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OZET

Tasinmaz satis vaadini “taraflar arasinda, 6n stzlesme ile ileride
yapilmas kararlastirilan asil s6zlesmenin yapilmasini isteme hakk: taniyan,
tek tarafa ya da iki tarafa borc yiikleyen, ortiilii ya da agik irade beyanina
dayali borg¢landirici islem niteliginde sozlesme” seklinde tanimlamak
miimkiindiir. Emsal Yargitay karar1 1siginda tasinmaz satis vaadi
sozlesmesine iligkin tanimi, hukuki niteligi, sekil sarti, taraflarin hak ve
yiikiimliiliikleri gibi unsurlar agiklanmaya ¢aligilmisgtir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi,
Sozlesmenin Ifa Edilebilirligi, Elbirligi Miilkiyet, Payli Miilkiyet, Diiriistliik
Kurali, Sozlesmenin Sona Ermesi

ABSTRACT

It is possible to define a promise of sale of immovable property as 'a
contract that grants the right to demand the conclusion of the principal
contract, which is decided to be made in the future between the parties
through a preliminary contract, imposing obligations on one or both parties,
and is a binding transaction based on implicit or explicit declarations of
intent.' In light of the precedent decision of the Court of Cassation, an attempt
has been made to explain elements such as the definition, legal nature, form
requirements, and the rights and obligations of the parties concerning the
promise of sale of immovable property.

Keywords: Promise Of Sale Contract For Immovable Property,
Enforceability Of The Contract, Joint Ownership, Tenancy In Common,
Principle Of Good Faith, Termination Of The Contract
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1. KARAR METNI

Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E. 2023 / 1068, K. 2023 / 1871,

30.03.2023 Tarihli Karar

Incelenen Kararin Mahkemesi: Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasinda goriilen satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan
tapu iptali ve tescil istemiyle ilgili davada verilen karar hakkinda yapilan
temyiz incelemesi sonucunda, Dairece Mahkeme kararinmin bozulmasina karar
verilmistir.

Mahkemece bozmaya uyularak yeniden yapilan yargilama
sonucunda; davanin kabultine karar verilmistir.

Mahkeme karari, bir kissm davalilar vekili ve davali ... vekili
tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, siire, temyiz sarti ve diger usul
eksiklikleri yoniinden yapilan on inceleme sonucunda, temyiz dilekgesinin
kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistiniildii:

I. DAVA

Davact vekili, davalhilardan ..., ...ve diger davalilarin murisleri... ve
...'nun, ... Noterliginin, 07.07.2004 tarihli ve 5730 yevmiye sayil1 diizenleme
seklinde satis vaadi sozlesmest ile; yine davalilardan Emine Kalyoncu ve diger
davalilarin murisleri... ve ...'nun,...Noterliginin, 09.07.2004 tarihli ve 19426
yevmiye sayili diizenleme seklinde satis wvaadi sozlesmesi ile Musalla
Mahallesi, 417 ada 1 parsel, 530 ada 1, 3 ve 6 parsel sayili tasinmazlardaki
tiim hak ve hisselerinin tamamini miivekkiline satmay: vadettiklerini, bedelin
nakden ve pesinen miivekkili tarafindan ddenerek tasinmazlardaki zilyetligin
mijvekkiline devredildigini; davacimin, her tagmmmazda paydas olup,
tasinmazlardaki elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete cevrilmis oldugunu
ileri stirerek; satis vaadi sozlesmesine konu tasinmazlardaki davalilar ve bir
kistm davalilar murisleri adina kayith paylarin tapu kaydinmin iptali ile davact
adina tesciline karar verilmesini istemistir.

II. CEVAP

Davalilar ..., Ahmet Kahvecioglu, Hakan Kahvecioglu, ... ve ...;
Davamn zamanagum stiresi dolduktan sonra agildigini beyan ederek; davanin
reddini savunmusglardir.

I1I. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

[k Derece Mahkemesinin 18.08.2015 tarihli ve 2015/93 Esas -
2015/606 Karar sayili kararyla; ... Tasinmazlardaki elbirligi miilkiyetinin
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¢oztilmedigi, dolayisiyla  sézlesmenin ifa olanagimn  bulunmadig..."
gerekgesiyle davamn reddine karar verilmistir.

IV. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA
SURECI

A. Bozma Karar

1. Mahkemenin yukanida belirtilen kararina karst siiresi iginde,
davaci vekili temyiz isteminde bulunmustur.

2. Yarqitay 14. Hukuk Dairesinin 24.11.2020 tarihli ve 2017/1141
Esas, 2020/7651 Karar sayili karariyla "... Satis vaadi sézlesmesinden
kaynaklanan davalarin kabuliine karar verebilmek icin sozlesmenin ifa
olanagr bulunmalidir. Elbirligi miilkiyetine (TMK m.701) konu bir
tasinmazda elbirligi (istirak halinde) ortaklarindan birinin, ortaklik disi bir
kisiye satim vaadinde bulunmas: halinde, sozlesme bir taahhiit muamelesi
olarak gecerli olmakla birlikte elbirligi ortakhir coziiliinceye kadar
sozlesmenin ifa olanagimin varli§indan soz edilemez. Bu durum, satist vaat
edilen tasinmazin tapusunda temliki tasarrufu engelleyen bir kaydin
bulunmast veya 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanununun
8. maddesi hiikmiine aykir1 sekilde tasinmaz satis1 vaat edilmesi ya da vaade
konu tasinmazin bir baska mahkemede miilkiyet uyusmazligina konu olmast
halinde de gecerlidir.

5578 sayili Kanunla degistirilen 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanmm Kanununun 8. maddesi geregince boliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinin mirasa konu olmalar: ve iizerlerinde her ne sebeple gerceklesmis
olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda bu arazilerin
ifraz edilemeyecegi, paylarn 3. salislara satilamayaca$i, devredilemeyecegi
hiikmii mevcutken, 5403 sayili Kanunun 8. maddesinde 30.04.2014 tarihli ve
6537 sayili Kanunun 4. maddesi ile yapilan ve 15.05.2014 tarihinde
yiirtirliide  giren degisiklikle "Tarum arazileri Bakanlikca belirlenen
biiyiikliiklerin -~ altinda  ifraz  edilemez,  hisselendirilemez. — Hazine
tasinmazlarimin satig islemleri hari¢ olmak iizere pay ve paydas adedi
artinllamaz." seklinde diizenleme yapildigindan artik asgari tarimsal arazi
biiyiikliiklerinin altindaki arazilerde de payin ticiincii sahislara satis ve devri
miimkiin hale gelmistir.

Somut olay incelendiginde; davaya konu 530 ada 1 parsel sayili
tasinmazin kamulastirma islemi sonucunda 530 ada 21 ve 22 parsel numarasi
ile tapuya tescil edildigi, 530 ada 22 parsel sayli tasinmazin kamulastirma
islemi sonucu dava dist Hazine adina tescil edildigi, 530 ada 21 parsel ve
davaya konu diger tasinmazlarin ise; tamammn tarla vasifli oldugu, her
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tasinmazda satis vadeden davalilarin ve vefat etmis tiim vaat bor¢lularimin
paylarimn bulundugu, bir bagka ifadeyle satis vaadinde bulunan davalilarin
ve bir kissm davalilar murislerinin taginmazlarda payl malik olduklari, satig
vaadine konu paylarin ise bu kisilerin paylarimin tamam oldugu, dolayisiyla
davahlar arasinda payda istirak halinde miilkiyet sozkonusu ise de payin
tamamimn satis1 vaadedildiginden sézlesmenin ifa olanagimn olmadiim
soyleyebilme imkamn bulunmadig, 6te yandan davacimin tasinmazlarda
paydas oldugu da gozetildiginde tasinmazlar tarla niteliginde olsa da pay ve
paydas adedinin de artmayacagr hususu izahtan varestedir. Hal béyle iken
mahkemece igin esasina iliskin arastirma yapilarak bir karar verilmesi
gerekirken yazili gerekceyle davamin reddine karar verilmesi dogru
gortilmemigtir..." gerekgesiyle hiikmiin bozulmasina karar verilmistir.

B. Mahkemece Bozmaya Uyularak Verilen Temyiz Incelemesine
Konu Karar Mahkemenin 07.10.2022 tarih ve 2022/293 Esas, 2022/538
Karar sayili karar ile; "...Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesinden dogan
davalar icin 6zel bir zamanagim stirvesi ongoriilmediginden sozlesmenin ifa
olanagimin dogmast ile siirenin islemeye baglayacagi, ancak satist vaat edilen
tasinmazin, sozlesme ile veya fiilen vaat alacaklisina teslim edilmesi halinde
on yillik zamanasim siiresi gectikten sonra agilan davalarda zamanagim
savunmasinda bulunmamn "diiriist davranma kurali" ile bagdasmayacag,
bu nedenle davanin siiresi icinde agildiginin kabulii gerektigi; dava konusu
530 ada, 1 parsel sayili tastnmazin kamulastirma islemi sonucunda 530 ada
21 ve 22 parsel numarast ile tapuya tescil edildigi, 530 ada, 22 parsel sayil
tasinmazin kamulastirma islemi sonucu dava disi Hazine adina tescil
edildigi, 530 ada 21 parsel ve davaya konu diger taginmazlarin ise; tamaminin
tarla vasifli oldugu, her tasinmazda satis vaadinde bulunan davalilarin ve bir
kissm davalilar murislerinin tasinmazlarda payl malik olduklar, satig
vaadine konu paylarin ise bu kisilerin paylarimin tamami oldugu, dolayisiyla
davallar arasinda payda istirak halinde miilkiyet soz konusu ise de payin
tamamumn satis1 vaadedildiginden sozlesmenin ifa olanagimin bulundugu,
davacimin paydas oldugu, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gecerli ve
ifastun olanakli oldugu..." gerekgesiyle davanin kabulii ile Izmir ili, ... ilcesi,
Musalla Mahallesi, 417 ada 1 parsel, 530 ada 21 parsel, 530 ada 3 parsel, 530
ada 6 parsel sayili tasinmazlarda davalilar adina kayith olan paylarin tapu
kaydimin iptali ile davac ... adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmistir.
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V. TEMYiZ

A. Temyiz Yoluna Basvuranlar

[k Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karst siiresi
icinde bir kistm davallar vekili ve davali ... vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

1. Bir kistm davalilar ... ve digerleri vekili; Mahkemenin, zamanagim
siiresinin hentiz dolmadigina yonelik gerekgesinin yerinde olmadigini,
tasinmazin teslim edildigine yonelik gerekcenin sadece davacinin beyanlarina
dayanmakta olup teslime iliskin baskaca bir delil bulunmadigini, kesif ve
bilirkisi incelemesi yapilmadan karar verildigini, miivekkillerin tescile
zorlanamayacagini, saglik raporu alinmadan noterde satis vaadi sozlesmesi
yapilmasimin  yerinde  olmadigina  yonelik  beyanlarin  mahkemece
degerlendirilmedigini, 5403 sayili Kanun uyarinca;, tarim arazisi
niteligindeki dava konusu tasinmazin sadece paydaslara satilabilecegini, bu
kapsamda yapilan satisgin  diger tiim paydaslara noter araciligiyla
bildirilmedigini beyan ederek; hiikmiin bozulmasini istemistir.

