genis bir yer bulmustur. Bu iki sézlesmenin birlikte
yapilmasinin pratikte de onemli faydalar1 vardir. Tasinmaz satis vaadinin kat karsilig1 insaat
yapim sozlesmesiyle birlikte yapilmasinda, is yapma potansiyelinin {ist seviyelere ¢ikma
olasilig ile verimliligi artmaktadir. Bu yontem kullanisli ve basit olup, ¢6ziim odakli sonuglar
dogurmaktadir.

Insanlarin barinma ihtiyacinin piyasa fiyatlarindan daha ucuz ve kolayca karsilanmasi
da bu sozlesmelerin bir baska pozitif yoniidiir. Ulkemiz vatandaslarmin sosyo-ekonomik
durumu goz Oniine alindiginda, bu iki s6zlesmenin birlikte yapilmasinin ne derece 6nemli ve
kritik oldugu anlasilacaktir. Glinlimiizde 6zellikle biiyiiksehirlerde yasayan (evli bekar ayrimi
olmadan) ve calisarak ekonomiye katki saglayan her birey, oturdugu konutun kendisine ait
olmasini arzulamaktadir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin uygulanmasinda bir sikinti
olmadig1 hallerde, vaat alacaklis1 yiiklenici ile yaptigt kat karsiligt insaat yapim
s0zlesmesiyle, maddi olarak bir anlamda iist seviyeye ¢ikmaktadir. Basit ve kalict ¢oziimler
iretme amaciyla yapilan bu modeldeki sozlesmeler giinden giline daha cazip bir hale
gelmektedir. Bu iki sdzlesmenin birlikte yapilmasi her iki taraf i¢inde karlidir ve ekonomiye
de olumlu katki saglamaktadir.

Ic ice iki sdzlesme veya sadece tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapildiginda,
s0zlesmenin taraflar1 arasinda hukuki anlagsmazliklarin olusmasi da kacinilmazdir. Bunlarin
basinda, taraflarin giivene dayali olarak s6zlesme bedelini almadan almig gibi islem yapmasi,
bir tarafin diger bir tarafi aldatmasi, taraflardan birinin ekonomik durumundaki dalgalanma ve
iki sozlesmenin birlikte yapilmasinda bagimsiz boliimiin tesliminin gecikmesi sayilabilir.
Taraflar arasindaki ihtilaflarin giderilmesi kanuni diizenlemeler, TMK’daki diiriistliik kural,
Yargitay Kararlar1 ve hakkaniyet ol¢iisiinde olmalidir. Her hukuki islemin yapilmasinda bir
uyusmazlik noktasina rastlamak miimkiindiir. Dolayisiyla, taginmaz satis vaadi sdzlesmesi
yapilirken, taraflar gerekli 6zeni gostermeli ve basiretli davranmalidir. S6zlesmede yer alan
maddeler muglak olmamali, acik ve anlasilir olmalidir. S6zlesmenin taraflar1 birbirlerinin

cikarlarina zarar vermeden kazan kazan anlayisiyla hareket etmelidir.
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EK 1- TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI ORNEGI

1. TARAFLAR

Isbu sozlesme, bir taraftan ..o adres........ccoeeveeeeennennn. adresinde yerlesik
................ SATICI ADI/UNVANL.................... (bundan boyle kisaca “Satict” olarak
anilacaktir) ile diger taraftan ...................... AAIES o adresinde yerlesik
(T ALICI ADI/UNVANIL................ ) (bundan boyle kisaca “Alic1” olarak anilacaktir)

arasinda asagidaki sartlar dahilinde imzalanmistir.

2. SOZLESMENIN KONUSU

Isbu S6zlesme nin konusu Satici’nin maliki oldugu ve adina tescilli, tapunun (............... ) ili,
(crreeerreeerre e ) GEST, wevvrieeeiieeeiie e koyii sinirlart i¢inde olan pafta (......... ), ada
(crerreens ), parsel (......... )y’da kayith (............ ) m2 yiizolgimli “mesken” niteligindeki

gayrimenkuliin (“Gayrimenkul”) Alici’ya satisinin Satici tarafindan vaad ve taahhiidii ile

Alict’nin bu vaad ve taahhiidi kabuliinden ibarettir.