2. Davali ... vekili; Satis vaadi sézlesmesi asillart temin edilmeksizin
hiikiim  kurulmasmmin  yerinde olmadigini, mahkemenin, zamanasimi
siiresinin hentiz dolmadigina yonelik gerekgesinin yerinde olmadigini,
tasinmazin teslim edildigine yonelik gerekcenin sadece davacinin beyanlarina
dayanmakta olup teslime iliskin baskaca bir delil bulunmadigini, kesif ve
bilirkisi incelemesi yapilmadan karar verildigini, miivekkillerin tescile
zorlanamayacagini, saglik raporu alinmadan noterde satis vaadi sozlesmesi
yapilmasimin  yerinde  olmadigina  yonelik  beyanlarin  mahkemece
degerlendirilmedigini, nitekim muris...'nun temyiz kudreti bulunup
bulunmadigrmin arastinlmadigini, 5403 sayili Kanun uyarinca; tarim arazisi
niteligindeki dava konusu tasinmazin sadece paydaslara satilabilecegini, bu
kapsamda yapilan satisgin  diger tiim paydaslara noter araciligiyla
bildirilmedigini beyan ederek; hiikmiin bozulmasini istemistir.

C. Gerekcge

1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazhk, satis vaadi sozlesmesine dayali tapu iptali ve tescil
istemine iliskindir.

2. Ilgili Hukuk

4721 sanly Tiirk Medeni Kanunu'nun 706 ve 716 inci maddeleri,
6098 sayili Ttirk Borglar Kanunu'nun 29 ve 237 inci maddeleri, 1512 sayili
Noterlik  Kanunu'nun 89 wuncu maddesi. Kaynagim Tiirk Borglar
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Kanunu'nun 29 uncu maddesinden alan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri,
Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 237 inci maddesi ile Tiirk Medeni Kanunu'nun
706 nc1 ve Noterlik Kanunu'nun 89 uncu maddesi hiikiimleri uyarinca noter
ontinde re'sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gecerliligi resmi
sekil sartina bagl kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kisisel hak saglayan
sozlesme tiriidiir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile
miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk
Medeni Kanunu'nun 716 nct maddesi uyarinca agacag: tapu iptali ve tescil
davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir. Taginmaz mal satis
vaadi sozlesmesinden dogan davalar icin Ozel bir zamanagsimi siiresi
ongoriilmediginden Bor¢lar Kanunu'nun 146 nct maddesi hiikmii geregince
on yullik zamanagim stiresi uygulanir ve bu stire sozlesmenin ifa olanaginin
dogmast ile islemeye baslar. Ancak satisi vaat edilen tasinmaz, sézlesme ile
veya fiilen satis vaadini kabul eden kisiye yani vaat alacaklisina teslim edilmig
ise on yillik zamanagim siiresi gectikten sonra acilan davalarda zamanagim
savunmast Ttirk Medeni Kanunu'nun 2 nci maddesinde yer alan "diiriist
davranma kurali" ile bagdasmayacagindan dinlenmez.

3. Degerlendirme

1.Mahkemelerin nihai kararlarinmin bozulmas: 6100 sayili Kanun'un
gecici 3 tincti maddesinin ikinci fikrasi atfiyla uygulanmasina devam olunan
miilga 1086 sayili Kanun'un 428 inci maddesi ile 439 uncu maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan sebeplerden birinin varligr halinde miimkiindiir.

2. Temyizen incelenen Mahkeme kararinmin bozmaya uygun oldugu,
kararda ve kararin gerekgesinde hukuk kurallavimin  somut olaya
uygulanmasinda bir isabetsizlik bulunmadigi, bozmaya uyulmakla kars: taraf
yararina  kazamlms hak durumunu olusturan yonlerin ise yeniden
incelenmesine hukukea imkan bulunmadig anlasilmakla; temyiz dilekgesinde
ileri  siiriilen nedenler kararmn  bozulmasini  gerektirecek nitelikte
Qortilmemigtir.

VI. KARAR

Aciklanan sebeplerle; Davalilar vekillerinin yerinde goriilmeyen tiim
temyiz itirazlarimn  reddi ile usul ve kanuna uygun olan kararn
ONANMASINA, Onama harct pesin alindiindan yeniden alinmasina yer
olmadigina, Kararin tebliginden itibaren 15 giin icinde karar diizeltme yolu
actk olmak iizere, Dosyamin Mahkemesine gonderilmesine, 30.03.2023
tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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2. KARARIN DEGERLENDIRILMESI

I. Karara Konu Olay

Davaci, davalilar ile ... Noterliginin, 07.07.2004 tarihli ve 5730
yevmiye sayili diizenleme seklinde satis vaadi sozlesmesi ile; yine
davalilardan Emine Kalyoncu ve diger davalilarm murisleri ile ...
Noterliginin, 09.07.2004 tarihli ve 19426 yevmiye sayili diizenleme
seklinde satis vaadi sozlesmesi yapmustir. Karara konu tasinmaz satis
vaadi sozlesmeleri ile davalilar Musalla Mahallesi, 417 ada 1 parsel,
530 ada 1, 3 ve 6 parsel sayil1 tasinmazlardaki tiim hak ve hisselerinin
tamamini davacitya satmay1 vaat etmislerdir. Davaci, tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi sonucunda bedelin nakden ve pesinen davalilara
0denmis  oldugunu, tasinmazlardaki zilyetligin = kendisine
devredildigini ve tasinmazlarda miilkiyet hakk: oldugunu belirterek
tapu kaydinin diizeltilmesi adina tapu kaydimin iptali ve tescili talepli
dava agmistir. Davalilar ise taleplerin zamanasimina ugradigindan
bahisle davanin reddini talep etmislerdir.

[Ik Derece Mahkemesi kararinda ozetle: "...Tasinmazlardaki
elbirligi miilkiyetinin ¢éziilmedigi, dolayisiyla sozlesmenin ifa olanaginin
bulunmadig..." gerekgesi ile dava reddedilmistir.

[k Derece Mahkeme kararinin bozulmasinin ardindan yapilan
yargilamada ozetle: “...Davalilar adina kayith (davaya konu) 530 ada 1
parsel sayili taginmazin kamulastirma islemi sonucunda 530 ada 21 ve 22
parsel numarast ile tapuya tescil edilmis olup bu sebeple dava, 530 ada 21
parsel ve davaya konu diger taginmazlar yoniinden devam etmistir. Davanin
devaminda davalilarin ve bir kissm davalilar murislerinin tasinmazlarda
paylt malik olduklari tespit edilmistir. Her ne kadar davalhilarin tasimmaz
tizerinde payli malik olduklar: tespit edilmis olsa da satis vaadi sozlesmesi
davaya konu tasinmazin biitiintinii kapsamas: sebebi gecersiz sayilmamigtir.
Bu sebeple davanin kabulii ile Izmir ili, ... ilgesi, Musalla Mahallesi, 417 ada
1 parsel, 530 ada 21 parsel, 530 ada 3 parsel, 530 ada 6 parsel sayili
tasinmazlarda davalilar adina kayitl olan paylarin tapu kaydumn iptali ile
davact ... adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmigtir...”.

[k Derece Mahkemesinin kararina karsi bazi davalilar temyiz
isteminde bulunmustur. Temyiz incelemesi neticesinde yapilan
yargillamada ozetle: “...[lk Derece Mahkemesinin kararinda isabetsizlik
olmadigu tespit edilmistir. Zira hukuk kurallarimin her somut olaya gore
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uygulanmas: gerektigi ve temyiz dilekgesinde ileri stiriilen nedenlerin kararin
bozulmasini  gerektirecek nitelikte olmadigina hiikmedilmistir...”. Bu
sebeple 30.03.2023 tarihinde kararin onanmasina oy birligi ile karar
verilmistir.

II. Uyusmazlik Konusu

Davaci, bazi davalilar ve bazi davalilar murisi ile noter
huzurunda iki farkli tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile bedelin
nakden ve pesinen 6denmis oldugunu belirterek Musalla Mahallesi,
417 ada 1 parsel, 530 ada 1, 3 ve 6 parsel sayil1 tasinmazlardaki tiim
hak ve hisselerinin tamaminin kendisine devredileceginin vaat
edildigini belirtmis olup soz konusu tasinmazlarin tapuda kendi
aydma kaydedilmesini talep etmistir. Davalilar ise yargilamanin
temyiz asamasinda: “...Mahkemenin, eksik inceleme sonucu hiikiim tesis
ettigini, sozlesmenin zamanagimna ugradigini, ilgili kanun maddelerinin
g0z ardr edildigini, kesif ve bilirkisi gibi delillere basourulmadan kurulmusg
olan hiikiim ile miivekkillerin tescile zorlanamayacagini...” belirterek ilk
derece mahkemesi hiikmiintin bozulmasini talep etmislerdir.

1. Ogreti Goriisii

Tasmmaz satis vaadi sozlesmesi, kanunlarda tek bir madde
icerisinde; tanim, sekil sarti, hukuki niteligi, taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerinin agiklandigr detayli diizenleme alani bulmamustr.
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda? madde 237/2’de “...Tasinmaz
satist vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce
gecerli olmaz...” seklinde sadece sozlesmenin sekil sartindan
bahsedilmis olup tanim yapilmamustir. 1512 sayili Noterlik
Kanunu’'nda® ise ‘Noterlerin genel olarak yapacaklar: isler’ madde
baslikl1 60/3. maddede: “...Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapmak ve bu
sozlesmeyi taraflardan birinin talep etmesi, harg ve giderleri ddemesi halinde
tapu bilisim sistemi vasitasiyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz satis
sozlesmesi yapmak...” seklinde diizenleme alani bulmustur. Ayni
kanunun ‘Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler’ madde

2 R.G., T. 04.02.2011, S. 27836.
3 R.G., T.05.02.1972, S.14090.
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bashiklt 89. maddesinde ise: “...Niteli¢i bakimindan tapuda islem
yapilmasin gerektiren sozlesme ve vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti
muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul satis va'di, vakif senedi, evlenme
mukavelesi, evlat edinme ve tamma, mirasin taksimi sozlesmesi ve diger
kanunlarda éngériilen sair iglemler bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir...”
seklinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin diizenlenmesinde
uyulmasi gereken hiikiimlere atif yapilmustir. Gortilecegi {izere
Noterlik Kanunu'nda da tasmmaz satis vaadi sozlesmesi detayl
diizenlenmemis olup noter huzurunda sozlesme yapilabilecegi ve
diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Son olarak 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu* madde 1009'da: “...Arsa pay karsilig:
insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alum, onalim, gerialim sézlesmelerinden
dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda acik¢a ongoriilen diger haklar
tapu kiitiigiine serhedilebilir...” seklinde tasinmaz satis vaadinin tapu
kiutugtine serh verilebilecegi diizenlenmistir. Tasinmaz satis vaadi,
baskaca kanunlarda diizenleme alani bulmussa da hicbir kanunda
sekil sarti, hukuki niteligi, tanimui, taraflar1 gibi sair hususlar: iceren
madde metni ile diizenleme alani bulamamustir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi giintimiizde tasinmaz satis
sozlesmesi kadar ¢ok akdedilen bir sozlesme haline gelmistird.
Tasmnmaz satis sozlesmesinin sartlar1 gerceklesmeden taraflar
arasinda gelecege yonelik satisin giivence altina alinmasi adina
siklikla tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilmaktadir. Hatta taraflar
satig sozlesmesinin ifa edilmemesi riskine karst da tasinmaz satig
vaadi sozlesmesinde cezai sart kararlastirabilmektedir. Cezai sart
kararlastirilmasi durumunda taraflar cezai sart1 acik ve kesin olarak
sozlesmeye yazmak zorundadirlart. Taraflar eger anlasirlarsa
sozlesmeye cayma parasina iliskin hiikiim de koyabilmektedirler?.

4 R.G., T.08.12.2001, S.24607

5 Oziiren, Murat, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi,
Cankaya Universitesi, 2017, s. 1.

6 Surlu, Mehmet Handan, Tasinmaz Satig Vaadi — Satig Vaadine Dayal
Tapu iptal Tescil ve Elatmanin Onlenmesi Davalari, 3. Baski, Ankara
,2014, s. 308.

7 Demirkaya, Selen, Taginmaz Satig Vaadi Sozlesmesi, Yiiksek Lisans

Tezi, Cag Universitesi, 2020, s. 78.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile ileride tasinmaz satis
sozlesmesinin akdedilecegi giivence altina alinabiliyor olmasi
glintimiizde uygulanabilirligini hayli artirmaktadir. Zira giinimiiz
insaat sektoriiniin ilerlemesi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapilma oranlarmnin yiikselmeye devam edecek olmasi kagmilmazdir®.
Kanaatimizce toplum arasinda ¢ok sik akdedilen ve bu denli 6nemi
olan tagsmmmaz satis vaadi sozlesmesinin kanunlarda tek bir madde
icerisinde tanim, sekil sarti, hukuki niteligi, taraflarin hak ve
ytiktimliiltikleri, sozlesmeye uyulmamasi sonucunda yaptirimlar: gibi
hususlarin detayli diizenleme alan1 bulmamis olmasi eksikliktir. 6098
sayil1 Tiirk Borglar Kanunu'nda tasinmaz satis vaadi sadece sekil sart1
yoniinden diizenlenmis olup ayni kanun igerisinde sézlesmeler icin
ongoriilmis olan ilgili kanun maddelerinin somut olayin 6zelliklerine
gore uygulanacak olmasi yeterli degildir. Bunun yerine, tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi tiim ayrintilari ile diizenleme altina alinmalidir.

Bu calismamizda cokca rastlanilan tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin kanunlarda detayli diizenleme alani bulmamis olmasi
sebebi ile tanimi, hukuki niteligi, sekil sarti, taraflarin hak ve
yiktmliiliikleri, serh ve sona ermesi gibi konular emsal Yargitay
karar1 151¢g1nda degerlendirilecektir.

A) Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Tanimi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin kanunda tammu
bulunmamaktadir. Bu sebeple doktrinde bircok yazar kendilerine
ozgt ve farkli tanimlarda bulunmustur.

Ozenliye gore: “...Belli bir tasmmazla ilgili olarak asil satim
sozlesmesinin yapimasina yonelik olarak taraflar arasinda borglandirict (
iltizami) bir kimlik kuran sozlesmedir...” °.

8 Alp, Yasin, Taginmaz Satig Vaadi Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi,
Akdeniz Universitesi, 2016, s. 1.
9 Ozenli, Soysal, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve

Neden Oldugu Davalar, Kazanct Hukuk Yayinlari, Ankara, 1986, s. 7.
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1

Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir’e gore: “...Tasinmaz satis
vaadi, bir tarafa veya iki tarafa, bir tasimmazin satig sozlesmesinin
yapilmasin isteme hakki saglayan bir 6n sozlesmedir...”10 .

Yavuz'a gore: “... Taginmaz satis vaadi, bir tarafa veya iki tarafa bir
tasinmazin satimi sézlesmesinin yapilmasin isteme hakki saglayan bir on
sozlesmedir...” 11,

Gumiis'e gore: “...Tasinmaz satis vaadi oyle bir sézlesmedir ki,
sozlesmenin kurulmasiyla birlikte taraflardan biri veya karsilikli olarak her
iki taraf, sozlesme konusu tasinmaza iliskin bir satis sézlesmesini
kararlagtirilan sartlara uygun olarak akdetmeyi bor¢lanir...”12,

Cenberci'ye gore: “...Gayrimenkul satis vaadine ait sozlesme oyle
bir akittir ki, onunla taraflardan biri veya her ikisi, ilerde esas akit olan satis
akdini yapmay vizerine alir veya alirlar...”13

Zevkliler ve Gokyayla'ya gore: “...Tasinmaz satis vaadi,
sozlesmenin bir ya da iki tarafina bir taginmazin satum sézlesmesinin
yapilmasini istemek hakk: saglayan bir on sozlesmedir...”14

Doktrinde var olan goriislerden de yola ¢ikarak tasinmaz satis
vaadi sozlesmesini“taraflar arasinda, on sozlesme ile ileride yapilmasi
kararlagtinlan asil sozlesmenin yapilmasini isteme hakk: taniyan, tek tarafa
veya iki tarafa bor¢ yiikleyen, oOrtilii ya da acik irade beyanmina dayal
bor¢landirict  islem  niteliginde  sozlesme” seklinde tanimlamak
mumkiindiir.

“"

B) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi kanunda
belirlenmemistir. Fakat bu konu hakkinda doktrinde farkli goriisler

10 Oguzman, M. Kemal/ Selici, Ozer/ Oktay-Ozdemir, Saibe, Esya
Hukuku, 12. Baski, Filiz Yayinlari, Istanbul 2009, s. 320.

1 Yavuz, Cevdet / Acar, Faruk / Ozen, Burak, Tiirk Borclar Hukuku
Hiikiimler, 10. Baski, Beta yayinlari, istanbul, Kasim 2014, s. 246.

12 Giimiis, Mustafa Alper, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, 3.
Baski, Vedat Cevdet Yayincilik, Istanbul, Eyliil 2013, s. 131-132.

13 Cenberci, Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi, Nazari ve Tatbiki Hukuk
Eserleri Yayinlari, Ankara 1966, s. 9. B

14 ZevKkliler, Aydin / Gokyayla, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, 14. Baski, Turhan Kitabevi Yayinlari, Ankara, 2014, s. 67.
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benimsenmistir. Doktrinde bazi yazarlar 6n sozlesme oldugunu
savunurken!®> bazi yazarlar 6n sozlesme olmadigini, dogrudan
tasinmaz satis sozlesmesinin goriiniimii’® oldugunu savunmaktadir.
Doktrinde agirlikli olan goriis ise tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
on sozlesme niteliginde oldugudur’”. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin 6n sdzlesme mi yoksa satis sozlesmesi mi oldugu ayr1
ayri degerlendirilecek olup hukuki niteligi tespit edilmeye
calisilacaktir.

a) On Sozlesme Goriisii

On sozlesme kavrami 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu madde
29/1'de: “...Bir soézlesmenin ileride kurulmasina iliskin sézlesmeler
gecerlidir...” seklinde diizenlenmistir olup doktrinde sdzlesme yapma
vaadi seklinde de isimlendirilmektedir’s. Ancak ©n soézlesmenin
tanimi ve hukuki niteligi kanunda tanimlanmamis olup taraflardan
birinin veya her ikisinin de ilerde yapilacak olan sozlesmenin
yapilmasimi isteme hakkina sahip olduklari sozlesme olarak
tanimlanabilmektedir. Doktrinde, ¢n soézlesmenin tanimi, Von
Tuhr’'un tanimindan yola c¢ikarak: “... On akit yle bir akittir ki onunla
taraflardan biri veya her ikisi diger bir akti (yani esas akti) yapmay: teahhiit
ederler...” seklinde yapilmistir?.

Kocayusufpagaoglu'na gore ise 6n sozlesme: “...On sizlesmede,
asil sozlesmenin konusu (mesela satis vaadinde, semen) kesin bir sekilde
belirlenmemis, ilerdeki bazi hal ve sartlara birakilmis olabilir. Bu gibi
durumlarda taraflar, asil sézlesme yerine on sézlesmeye basvurmak geregini
duyabilirler...” seklinde izah edilmistir®. Unutulmamalidir ki, asil
sozlesmeyi yapma vaadi ile taraflar arasinda akdedilmis olan ©n

15 Eren, Fikret, Bor¢glar Hukuku Genel Hiikiimler. 17. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2014, 5.309. Yavuz / Acar / Ozen, s. 246.

16 Sungurbey, Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigline Serhi. Istanbul
Universitesi Yaynlari, Istanbul 1963, s.8.

17 Oziiren, s. 8.
18 Eren, Genel Hiikiimler. s. 308.
19 Cenberci, s. 8.

20 Kocayusufpasaoglu, Necip, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Genel
Hiikiimler), Birinci Fasikiil, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1978, s. 116.
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sozlesme, daimi bir bor¢ sozlesmesidir?!. Tiirk Hukuku'nda on
sozlesme tiirtiniin cok az oldugu goriilmektedir. Nitekim uygulamada
sadece tasinmaz satis vaadi ile kefalet vaadinin var oldugu bilinmekte
olup 6n sozlesmenin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile islerlik
kazandig1 savunulmaktadir?2.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6n sozlesme oldugu
gortistinde olan yazarlara® gore tasinmaz satis vaadi bir tarafa veya
iki tarafa bir tasinmazin satisina iliskin sozlesmenin yapilmasini
isteme hakkini saglamaktadir. Giintimiizde tasinmaz satis vaadinin 6n
sozlesme olmadigimi savunan yazarlar azinhikta kalmaktadir. Zira
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin gerek noterlerce diizenlenebiliyor
olmas1 gerekse satis sozlesmesinden ayr1 bir sozlesme olarak
diizenleniyor olmas1 sebebi ile 6n sozlesme olarak nitelendirilmesi
yerinde gortilmustiir2*. Kanaatimizce asil sozlesmenin yapilmasina
olanak saglayan ve taraflara asil sozlesmenin yapilmasini isteme hakki
taniyan sozlesmelerin asil sozlesmeye 6n hazirlik mahiyetinde oldugu
kabul edilmelidir. Zira doktrinde ve Yargitay kararlarinda®
cogunlukta olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6n sozlesme
niteliginde oldugu gortisti dogru kabul edilmektedir. Yani tasinmaz

21 Orta, Elif, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi. 2021, s. 8.

22 Eren, Genel Hiikiimler, s. 309; Orta, s. 9.

23 Eren, Fikret, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2015, s. 192: “...Doktrinde savunulan bir goriise gore
noterler tarafindan yapilan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi, bir
onsozlesme degil, asil satis s6zlesmesidir. Ancak, bizzat kanunlarda
tasinmaz satis vaadi sézlesmesine yer verilmis olmast hi¢ olmazsa
Tiirk  pozitif hukuku yoniinden bu gorise katilmamizi
onlemektedir...”.

24 Yavuz / Acar / Ozen, s. 246.

25 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2020 / 251 E., 2022 / 1348 K. ,
20.10.2022 tarihli kararinda: “.Tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri ile ilgili doktrinde farklh tammlar mevcut olup cogunluk
goriisiine gore tasinmaz satis vaadi sozlegmeleri; bir tasinmazin
ileride belirli sartlarla belirli bir kisiye satilmasi borcunu igeren; bir
tarafa veya iki tarafa birden tasinmazin sats sozlesmesinin
yapiumasin talep etme hakki saglayan bir on sézlesme olarak
tammlanmgtir...” seklinde 6n sozlesme olarak tanimlanmistir.
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satis sozlesmesi borglandirici islem niteliginde olup tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesi 6n s6zlesmedir2e,

b) Satis Sozlesmesi Goriisii

Doktrinde bazi1 yazarlar tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin asli
sozlesme niteliginde oldugunu savunmaktadir. Doktrinde bu gortiste
olan yazarlarin basinda Sungurbey gelmektedir. Sungurbey tasinmaz
satis vaadi icin: “... Is hayatinda en onemli sozlesmelerden olan Tiirk
Noterlik Y. 44, B geregince noterlerce diizenlenen “tasinmaz satis vaadi”
denilen sozlesmelerde, gerekse kat miilkiyeti yerini tutmak tizere birlikte (
miisterek) miilkiyet payi satisiyla birlikte ya da zaten paydas bulunan
kimseler arasinda Isvigre- Tiirk YY. 781/753 teki irtifak kurma
sozlesmelerinde ozellikle satis akgasi taksitlerinin hepsi ddeninceye dek
miilkiyetin ~ gecirilmesinin  ileriye birakildigi...”?” seklinde goris
bildirmistir. Sungurbey’in konuyu ele alis biciminden de goriilecegi
tizere tasinmaz satis vaadi taraflarin ileride miilkiyeti devir borcu
altina girdigi ve Odemelerin taksitle yapilmasi halinde ileride
sozlesmenin hayata gecirilecegi savunulmustur. Kisaca Sungurbey,
tasinmaz satis vaadinin 6n sozlesme olmadigini, asli edim igeren ve
vaat alacaklisinin edimini uzun vadede tamamlayacagindan bahisle
miilkiyetin ileride devredilmesi kararlastirilan esas sozlesme
oldugunu savunmaktadir.