3. GAYRIMENKUL’UN SATIS BILGIiSi VE ODEME PLANI

3.1. Gayrimenkul’iin toplam satis bedeli (............ satis bedeli............... )TL dir.

3.2. Taraflar satig bedelinin Alic1 tarafindan Satici’ya asagidaki belirlenen sekilde 6denmesini
kararlagtirmistir:

- Toplam satig bedelinin %(......)’sine tekabiil eden (.........ccccevruveennnne. )TL isbu Sozlesmenin

imza tarihinde,

- Toplam satig bedelinin %(......) sine tekabiil eden (.........ccccccuevnennnee. )TL, isbu Sozlesmenin
imzalandig1 ay1 izleyen aydan itibaren (......... ) ayda (.ooeevnennen )TL.lik esit taksitler halinde,

- Toplam satig bedelinin kalan %(......)’si pesin ve nakit olarak tapu senedinin devredilmesi
aninda

3.3. Taksitler aylik olarak her aym en ge¢ 5 nci giinii Satici’nin bildirecegi banka hesabina
Odenecektir. Alici, taksitleri 6demede temerriide diiserse, her taksit i¢in ayr1 olarak taksit
bedelinin % (......... ) gecikme tazminat1 6demeyi pesinen kabul ve taahhiit eder.

3.4. Alicy, satis bedelinin usuliine uygun olarak 6denmemesi nedeniyle, Satici’nin sézlesmeyi
feshetmesi halinde, toplam satis bedelinin %(......) kismin1 karsilayan ilk 6demenin kendisine

iadesinden gayrikabili riicu feragat ettigini pesinen kabul ve taahhiit eder.
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4. TAPU DEVRI

4.1. Sozlesme konusu gayrimenkuliin satis bedelinin yukarida belirtildigi sekilde Alici
tarafindan Satici’ya 6denmis olmasi kaydiyla; gayrimenkuliin miilkiyetinin resmi sekilde
Alict’ya tapu devri, ilgili Tapu Sicil Mudiirliigli nezdinde en ge¢ .......ccevevevveeecieercnreennee.
tarihine kadar gergeklestirilecektir. Ancak Taraflar karsilikli ve yazili irade beyanlari ile bu
stireyi uzatabilirler. Satici, yukarida belirtilen tarihe kadar resmi sekilde Alict’ya tapu devrini
gergeklestirmedigi takdirde her gecikilen ay i¢in Alicr’ya (...occceeeeevennneee. )TL.’yi cezai sart
olarak 6demeyi kabul ve taahhiit eder. Bu durumda, ayrica Alici’nin s6zlesmeyi feshetme ve
O0demis oldugu tutarlar1 aylik %(......) gecikme faiziyle birlikte geri alma hakk: saklidir.

4.2. Satict Sozlesme konusu Gayrimenkul’ii Alici’ya her tiirlii yasal kisitlamadan (haciz,

ipotek vs) ari ve bos sekilde teslim edecektir.

5. SOZLESME’NIN DEVIR EDILMESI
Taraflar, isbu Sozlesme’den dogan hak ve borglarini yazili olarak aralarinda mutabik

kalmadikea ti¢ciincii kisilere devir veya temlik edemezler.

6. SOZLESME’NIN FESHIi
Satici, Alict’nin S6zlesme’den kaynaklanan 6deme yiikiimliiliiklerini tam ve usuliine uygun
olarak yerine getirmemesi halinde, isbu S6zlesme’yi feshedebilecektir.

Alicr’nin fesih hakki ise yukarida 4 no.lu maddede diizenlenmistir.

7. HARC VE MASRAFLAR

Isbu Sézlesme’nin tapuya serh edilmesine iliskin harglar ..........c..ococovevevvevennnn. tarafindan
odenecektir. Isbu Sozlesme tahtinda ve Gayrimenkul’lerin tapuda devri sirasinda dogacak
(damga vergisi ve Noter masraflart dahil) tiim vergi, har¢ ve masraflar

...................................... tarafindan 6denecektir.

8. SOZLESME’NIN TAPUYA SERH EDILMESI

Isbu Sézlesme tapu kiitiigiine taraflarca birlikte veya taraflardan birince serh edilebilir.

9. TEBLIGAT ADRESLERI
Taraflarin tebligat adresleri S6zlesme'nin birinci maddesinde belirtilen adreslerdir. Taraflarca

bu adreslere yapilacak tebligatlar gecerli sayilacaktir. Taraflar adres degisikligini yazili olarak
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diger Taraf’a bildirmedigi takdirde, bu adreslere yapilacak tebligatlar diger Taraf’ca kabul

edilmis sayilir.

10. IHTILAFLARIN COZUMU
Isbu Sozlesme’den dogacak ihtilaflarin ¢oziimiinde (.........c.coovveeee.... ) Mahkemeleri ve icra
Daireleri yetkilidir.

Isbu Sézlesme ........ tarihinde ................. da....eeeee, kopya olarak tanzim edilmistir.

ALICI SATICI
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