Doktrinde tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin, tasinmaz satis
sozlesmesinden ayr1 bir stzlesme oldugu goriisiinii benimseyen bir
diger yazar Cenberci’dir. Cenberci’ye gore Borclar Kanunu tasinmaz
satis vaadine, tasinmaz satisindan ayri bir kimlik tanimlamustir.
Yazara gore satis akdinin dogrudan kurulmasi ile ileride satis akdi
yapilacagim1  dair taraflarin  anlasma yapmalar1 birbirinden
bagimsizdir. Ornek vermek gerekirse taraflar taginmaz satis
sozlesmesi ile miilkiyeti devir borcu altina girerken, tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi ile ileride satis akdi yapilmas: vaat edilmis

26 Yiicer, Zeynep ipek, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde Oncelik
Ilkesinin Uygulanabilirligi Sorunu, Yeditepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2021, C. 18, S. 2, s. 803

27 Sungurbey, s.8.
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olmaktadir. Yazarin gortisiine gore giintimiizde etkisi ve kullanimi
¢ogalmis olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6n sozlesme
olamayacag1, bagimsiz hukuki bir miiessese olarak karsimiza ciktig1
savunulmustur2s,

Kanaatimizce tasinmaz satis vaadi gtinimiizde ¢ok sik
kullaniliyor olsa da asli bir s6zlesme hiikmii tasimamaktadir. Zira
taraflar aralarinda anlasarak ileride tasinmaz satis sozlesmesi yapma
borcu altina girmektedir. Ileride yapilacak olan tasinmaz satis
sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi ile giivence altma alinmak istenmis
olup asil s6zlesmeyi giivence altina alan s6zlesmenin de 6n s6zlesme
oldugu gortisti tarafimizca kabul gormektedir.

C) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Kurulus Sart1

Tirk Hukukunda 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu 1. maddede
taraflarin karsilikli iradelerini birbirlerine uygun olarak agikladiklar:
anda sozlesmenin kurulmus olacagr diizenlenmistir. Madde
metninden goriilecegi gibi sozlesmelerin kurulmasi herhangi bir sarta
baglanmamis olup taraf iradesi ve serbestlik ilkesi benimsenmistir.
Ancak baz1 sozlesmelerin kurulus ve gecerlilik sartma iliskin
kanunlarda 6zel diizenlemeye yer verilmistir. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi kurulusu ve gecerliligi belli sartlara baglanmis olan
sozlesmelerdendir. Zira doktrinde tasinmaz satis vaadi sbzlesmesinin
on sozlesme oldugu kabulii ile tasinmaz satis sozlesmesinin esasl
unsurlarmi tasimasi gerektigi ve satis sozlesmesinin tabi oldugu
kurallara da tabi olacag gortisii benimsenmistir?®. Kisaca asil olan
sozlesme serbestisi iken 6n sdzlesmenin, asil sézlesmenin sekline tabi
oldugu kabul gormiistiir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tek tarafa ya da iki tarafa borg
ylikleyen sozlesme seklinde akdedilebilmektedir. Malik olan taraf,
sozlesmenin kars1 tarafindan herhangi bir beklenti igcine girmeksizin
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi diizenledigi zaman tek tarafli borg
yiikleyen sozlesme olmaktadir. Uygulamada sikca tasmmaz satis
vaadi iki tarafa borc ytiklemektedir. Malik (vaat borglusu) taraf

28 Cenberci, s. 8-9.
29 Orta, s. 77.
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tasinmazini satisin1 vaat ederken sozlesmenin karsi tarafi (vaat
alacaklis1) bedel 6demeyi vaat etmektedir. Bu durumda s6zlesme iki
tarafa borg ytikleyen sdzlesme olmaktadir. Iki tarafa borg yiikleyen
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde iki tarafin da imzasi aranmaktadir.
Aksi halde s6zlesme kesin hiikiimstiz olmaktadir30.

Calismamizda tasinmaz satis vaadinin sartlar esasa iliskin ve
sekle iligkin sartlar olmak tizere iki baslik altinda incelenecektir.

a) Esasa Iliskin Sartlar

Esasa iliskin sartlarm ilki ehliyet kavramidir. Tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin taraflar1 sozlesme yapma ehliyetine sahip
olmalidir.

Taraflar ortak irade beyan1 ile oOzglirce tasarrufta
bulunabilmelidir. Her iki taraf 6zgtir iradesi ve rizasi ile tasinmaz satis
vaadi sozlesmesini yapmay1 istemelidir aksi halde kurucu unsur eksik
olacaktir.

Tek tarafa borg yiikleyen tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde
sadece borg altina giren tarafin imzasinin bulunmas yeterliyken iki
tarafa bor¢ yiikleyen tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde ise iki
tarafinda imzast bulunmalidir. Aksi halde gecerli bir sozlesme
kurulmamuis olur3!.

Tasinmaz satis vaadinin 6n sozlesme olmasi sebebi ile asil
sozlesme olan tasinmaz satis sbzlesmesinin esash unsurlarmi icermesi
gerekmektedir. Asil sozlesmenin esasli unsurlari: Satilacak tasinmaz
ve tasinmazin bedelidir. Taraflar tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde
satilacak olan tasinmaz ve bedeli belirlenmis veya belirlenebilir
olmalidir. Belirlenebilir olmasi sozlesmenin ifa edilecegi zamani
kapsamaktadir. Tasmmmaz satis vaadi sozlesmesinde satilacak
tasinmaz veya tasinmazin bedeli agikga belirlenmemis ise ifa zamani
bu edimlerin belirlenebiliyor olmas: yeterli olacaktir. Hatta tasinmaz
tizerinde miilkiyet sahibi olmayan kisiler dahi tasinmaz satis vaadinde

30 Albayrak, Hakan, Tasinmaz Satig Vaadi Sozlesmesi ve Taginmaz Satig
Vaadi Sozlesmesinde Gorev ve Yetkiye Iliskin Sorunlar, Uyusmazhik
Mahkemesi Dergisi, 2017, S. 10, s. 52-53.

31 Albayrak, s.54.
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bulunabilmektedir®2. Onemli olan husus ifa zamani edimlerin
belirlenebilir ve ifa edilebilir olmasidir. Satis1 vaat edilen tasinmaza
elbirligi miilkiyeti ile malik olunmas1 durumunda maliklerden biri tek
basina sozlesme akdedememektedir. Fakat maliklerin hepsi malik
olduklar1 tasinmaz icin elbirligi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
akdedebilmektedir. Payli miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda
ise paydaslardan her biri kendi pay1 tizerinde serbestce tasarruf
edebilmektedir. Yani paydaslarda her biri kendi pay igin tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi akdedebilecektir?3. Son olarak tasinmaz satig
vaadi sozlesmesinin de her sozlesme gibi, hukuka ve ahlaka aykir:
olmamasi gerektigi gibi edimin ifas1 da imkansiz olmamalidir34.

b) Sekle iliskin Sartlar

Tasinmaz satis vaadinin resmi sekilde diizenlenmesi gerektigi
6098 sayil1 Tuirk Borclar Kanunu madde 237'de emredici hiikiim ile
diizenleme altina almmustir. 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu madde
29 ve 4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu madde 706 birlikte
diistiniildtigti zaman tasinmaz satis vaadinin resmi sekilde yapilmasi
gecerlilik sarti oldugu goriilmektedir. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin resmi sekilde yapilacak olmasi taraflarin basiretli ve
dikkatli davranmalarini saglamaktadir®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi 6n sdzlesme olmasi sebebi ile
tasinmaz satis sozlesmesinin resmi sekline tabidir. Tasinmaz satis
sozlesmesi ise 2644 sayili Tapu Kanunu’ madde 26’da tapu sicil
miudiiri veya tapu sicil gorevlileri tarafindan diizenlenmesi gerektigi
belirtilmistir. Madde metninde goriilecegi gibi tasmnmaz satis
sozlesmesi tapu dairesinde resmi sekilde diizenlenmesi gerekmekte

32 Bu husus Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2009/14352 E., 2010/154
K., 18.01.2010 tarihli kararinda: “..Diger taraftan satis vaadi
sozlesmesi malik olmayan kisi tarafindan dahi yapilabilir...” seklinde
belirtilmistir.

33 Kili¢, Ahmet, Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi,
Hasan Kalyoncu Universitesi, 2019, s. 20-21-22.

34 Yiicer, s. 802.

35 Albayrak, s. 56.

36 R.G.,T. 29.12.1934, s. 2892,
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olup 6n sodzlesme olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de tapu
dairesinde resmi sekilde diizenlenmelidir. Fakat 1512 sayil1 Noterlik
Kanunu'nda yer alan ‘Noterlerin genel olarak yapacaklar1 isler’
madde baslikl1 60/3. Madde: “...Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapmak
ve bu sozlesmeyi taraflardan birinin talep etmesi, har¢ ve giderleri ddemesi
halinde tapu bilisim sistemi vasitasiyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz
satis sozlesmesi yapmak...” seklinde noter huzurunda re’sen diizenleme
seklinde tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin yapilabilecegi
diizenlenmistir®”. Zira tasmnmaz satis vaadinin noterde imza onay1
seklinde yapilmasi gegerli olmayip diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludurdd, Tasmmmaz satis vaadi sozlesmesinin Noterlik
Kanunu'nda agik¢a diizenlenmis olmasi tapuda yapilamayacag:
duistincesi gibi belirsizliklere yol agmuistir.

Doktrinde agirhikli olan gortise gore® tasinmaz satis
sozlesmesinin tapuda yapiliyor olmasi sebebi ile 6n sozlesme olan
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin de tapuda evleviyetle yapilacagi
kabul edilmektedir. Doktrinde savunulan bir diger goriise gore ise
tasinmaz satis vaadi stzlesmesinin yapilmasi Noterlik Kanunu ile
noterlere 6zgtilenmis olup tapuda bu islemin yapilamayacagidir.
Kanaatimizce = tasmmmaz  satis vaadi  sozlesmesi tapuda

37 Iyilikli, Ahmet Cahit, Serhedilmis Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesinin Vaat Borclusunun Ciizi Halef ve Alacakhlan ile
Tasinmaz Uzerindeki Diger Takyidatlara Etkisi, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2021, C. 18, S. 2, s. 972.

38 Ruhi, Canan/ Ruhi, Ahmet Cemal. Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar, 3. Baski, Ankara, Kasim 2022,
s.26.

39 Tandogan, Haluk, Borclar Hukuku Ozel Bore iliskileri, 4. Baski,
Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii, Ankara, 1985, s.232;
Tekinay, Selahattin Sulhi, Taginmaz Miilkiyetinin Takyitleri, Filiz
Kitapevi, Istanbul, 1988, s. 476.

40 Cenberci, s. 67, Velidededeoglu Hifz1 Veldet/ Esmer, Galip,
Gayrimenkul Tasarruflarn ve Tapu Sicili Tatbikat, Istanbul
Matbaacilik, Istanbul, 1956, s. 38: “..Gayrimenkul satis vaadi
mukavelesi bir gayrimenkuliin ileride satilacagr taahhiidiinii
tazammun eder ki, boyle bir taahiidii resmi senede raptetmege
salahiyeti olan merci noterliktir...”.
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diizenlenebilmelidir. Zira yerlesik Yargitay Kararlarinda®® da
belirtilmis olan “Cogun icinde az da vardir” (In toto et pars continetur)
ilkesi geregi tasmmaz satis sozlesmesinin diizenlendigi tapu
dairelerinde 6n sozlesme olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
diizenlenebilecek olmasi kabul edilmelidir. Bu ilke Noterlik
Kanunu'ndaki diizenlemeye aykirilik teskil etmemektedir. Tasinmaz
satis vaadi s6zlesmesinin, taraflarin tercihi ile ister noterlikte ister
tapuda yapilacagr kabul edilmelidir®2. Unutulmamalidir ki, Noterlik
Kanunu madde 61/A’da getirilen yeni diizenleme ile noterlere
tasinmaz satis sozlesmesi yapabilme yetkisi taninmistir. Bu yetki satis
sozlesmesinin tapuda yapilmasmin 6niine gegmemis olup yogun is
yiikii altinda olan tapu miidiirliiklerinin is yiikiinti hafifletmeyi amag
edinmistir.

Doktrinde noterler tarafindan fahis hatalar yapildig: gerekgesi
ile tasinmazm aynma iliskin islemlerin yalmiz tapuda yapilmasi
gerektigini savunan vyazarlarda mevcuttur®. Ornegin mirascilik
belgesinin diizenlenmesi Noterlik Kanunu ‘Noterlerin yapabilecekleri
diger islemler’ baslikli 71/ A-b maddede miinhasiran diizenlenmistir.
Fakat sulh hukuk mahkemeleri de talep halinde mirascilik belgesi
diizenleme yetkisine haizdir. Hem mahkemelerin hem noterliklerin
yetkili kilinmis olmas1 hukuka aykirilik teskil etmemektedir.

41 Yargitay 1. Hukuk Dairesi 2021 / 7150 E., 2021 / 7197 K.,
25.11.2021 tarihli kararinda: “..tasinmazlar yoniinden acilan
davada "¢ogun i¢inde azi da vardir ilkesi" geregince...” seklinde cogun
icinde az1 da vardir ilkesi goz 6niine alinarak hiikiim kurulmustur.

42 Tanriver, Sitha / Ergline, Mehmet Serkan, Noterlerin Tasinmaz Satis
Sozlesmesi Diizenlemesine iliskin Hukuki Esaslar, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2023, S. 1, s.146.

43 Akipek Ocal, Sebnem / Sen Dogramaci, Hayriye / Caglayan
Aygiin, Gozde, Noterlere Tasinmaz Satis Sozlesmesi Yapma Yetkisi
Verilmesi Uzerine Bir Degerlendirme, Anadolu Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2023, C. 9, S. 2, s. 216.

44 Ozmen, Etem Saba, Noterlere Tasinmaz Satis1 Verilmesine iliskin
Kanun, Ankara Barosu Dergisi, 2022, C. 10, S. 4, s.515-516.
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D) Taraflarin Hak ve Yiikiimliliikleri

Tasinmaz satis vaadi cogu zaman tam iki tarafa borg yiikleyen
ve kisisel hak saglayan sozlesmedir. Taraflar arasinda akdedilmis olan
satis vaadinden kaynakli tasinmaz satis sozlesmesi akdedilmemis ise
vaat alacaklis1 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu madde 716'ya gore
tescil isteme hakkina sahiptir. 716. madde metnine gore: “... Miilkiyetin
kazamlmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin
kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse,
malikin kaginmas: halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini
isteyebilir...” seklinde hukuki sebebin varlig1 halinde miilkiyetin adma
tescilini isteme hakkma sahip oldugu diizenlenmistir. Vaat
bor¢lusunun 6liimii halinde ise vaat alacaklisi taleplerini mirasgilarina
yoneltebilecektir.

Sozlesmenin  niteligi geregi tasmmmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan haklar ayni hak degildir. Bu hak sahsi hak olup
sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur. Ancak
unutulmamalidir ki, sahsi bir hak olmasi kisiye siki sikiya bagh bir hak
oldugu anlamina gelmemektedir. Taraflardan birinin 6liimu halinde
mirascilar1 taraf olarak degerlendirilmelidir.

Sozlesme taraflar1 sozlesmeyi ifa etmedikleri takdirde
temerriide diismektedirler. Temerriide diisiilmesi halinde TBK madde
125 ve 126 kapsaminda temerriide diismemis olan taraf aynen ifa ve
gecikme tazminatini, bildirim yaparak borcun ifa edilmemesinden
dogan zarar1 isteyebilir veya sozlesmeden donebilir son olarak stirekli
edimli sozlesmelerde sozlesmeyi feshederek sozlesmenin sona
ermesinden kaynakli ugradig1 zararin tazminini talep etme hakkina
sahiptir. Tasinmaz satis sozlesmesinin akdedilmesini talep eden
temerriide diismemis olan taraf aynen ifa talep ederek tescile zorlama
davasi agcabilmektedir4’.

45 Sezer, Ahmet, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Istanbul Barosu
Dergisi, 2016, C. 90, S. 4, s. 54.

46 Kilig, s. 9.

47 Demirkaya, s. 52.
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a) Vaat Bor¢lusunun Hak ve Borglar:

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde ‘vaat borg¢lusu’ ileride
akdedilecek olan tasinmaz satis s6zlesmesini yapma borcu altina giren
gercek ya da ttizel kisidirs. Vaat borglusu fiil ehliyetine sahip
olmalidir. Vaat borglusu, tasinmaz satis vaadi akdedildigi zaman
tasinmaza malik olmak zorunda degildir. Sozlesmeye konu
tasinmazin edimlerin ifa edilecegi zaman vaat borclusunun
miilkiyetinde olmasi yeterlidir.

Ttizel kisiler admna s6zlesme yapma yetkisi ttizel kisinin yetkili
temsilcisindedir®. Zira vaat borglusu birden ¢ok kiside olabilir. Mesela
payli miilkiyette paydaslarin hepsi tasinmaz satis vaadi ile paylarmi
satmay1 vaat etmis olabilir. Elbirligi miilkiyetinde ise maliklerin hepsi
tasinmazi toplu olarak {iclincii bir kisiye devretmeyi vaat etmis
olabilirler.

Vaat bor¢lusunun asli edimi ileride tasinmaz satis s6zlesmesi
yapma borcudur. Ifa zamam geldiginde tasinmaz satis sozlesmesi
yapma borcunu yerine getirmeyen vaat borc¢lusuna karsi asagida
anlatilacag1  tizere tescile zorlama davast acilabilecektir.
Unutulmamalidir ki, tescile zorlama davasimin agilabilmesi icin satig
vaadi sozlesmesinin hukuka uygun ve uygulanabilir olmasi
gerekmektedir. Zira vaat borclusunun tasarruf ehliyetine sahip
olmamasi, elbirligi miilkiyete tabi tasinmazin maliklerinin hepsinin
sozlesmede imzasinin bulunmuyor olmasi, payli miilkiyette vaat
bor¢lusunun kendi pay1 disinda diger paylar icinde sozlesme yapmis
olmasi, vaat bor¢lusunun ifa zamaninda tasinmaza malik olmamasi,
ifa zamaninin gelmemis olmasi ve ifa zamaninda var olan imkansizlik
gibi sebeplerle vaat bor¢lusu edimini yerine getiremiyor olabilir®.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin akdedilmesinin ardindan vaat
alacaklis1 tasinmazi zilyetligine gecirirse vaat borclusu 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu madde 683 kapsaminda el atmanin 6nlenmesi
davasi acabilmektedir. Taginmazin zilyetliginin vaat alacaklisna
birakilmis olmast durumunda ise vaat alacaklis1 tasinmazda zilyetlige

48 Ruhi / Ruhi, s. 27.
49 Kilig, s. 7.
50 Demirkaya, s. 69-73.
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yonelik yapilan saldirilara karsi onlenmesini talep hakkina sahip
olacaktir5!.

Vaat borclusunun yukarida sayilmis olan herhangi bir
sebepten dolay1 edimini yerine getirememis olmas1 borclunun
temerriidiine sebebiyet vermektedir. Borclunun temerriidii 6098 sayil1
Tirk Borglar Kanunu madde 117’de diizenlenmistir. Madde metni
kapsaminda ifa zamani edimin ifasindan kagman bor¢lunun alacakl
ihtar1 ile temerriide distirtilecegi duizenlenmistir. Temerrtit
hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in borcun muaccel olmasi, vaat
alacaklinsin ihtari, ifanin olanakli olmasi ve vaat alacaklisinin ifay1
kabule hazir olmasi gerekmektedir. Vaat bor¢lusunun temerriidii
halinde sozlesme kendiliginden sona ermez52. Ancak vaat alacaklisi
temerriit neticesinde se¢imlik haklarmi kullanarak segimine gore
sozlesmeyi sona erdirebilir.

b) Vaat Alacaklisinin Hak ve Borglar1

Tasmnmaz satig vaadi sozlesmesinde ‘vaat alacaklist’ ileride
akdedilecek olan tasmmmaz satis sozlesmesinin akdedilmesini talep
etme yetkisine sahip gercek veya tiizel kisidir>®. Tasinmaz satis vaadi
ifa zamani geldiginde vaat alacaklisina tasinmaz satis sozlesmesinin
akdedilmesini talep hakki vermektedir. Vaat borglusunun edimini
yerine getirmemesi neticesinde vaat borclusu birtakim yontemlerle
vaat bor¢lusunu ifaya zorlayabilmektedir. Bu yontemlerden en
yaygini tescile zorlama davasidir 5.

Taraflar imzalamis olduklar1 tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
ile ileride tasinmaz satis s6zlesmesinin akdedilecegini kararlastirmis
olmaktadir. Ifa zamani tasinmaz satis sozlesmesi akdedilmez ise vaat
alacaklis1 mahkeme yolu ile tasinmazin tapuda kendi adina tescil
edilmesini talep edebilmektedir. Vaat alacaklisnin 6lmesi
durumunda mirascilar da tescile zorlama davasi agabilmektedirler.
Mahkeme yolu ile tapu iptali ile vaat alacaklis1 adina tesciline karar

51 Kilig, s. 78.

52 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1099.
53 Ruhi / Ruhi, s. 29.

54 Demirkaya, s. 52.
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verilmesi durumunda vaat borglusu tasinmazin zilyetligini derhal
devretmek zorundadir. Aksi halde vaat alacaklis1 tarafindan haksiz el
atmanin 6nlenmesi davasi acilabilmektedir. Unutulmamalidir ki, ifa
zamani tasmnmaza malik olmayan vaat borglusuna karsi tescile
zorlama davasi agilamamaktadir. Davanin agilmasi halinde husumet
yoklugu nedeni ile davanin reddi gerekmektedir®.

Tasmmmazin kamulastirilmasi1 halinde mahkeme tasinmazin
tapu iptal ve tesciline karar verememektedir. Kamulastirma halinde
mahkeme, taginmaz satis vaadi sézlesmesi ile tasinmaza iligkin ileride
tasinmaz satis sozlesmesi yapilacagimnin Kkararlastirildigini, vaat
alacaklisinin 6deme yapmasi durumunda miilkiyetin vaat alacaklisina
satildiginin tespiti ile smirli kalacaktir. Kamulastirma durumunda
dava, tespit davasi olarak devam etmektedir®. Tasinmazin
kamulastirilmasi vaat borglusu agisindan miicbir sebep teskil eder. Bu
sebeple sozlesmenin sona ermesi halinde vaat bor¢lusunun tazmini
soz konusu olmayacaktir”. Emsal almis oldugumuz Yargitay
kararinda vaat borclusunun tasinmazin tamamimi devretme borcu
altina girdigi bilinmekte olup sozlesmeye konu tasmnmazin bir
kismimin kamulastirilmis oldugu goriilmektedir. S6z konusu kararda
kamulastirma yapilan bolim yoniinden karar verilmemis olup
tasinmazin geri kalaninin vaat alacaklis1 adina tescili yoniinde hitkiim
kurulmustur.

Vaat bor¢lusu edimini ifa etmek i¢in vaat alacaklisina ihbarda
bulundugu halde vaat alacaklis1 edimi kabul etmeyip hakli sebep
olmaksizin ifadan kacinmasi durumunda temerriide diismiis
olmaktadir. Vaat alacaklisinin temerriide diismesi halinde vaat
borclusunun da secimlik haklar1 mevcuttur. Vaat borclusu edimini
hasar ve yarar alacakliya ait olmak tizere tevdi edebilir. Tasinmazin
bakimi ¢ok masraf gerektiriyor ise borclu 6nce alacakliya ihbarda
bulunarak, hdkimin izni dahilinde tasinmazin satilarak satis bedelini
tevdi edebilir®. Vaat alacaklisinin temerriidii halinde vaat borg¢lusu

55 Demirkaya, s. 55.
56 Kilig, s. 33.

57 Surlu, s. 285.

58 Alp, s. 76.
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kendi edimini ifadan da kagmabilmektedir. Vaat bor¢clusunun ifadan
kagmmasma 6demezlik def’i veya sozlesmenin ifa edilmedigi def’i
denilmektedir®.

E) Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Serh Verilmesi

Turk Hukukunda serh, kanundan kaynaklanan baz1 kisisel hak
ve durumlarin, taginmazin tapu kiittigtine kaydedilmesidire. 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu madde 1009" da tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi kanundan dogan esyaya bagh kisisel hak niteliginde olup
tapuya serhin miimkiin oldugu dtizenlenmistir. Bu husus Tapu Sicil
Tuztigu ‘Kisisel haklarin serhi i¢in aranacak belgeler’ baslikli madde
47/1-cde de belirtilmistir. Serhin etkisi ayni hak niteligi
kazanmamakla birlikte serhten sonra tasinmaz tizerinde hak kazanmais
olan tictincii kisilerin iyi niyetini bertaraf edip tigtincti kisilere karsi
ileri stirtilebilen ayni etki yaratmaktadiré!. Kanunda diizenlenmis olan
¢ogu serhin tapu kiittigiine islenebilmesi i¢in taraflarin serh anlasmasi
yapmis olmasi gerekmektedir. Fakat diger serhlerin aksine tasinmaz
satis vaadi sozlesmesinde taraflar tek tarafli irade beyani ile tapuya
serh verebilmektediré2. 2644 sayili Tapu Kanunu madde 26'da
taraflarin tek tarafli iradesi ile tasinmaz kiittigtine serh verilebilecegi
diizenlenmistir. Serhin gegerlilik stiresi 5 yildir. Serhin 5 yillik stireden
daha fazla stire ile gegerli olmasma iliskin taraflarin anlasmalar:
gecerli degildirs3. Serhin yapildigr stireden itibaren 5 yillik zaman
icerisinde satisin yapilmamis olmasi durumunda tapu gorevlileri

59 Surlu, s. 313.

60 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin 23.06.2015 tarihli ve 1766,
2015/4 sayili Genelgesi uyarinca, tiim serh ve beyanlarin, 02.07.2015
tarihinden itibaren tapu kiitiigiiniin ilgili siitunlarina kaydedilmeyip,
yalmz elektronik ortamda tutulmasi uygulamasina gecilecegi
belirtilmis oldugundan, s6z konusu tarih itibariyle serhlerin de
elektronik ortamda tutuldugunu hatirlatmak gerekir.

61 iyilikli, s. 969.

62 Alp, s. 60. )

63 Oncii, Azim, Tasinmaz Satis Vaadinden Dogan Hakka Iliskin Terkin
Edilmemis Serhin Etkisi ve Yargitay'n Konuya Yaklagimi. Inonii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2020, C. 11, S. 2, s. 654.
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tarafindan serh re’sen terkin edilmelidir®*. Stiphesiz, boyle bir
durumda terkin islemi ilgililere teblig edilmelidir®>. Tapu gorevlileri
tarafindan terkin edilmemis serh hem seklen hem de madden
hiikiimstiz hale gelmektedir. Unutulmamalidir ki, taraflar yeni bir
anlasma ile 5 yillik siirenin ardindan tekrar tapuya serh
verebilmektedir. Yeni serhin stiresi yine azami 5 yildires.

F) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Sona Ermesi

Gegerli bir sekilde kurulmus olan tasinmaz satig vaadinin sona
erme sebepleri incelenecektir. Sona erme sebeplerinden: S6zlesmenin
ifasi, ibra, fesih veya donme, kamulastirma, tasinmazin tamamen yok
olmasi, alacakli ve borglu sifatlarinin birlesmesi ile zamanasimi gibi
hususlar aciklanacaktir.

a) Sozlesmenin Ifas

Tum sozlesmelerde oldugu gibi tasmnmaz satis vaadi
sozlesmesinin de olagan sona erme sebebi ifadir®”. Vaat bor¢lusunun
tasinmaz satis sozlesmesini akdetmesi, vaat alacaklisinin ise
kararlastirilan meblag1 6demesi ile sozlesme ifa edilmis olmaktadirés.
Yani tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin sona erme zamani tasinmaz
satisinin gergeklestirildigi andir. S6zlesmenin sona ermesi ile kefalet,
cezai sart, rehin gibi fer'i haklarda sona ermektedir. Taraflardan
birinin edimini geregi gibi yerine getirmemesi halinde diger taraf
o0demezlik def’i ileri stirerek ifadan kaginabilmektedir.

b) Ibra Sozlesmesi

Ibra, vaat alacaklisinin 6deme yapmaktan vazgectigi, vaat
bor¢lusunun ise tasinmaz satis sozlesmesi akdetmekten vazgectigi
anlasmadir. Yani taraflar karsilikli anlasma ile s6zlesmeye konu edim
borglarmi sona erdirmektedir. Goriilecegi tizere ibra tek tarafli irade

64  Tyilik, s. 974; Orta, s. 178.

65 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku I: Zilyetlik ve Tapu Sicili. 13. Bask,
Seckin yayincilik, Ankara, 2016, s.353.

66 Oncii, s. 654.

67 Orta, s. 245; Demirkaya, s. 92.

68 Kilig, s. 82.

Konya Barosu Dergisi



84 Yargitay Karari Isiginda Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi

beyan ile miimkiin olmayip taraflarin anlasmasi sarttir. Tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi resmi sekil sartina bagli olsa da ibra szlesmesi
icin herhangi bir sekil sart1 ongoriilmemistir®®. Bu husus 6098 sayili
Tirk Borglar Kanunu m. 132'de: “...Borcu doguran islem kanunen veya
taraflarca belli bir sekle bagl tutulmus olsa bile borg, taraflarin sekle baglh
olmaksizin yapacaklart ibra sézlesmesiyle tamamen veya kismen ortadan
kaldirilabilir...” seklinde belirtilmistir”°.

c¢) Sozlesmenin Feshi veya Sozlesmeden Doniilmesi

Fesih kavramu siirekli ve gecerli olarak kurulmus olan
sozlesmenin ileriye yonelik olarak ortadan kaldirilmasini ifade
etmektedir”l. Fesih bildirimini taraflar tek tarafli irade beyam ile
yapabilecekleri gibi aralarinda yapacaklari ikale anlasma ile de
sozlesmeyi sona erdirebileceklerdir. Fesih kavrami sozlesmeyi ileriye
etkili olarak sona erdirecegi icin sozlesmeden donme kavraminin
kullanilmas: yerinde olacaktir. Fesih kavramu stirekli edimli borglarda
sozlesmelerin ileriye etkili olarak ortadan kaldirilmasmni ifade
etmektedir. Sozlesmeden doénme kavrami ise ani edim iceren
borglarda sozlesmenin geriye etkili olarak ortadan kaldirilmasini ifade
etmektedir’2. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ani edimli s6zlesme

69 Demirkaya, s.93. )

70 Izmirlioglu, Ayca, 6098 Sayil Kanuna Gore Ibraname, The Release
According to Code No0.6098, Yasar Universitesi E-Dergisi, 2013, C. 8,
S. Ozel, s. 1461.

71 Demirkaya, s. 98.

72 istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 45. Hukuk Dairesi’nin 2021
/ 275 E., 2021 / 713 K., 30.06.2021 tarihli kararda fesih ve dénme
kavramlari:  “..Bu aciklamalardan sonra festh wve donme
kavramlarina geldigimizde ise; doktrinde fesih ile dénme
kavramlarimin birbirinden farkh anlamlar tasidigina dair yerlesmis
goriise gore; fesih, stirekli bir sozlesme iliskisini sadece "ex nunc" yani
ileriye dogru sona erdiren bir olumsuz (bozucu) yenilik doguran hak
ya da islemdir (Rona Serozan, Sizlesmeden Donme (Dénme),
Istanbul 2007, s. 115).Donme ise "ex tunc" yani ge¢mise etkili sonug
dogurur (M.Kemal Oguzman/Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler (Borclar Genel), 8. Basi, 2010 s. 383, Selahattin Sulhi
Tekinay, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, s.
638).Sozlesmeyi gecmise etkili olarak sona erdirme hakki icin
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olmasi sebebi ile ge¢mise etkili olarak sona erdirilmesinde donme
kavrami1 kullanilmalidir. Zira tagsinmaz satis vaadi sodzlesmesinin
sonra erdirilmesinde Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 45. Hukuk
Dairesi'nin 2021 / 275 E., 2021 / 713 K., 30.06.2021 tarihli 6rnek
kararinda: “...Bu nedenle fesih beyani, Kanunun 45. ve Yonetmeligin 9.
maddesinde diizenlenen sozlesmeden dénme niteligindedir. Sozlesmeden
donme, tek tarafli bir irade beyani oldugundan saticrya ulastigr tarihin esas
alinmasi gerekmektedir. Donme hakkinin kullanilmast ile on odemeli konut
satis veya satis vaadi sozlesmesi gecmise etkili olarak hiikiimsiiz hale gelecek
ve edimlerin iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gdre talep
edilebilecektir...” 73 seklinde tasinmaz satis vaadi stzlesmesinin feshi,
donme niteliginde anlasilmasi gerektigi ve sozlesmenin gecmise etkili
olarak hiikiimstiz hale gelecegi belirtilmistir. Yargitay’in bu konuya
yaklasimi biraz daha farkli olup gecmise etkili fesih kavrammi
kullanmaktadir74. Doktrinde tasinmaz satis vaadi s6zlegmesi igin fesih

"sozlesmeden dénme", sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirme
haklka  igin "fesih"  terimi  kullamlmaktadir.  (M.Kemal
Oguzman/M.Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 3. Basi,
2000 s. 368)Sozlesmeden donme kavram, Yargitay 23. Hukuk
Dairesinin 2015/9708 E. 2018/3902 K. sayih 03/07/2018 tarihli
ilaminda; "...Eser sozlesmeleri -kural olarak- ani edimli olduklari i¢in
fesih, geriye etkili sonu¢ dogurur. Geriye etkili feshe, sozlesmeden
"donme" denir. Donme halinde, sozlesme, gecmise etkili olarak son
bulur. Baska bir anlatunla, sozlesmenin yapildigi andaki duruma
dontiliir...” seklinde tanimlanmistir. (https://www.hukukturk.com/ ,
Erisim Tarihi: 02.05.2024).

73 https://www.hukukturk.com, (Erisim Tarihi: 02.05.2024)

74 Yargitay 6. Hukuk Dairesi 2021 / 5766 E., 2022 / 5594 K.,

01.12.2022 tarihli kararimda: “..eser sézlesmesi niteliginde
oldugu, davalhmn sézlesme sartlarim yerine getirmemis olmasindan
dolayr davacimin sozlesmeyi gecmise etkili olarak fesih etmesinin
yerinde oldugu...” seklinde degerlendirme yapilmigtir.
https://www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 02.05.2024)
Yargitay 23. Hukuk Dairesi 2013 / 5121 E., 2014 / 559 K.,
30.01.2014 tarihli kararinda: “...gayrimenkul satig vaadi ve arsa
payt karsihgr insaat sozlesmesinin gecmise etkili sekilde feshine...”
seklinde degerlendirme ile ge¢mise etkili feshe karar verilmistir.
https://www.hukukturk.com, Erisim Tarihi: 02.05.2024.
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kavraminin kullanilabilecegi goriisti mevcut’> olsa da kanaatimizce
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ani edimli s6zlesme olmasi sebebi ile
doénme kavramu ile sona erdirilmelidir. Zira sozlesmeden kaynakli var
olan fer’i haklarin da geg¢mise etkili olarak ortadan kaldirilmasi
gerekmektedir. Emsal Yargitay kararlarindan goriilecegi tizere
gecmise etkili fesih kavramimin hukuki terimini ‘dénme’” kavrami
zaten karsilamaktadir.”6

d) Tasinmazin Kamulastirilmasi

Tasinmaz satis vaadi yapildiktan sonra fakat ifa edilmeden
once tasinmaz kamulastirilmis olabilir. Taginmazin kamulastirilmasi
ile sozlesme kendiliginden sona ermis olacaktir. Bu durumda ifa
olanag1 bulunmadig icin vaat alacaklis1 ifay1 talep edemeyecektir””.
Kamulastirma ile ortada miicbir sebebin var oldugu kabul edilmelidir.
Bu sebeple vaat borclusunun sorumluluguna gidilmeyecektir. Bu
durumda vaat alacaklis1 tasinmaz satis vaadi kapsaminda bedel
0demisse bedelin iadesi ile tasinmaz tizerinde faydali ve zorunlu
masraf yapmigsa bu masraflar talep edebilecektir. Doktrinde Surlu,
vaat alacaklis1 kamulastirma bedelini talep edemeyecegi sadece
Odedigi meblagin iadesini talep edebilecegi goriisiinde olmasina
ragmen doktrinde bazi yazarlarin bu gorisiin aksini savundugu
gorilmektedir. Doktrinde Demirkaya’'ya gore vaat borglusu
kamulastirma bedeli almissa tasinmaz satis vaadi sbzlesmesi bu bedel
tuzerinden devam etmelidir. Sozlesmeye konu tasmnmazin
kamulastirilmas: neticesinde ©denen bedel ikame deger olarak
degerlendirilerek vaat borclusunun borcu devam etmektedir?s.

75 Kilig, s. 83.

76 Yargitay 23. Hukuk Dairesi 2015/ 9708 E., 2018/ 3902K.,
03.07.2018 tarihli kararinda: “..Geriye etkili feshe, sozlesmeden
"donme" denir. Donme halinde, sozlesme, gecmise etkili olarak son
bulur. Baska bir anlatunla, sozlesmenin yapildigi andaki duruma
doniiliir...” seklinde belirtilmistir. https://www.hukukturk.com,
Erisim Tarihi: 30.10.2024.

77 Alp, s. 79; Surlu, s. 285; Demirkaya, s. 75.
78 Demirkaya, s. 76.
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Yargitay bu konu hakkindaki goriislerine bakilacak olursa
kamulastirma neticesinde vaat borclusuna bedel 6denmesi
durumunda vaat alacaklist bu bedelin tarafina ¢denmesini talep
edemeyecektir. Fakat vaat alacaklis1 ifanin imkansiz hale geldigi
andan itibaren tasinmazin rayi¢ bedelinin tarafina ¢denmesini vaat
borclusundan talep edebilecektir”®. Kanaatimizce kamulastirma

79 Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2015 / 38942 E., 2018 / 3221 K.,
19.03.2018 tarihli kararda: “..Dava,davacilar ile bir kisim
davahlar ve bir kissm davallarin murisi arasinda yapilnms
gayrimenkul satis vaadi sézlesmesine dayah olarak satilmas: vaad
edilen ancak kamulastirildigi i¢in tapuda devri miimkiin bulunmayan
tasinmazin bedelinin tespit edilerek iade edilmesine yoénelik alacak
davasidir. Mahkemece ".. tasinmaz iizerindeki tiim haklarin
kendilerine ait oldugunun tespiti ile davalilara Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan 6denen Kamulastirma bedelinin davalilardan tahsiline
karar verilmesini talep etmisler ise de davacilar satis vaadi
sozlesmesine dayal tapu iptal tescil veya satis bedelinin tahsilini talep
edebilirler, Satis Vaadi sozlesmesine dayah olarak sozlesmeye konu
olan davaya konu tasinmazlarin tizerindeki tiim haklarin davacilara
ait oldugunun tespiti ve tasitnmaz maliklerine 6denen kamulastirma
bedelinin tahsili talep edilemez, davacilarin talepleri hukuki
dayanaktan yoksun bulundugundan davanmin reddine davahlardan ...
hakkindaki dava miiracaata birakildigindan bu daval hakkindaki
davamn acilmamus sayilmasina karar verilmis dava dosyasindaki ve
dosyamiz ile birlesen davamin reddine.." gerekcesiyle karar
verilmistir. Oysa ki ..., ..., ... ( Kendi adina asaleten ¢ocuklart ... adina
velayeten ) ..., ... ile davaci ... arasinda ... Noterligi'nde 03.11.1990
tarihl, ... ... , ... ( Kendi adina asaleten cocuklar ... adina velayeten )
weey . Ve . 1le davact ... arasinda ... .Noterliginde 24.10.1991 tarihli, ...,
wepeeny oo Hle davact ... arasinda ... .Noterliginde 16.08.1990 Tarihli, ... ile
davaci ... arasinda ... Noterliginde 17.08.1990 Tarihli davaya konu
tasinmazin satis wvaadine dair olarak diizenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzalanmis, sozlesmede vaad
edenler satis bedelini pesinen aldiklarimi ve gayrimenkuliin zilyetlik
haklarimi da sézlesme tarihi itibariyle aliciya teslim ve taahhiit
ettiklerini beyan etmislerdir. Taraflar arasinda noterlikte imzalanmig
bulunan bu sézlesmeler gecerlidir. Dolayiswyla s6zlesmede davallar
ve bir kistim davahlar mirascilarimin tasinmazi satmayt vaad ve
taahhiit ettikleri ve hatta satis bedelini pesinen aldiklarim beyan
ettikleri ancak vaad borcunun yerine getirilmedigi, bu sebeple
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tasinmaz satis vaadinin miicbir sebep dolayisi ile sona ermesidir.
Miicbir sebebin varligi vaat borclusunun hukuki sorumlulugunu
ortadan kaldiracag: icin tazminat stz konusu olmayacaktir. Peki,
sozlesme kuruldugu zamanda vaat alacaklis1 tasinmazin bedelini
6demisse bu durumda sozlesmenin ifasi nasil olacaktir? Bu konuda
Yargitay'in  gortisi ile paralel gortisi  benimsemekteyiz.
Kamulastirilan  tagsinmaza iliskin tasinmaz satis sdzlesmesi
akdedilemeyecegine gore kamulastirma bedelinin vaat alacaklisina
ddenmesi de miimkiin olmayacaktir. Vaat alacaklisi, tasinmazin rayig
bedelini vaat bor¢lusundan talep etmelidir. Vaat borclusu sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri geregi vaat alacaklisina tasinmazin rayig
bedelini 6demelidir.

e) Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

4721 sayih Turk Medeni Kanunu madde 717'ye gore:
... Tasinmaz miilkiyeti, terkin veya tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona
erer...”80, Tasinmazin tamamen yok olmasi ile miilkiyet sona erecegi
gibi miilkiyete iliskin haklarda sona ermektedir. Zira vaat
borclusunun tasinmaz satis vaadinden kaynakli tasmmaz satis
sozlesmesi akdetme borcu da sona ermektedirs!. 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu madde 136’da diizenlenmis oldugu gibi tasinmaz,
vaat borclusunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle tamamen yok
olmussa ve ifa imkansizlasmissa borg, dolayisiyla stzlesme sona
ermektedir. Ornegin taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapildiktan
sonra tasinmazin depremde yok olmasi veya sular altinda kalmig
olmas1 vaat borclusunun sorumlu tutulamayacagr yok olmalardur.
Burada 6nemli olan sozlesmenin kurulmasimdan sonra imkansizligin
var olmasidir. Sozlesme kurulmadan ¢nce tasinmaz tamamen yok
olmussa, baslangicta objektif imkansizlik s6z konusu oldugu icin

davacilarin sézlesmenin yerine getirilmemesi sebebiyle sozlesmeden
donerek, ifamn imkansiz hale geldigi tarih itibariyle davaya konu
tasinmazin rayi¢ bedelini talep edebilecegi gozetilmeden davanin
yazilh gerekcgeyle reddine karar verilmis olmas: usul ve yasaya aykirt
olup bozmay gerektirir...” seklinde hiikiim kurulmustur.

8o Qziiren, s. 140.

81 Surlu, s. 190; Kilig, s.88; Demirkaya, s.94.
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sozlesme kesin hiikiimsiizdiirs2. Unutulmamalidir ki sozlesmenin
sona ermesi igin tasinmazin tamamen yok olmasi gerekmektedir. Aksi
halde s6zlesme ve taraflarin edim borcu devam edecektir.

Madde 136’dan da gortilecegi tizere vaat alacaklisi, tasinmaz
satis vaadi kapsaminda bedel 6demisse o zaman vaat borclusu
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cercevesinde bedeli geri vermelidir.
Tasinmazin yok olmasinda vaat bor¢lusunun kusuru bulunuyor ise
sozlesmeden dogan zararlarmin tazminini de talep edebilecektir®.

f) Alacakli ile Bor¢lu Sifatlarinin Birlesmesi

6098 sayil1 Turk Borglar Kanunu madde 135'te alacakli ile
borglu sifatlarinin birlesmesi ile borcun sona erecegi diizenlenmistirs4.
Alacakli ve borglu sifatlarimin bir kiside birlesmis olmasi ile ifadan
beklenen amac ortadan kalkmis olacaktir. Borcun sona erebilmesi icin
mutlaka borglu ile alacakli sifatinin sézlesme kurulduktan sonra
birlesmesi gerekmektedir®>. Tasmnmaz satis vaadi sozlesmesinin
alacakl1 ve borglu sifatinin birlesmesi sebebi ile sona ermesi doktrinde
yazarlar tarafindan ornekle agiklanmustir. Bu hususta en tipik 6érnek
vaat alacaklisinin vaat borclusuna tek mirasg¢i olma durumudur. Vaat
bor¢lusunun 6lmesi ile tiim hak ve borclar mirasgisina gegecegi igin
vaat alacaklis1 ayni1 zamanda vaat borglusu olacak, boylelikle borg
sona erecektirt®. Miras drneginde dikkat edilmesi gereken husus vaat
alacaklisinin tek mirasgi olmas: gerekmektedir. Aksi halde murisin
Olmesi durumunda tasmnmaz tizerinde tim mirascilar elbirligi
miilkiyeti ile malik olacaklardir. Bu durumda bor¢ sona ermeyecek
olup vaat alacakli dava yolu ile tescile zorlama davasi acabilecektir.
Taraf sifatlarinin birlesmesine baska bir 6rnek vermek gerekirse vaat
alacaklis1 ile vaat borclusunun evlenmesi ile mal ortakligini segmis
olmalar1 durumunda taraf sifatlari birlesmis olup borg sona erecektirs’.

82 Demirkaya, s.94.

83 Kilig, s. 88; Demirkaya, s. 94.

84 Demirkaya, s. 95; Kilig, s. 88; Oziiren, s. 140; Orta, s. 258.
85 Demirkaya, s. 95.

86  Demirkaya, s. 95; Kilic, s. 88; Oziiren, s. 140; Orta, s. 258.
87 Demirkaya, s. 95.
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Son olarak ttizel kisiler tizerinden 6rnek vermek gerekirse, aralarinda
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmus olan iki farkl tiizel kisiligin
birlesmesi ile ortaya ¢ikan yeni ttizel kisilikte taraf sifatlar: birlestigi
i¢in borcu sona erdirecektir.

g) Zamanasimi

Zamanasimi, bir alacak hakkinin kanundan dogan stireler
icerisinde kullanilmamasindan kaynakli borcluya zaman asmmi def’i
ileri stirerek ifadan kagmma imkani vermektedirs. Zamanasimi
esasinda sozlesmeyi sona erdiren bir sebep degildir. Zira stiresinin
dolmasma ragmen borg iliskisi devam ettigi icin zamanasimi borcu
eksik borg haline getirmektedir®. Eksik borglar ise dava yolu ile ifas
talep edilemeyen borclardir. Zamanasimi borcun ifasiin talep
edilmesi durumunda taraflara borcun yerine getirilmemesi adma def’i
imkan1 vermektedir®. Sozlesmeden kaynakli alacak hakkinin
belirlenen stireler igerisinde talep edilmemesi halinde talepler
zamanasimina ugrayacagindan siire sonunda alacak talep edildigi
zaman diger taraf alacagin zamanasimma ugradig: def’i ile ifadan
kacinabilmektedir. Zamanasimi hususu re’sen gozetilecek bir husus
olmayip taraflarin def’i yolu ile ileri stirtilmesi gerekmektedir.

Kanunda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi igin herhangi bir siire
ongoriilmemistir. Bu ytizden 6098 sayili Tuirk Borglar Kanunu madde
146’da diizenlenen 10 yillik genel zamanasimi stiresi gegerlidird!.
Zamanasimi streleri ifa olanagmmin basladig1 tarihten itibaren
baslamaktadir. Yani borcun muaccel oldugu tarihten itibaren
zamanasimu siireleri islemektedir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde
ise zamanasimi taraflarin ifa icin siire belirlemeleri durumunda
stirenin gelmesi ile stire belirlememeleri durumunda taraflardan
birinin cekecegi ihtar ile zamanasimi siiresi baslamis olmaktadir.

88 Kilicoglu, Ahmet M., Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski,
Turhan Kitabevi Yayinlari, Ekim 2014, s. 872; Eren, Genel Hiikiimler,
S.1281.

89 Ayan, Mehmet, Borclar Hukuku (Genel Hiikiimler), 8. Tipki Baski,
Mimoza Yayinlari, Konya, 2013, s. 370.

9%  Orta, s. 245; Oziiren, s. 137.

91 Orta, s. 245; Oziiren, s. 138; Demirkaya, s.113.
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Taraflar tasinmaz satis sozlesmesi akdetmek i¢in herhangi bir siire 6n
gormedilerse  sozlesmenin yapildig1 tarihte stire baslamus
sayllmaktadir®2. Asil alacagin zamanasimina ugramis olmasi halinde
fer’i haklarda zamanasimima ugramis olmaktadir.

Tasmnmaz satis vaadi sozlesmesine iliskin zamanasimi
hususunda 6nemli olan bir diger husus serhtir. Taraflar arasinda
akdedilmis olan serh anlasmasi borcu ikrar niteliginde olup
zamanasimini  kesen bir durumdur. Tasinmaz satis vaadi
diizenlendigi tarihten itibaren islemeye baslayan 10 yillik zamanasimi
siiresi serh anlasmasi ile kesilmektedir. Ancak kesilen zamanasimi
stiresi serh anlasmasinin ardindan tekrar islemektedir. Yeni baslayan
zamanagimi yine 10 yillik siireye tabidir®.

G) Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Gorev kamu diizenine iliskin olup kanunda diizenlenmis.
Tasmnmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynakli tescile zorlama
davalarinda genel gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemeleridir.
Ancak bazi durumlarda tasinmaz satis vaadi sozlegmesi ticari nitelikte
olabilmektedir. Bu gibi durumlarda gorevli mahkeme Asliye Ticaret
Mahkemesidir. Taraflarin kat karsiligi insaat yapim sodzlesmesi
kapsaminda tasmmmaz satis vaadi sozlesmesi diizenlemeleri
sonucunda ¢ikacak uyusmazliklarda Tiiketici Mahkemesi gorevlidir®.

Vaat alacaklisi, sozlesmeden kaynakli hakki olan tasmmaz
satis sozlesmesi akdedilmesi adina mahkemeye basvurabilmektedir.
Vaat alacaklisi edimin ifasini 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu madde
716/1'de: “...Miilkiyetin kazamlmasina esas olacak bir hukuki sebebe
dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda
kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kacinmas: halinde hikimden,
miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir...” seklinde belirtilmis olan
diizenleme geregi talep edebilecektir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynakli davalarda dava
konusu tasinmaz maldir. Tasinmaz mallarin aynma iliskin agilan

92 Demirkaya, s.113.
93 Orta, s. 247-248.
% Alp,s. 95-96.
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davalarda 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu madde 12/1
geregi tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir. Kesin
yetki kamu dtizenine iliskin olup re’sen goz ontine almmalidir®.
Unutulmamalidir ki, Hukuk Muhakemeleri Kanunu madde 18
kapsaminda kesin yetkinin var oldugu durumlarda taraflar yetki
anlasmas1 yapamamaktadir.

Tasmnmaz satis vaadine iliskin talepler terditli olarak
istenebilmektedir. Vaat alacaklist mahkemeden ilk olarak taginmazin
adma kaydedilmesi bu miimkiin degilse tasinmaz bedelinin tarafina
O0denmesini talep edebilmektedir. Kanaatimizce vaat alacaklisinin
taleplerini terditli olarak talep etmesi mimkin olup mahkeme
tarafindan ilk olarak tasmmaz satis sozlesmesi degerlendirilmeli,
sozlesmenin akdedilmesi miimkiin olmadig1 durumlarda tasinmazin
bedeli vaat alacaklisina 6denmelidir.

SONUC

Emsal almis oldugumuz Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E. 2023 /
1068, K. 2023 / 1871, 30.03.2023 tarihli kararda vaat alacaklisi, vaat
borglusu ile noter huzurunda ditizenlemis oldugu iki farkli tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi kapsaminda tescile zorlama davasi agmustr.
Vaat sozlesmesine konu tasinmaz {izerinde elbirligi miilkiyet
bulunmasi1 sebebi ve vaade konu tasmmazin bir kismimn
kamulastirilmas1  sebebi ile vaat alacaklisinin talebi detaylica
degerlendirilmistir. Emsal Yargitay karari 1si§inda tasmmaz satis
vaadi sozlesmesinin detaylica incelenmistir. Belirtmek gerekir ki
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi giintimiiz kosullarinda sik akdedilen
bir sozlesme haline gelmistir. Gilintimtizde insaat sektortinin
gelismesi ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin cezai sart, cayma
parast ile serh gibi miiesseseler ile koruma altina almmis olmasi
uygulanmasmni artirmaktadir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, taraflar arasinda, 6n sézlesme
ile ileride yapilmas: kararlastirilan asil sozlesmenin yapilmasin
isteme hakki taniyan, tek tarafa veya iki tarafa borg yiikleyen, ortiilii

95 Alp, s. 97.
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ya da agik irade beyanma dayali borclandirici islem niteliginde
sozlesmedir. Sozlesmenin taraflari vaat alacaklisi ve vaat bor¢lusudur.
Vaat borclusu ileride tasimmaz satis s6zlesmesi akdetme borcu olan
gercek ya da tiizel kisidir. Vaat alacaklisi ise tasinmaz karsiliginda
bedel 6deme borcu olan gergek ve tiizel kisidir.

Tasmnmaz satis vaadi sozlesmesi resmi sekil sartina tabidir.
Noterler Kanunu'nda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin noter
huzurunda diizenleme seklinde akdedilecegi belirtilmistir. Aksi halde
sozlesme gegersiz olacaktir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, tasinmazin tapu kiittigtine
serh verilerek giivence altina alinmalidir. Taraflar serh anlasmasi
yapabilecekleri gibi vaat alacaklis1 tek tarafli irade beyani ile tapu
kittigtine serh verebilmektedir. Serhin genel sart1 miilkiyet sahibinin
serhe muvafakat vermesi iken tasinmaz satis vaadinden kaynakl
serhte istisna olarak miilkiyet sahibinin muvafakati aranmamaktadir.
Serhin etkisi 5 yildir. 5 yilin sonunda tapu gorevlileri serhi re’sen
terkin etmelidir. Aksi halde serh hukuken gecersiz olmaktadir. Tapu
miidirt serhin terkinini ilgililere bildirmelidir. 5 yillik stire sonunda
taraflar tekrar serh koydurmak isterlerse tekrar serh anlasmasi
yapmalarinda herhangi bir engel yoktur.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sézlesmenin ifasi, ibra, fesih
veya donme, kamulastirma, tasinmazin tamamen yok olmasy, alacakl
ve borclu sifatlarinin birlesmesi ile zamanasimi gibi sebepler ile sona
ermektedir. Sona erme durumlar1 incelememizde detaylica
incelenmistir.

Son olarak tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden kaynakli tescil
zorlama davalarinda gorevli ve yetkili mahkeme tespit edilmelidir.
Gorev kamu diizenine iliskin olup kanunda diizenlenmistir. Tescile
zorlama davasinda genel gorevli mahkeme Asliye Hukuk
Mahkemesidir. Yetki konusunda ise taginmaz satis vaadinde kesin
yetki soz konusudur. Tasinmazimn aynma iliskin bir dava oldugu icin
tasinmazim bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir. Zira taraflar
yetki anlasmasi yapamamaktadir. Gorev ve yetki hakim tarafindan
re’sen goz oniinde bulundurulmalidir.
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