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Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, tasinmaz mallara iligkin siklikla akdedilen sozles-
melerden birisidir. Bu s6zlesme ile taraflar, ileride bir tasinmaz satis s6zlesmesi yapilmasi
taahhiitiinii igeren bir hukuki iligki igine girerler. Bu yoniiyle tasinmaz satis vaadi sozlesme-
si, vaat alacaklis1 lehine kisisel hak, vaat bor¢lusu aleyhine yapma borcu doguran bir s6z-
lesmedir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesinin uygulamadaki yeri, bu sézlesmeye iligskin
birgok hukuki uyusmazligin dogmasima neden olmaktadir.

Bu ¢alismanin temel amaci tasinmaz satig vaadi s6zlesmelerinde ortaya ¢ikan hukuki
uyusmazliklarmm TMK m.4’e gére hukuk ve hakkaniyet kapsaminda ¢6ziilmesini saglamak
icin katkida bulunmaktir. Tasinmaz satig vaadi sozlesmelerinin hukuki niteligini ortaya
koyarak, bu hususa iliskin hatali degerlendirmelere dikkat cekmektir. Ozellikle de tasarruf
islemlerinde gecerli olan “6ncelik ilkesinin” borglandirici islemlerde, dolayisiyla tasinmaz
satig vaadi sozlesmelerinde uygulanamayacagini bilimsel olarak kanitlamaktir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, 6n sozlesme, borg¢landirict is-
lem, tasarruf islemi, oncelik ilkesi

ABSTRACT

The preliminary contract for real estate sale is one of the frequently concluded cont-
racts regarding immovable properties. With this contract, the parties enter into a legal rela-
tionship, which includes a commitment to make a real estate sales contract in the future. In
this aspect, a preliminary contract for real estate sale is a contract that gives rise to
personal rights in favor of the creditor of the promise and a debt to the debtor of the
promise. The place of the preliminary contract for real estate sale in practice causes many
legal disputes regarding this contract. The main purpose of this study is to contribute to the
resolution of legal disputes arising from the preliminary contracts for real estate sale within
the scope of law and equity, according to Article 4 of the Turkish Civil Code. It aims to
draw attention to erroneous assessments on this issue by revealing the legal nature of the
contracts. It is to scientifically prove that the “priority principle”, which is especially valid
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in the disposition transactions, cannot be applied in binding transactions, therefore in
preliminary contracts for real estate sale.

Keywords: Preliminary Contracts for real estate sale, preliminary contracts, bin-
ding transactions, disposition transactions, priority principle
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I. GENEL OLARAK

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, TBK m.237/I’de “Tasinmaz satis1 ve satis iliskisi
doguran haklar” baghig: altinda hilkkme baglanmis olan ve vaat alacaklisi ile vaat borglusu
arasinda ileride satis iligkisinin kurulmasina yonelik edimler i¢eren bir sozlesmedir. Kayna-
gmi1 TBK m.29°da diizenlenen “6n sozlesme” miiessesesinden alan taginmaz satis vaadi
sOzlesmesi, “taraflarin ileride bir tasinmaz satis s6zlesmesi kurmalar1” amaciyla yapilan bir
taahhiit islemidir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi siklikla akdedilen, tipik bir 6n s6zlesme niteligin-
dedir. Borg¢landirici nitelik arz eden her s6zlesme igin 6n s6zlesme yapilmast TBK m.29’a
gore miimkiindiir. Ancak, diger malvarlig1 degerleri ile kiyaslandiginda bir taginmaz satin
almak isteyen alicinin satis bedelini derhal 6deme imkanina sahip olmasi ¢ogunlukla giigtiir.
Boyle bir halde, tasinmazi satin almak isteyen alicinin rayig satis bedelini 6deme imkanini
elde edene kadar saticinin tasinmazi bir bagkasina devretmemesi amaciyla taginmaz satig
vaadi sozlesmesi yapmasi onun menfaatinedir. Yine, saticinin taginmazi satin almak isteyen
aliciyr higbir hukuki dayanagi olmadan satis iliskisi kurulmasi i¢in belirli ya da belirsiz siire
beklemesi de olagan disidir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, bir taginmazi ileride satin
almak isteyen alici ile bu tasinmazi ileride satmak isteyen satici arasindaki iliskinin hukuki
bir temele baglanmasini saglar. Boylece vaat alacaklist ve vaat borglusu, tasinmaz satig
vaadi s6zlesmesinde taahhiit edilen edimlerin ileride yerine getirilmemesi halinde aynen ifa
velveya zararin tazminine yonelik taleplerini dava yoluyla ileri siirme imkanini elde ederler.

Siklikla uygulama alan: bulan bu tipik sézlesmenin, hukuki niteliginin dogru ve ek-
siksiz olarak bilinmesi, hukuk ve hakkaniyete uygun kararlar alinmasi igin zaruridir. Zira,
taginmaz satig vaadi sozlesmesine yonelik birgok mahkeme karari, bu sézlesmenin hukuki
niteligini “s6zde bir 6n sézlesme” haline getirmis bulunmaktadir. Bu da, hukuka ve hakka-
niyete aykir1 kararlar verilmesi ve taraflarin bu s6zlesmeden dogan haklarinin yok sayilmasi
gibi hatali sonuglara neden olmaktadir.

Bu genel agiklamalar dogrultusunda, bu ¢alismada ilk olarak tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin hukuki niteligi ve 6zellikleri iizerinde durulacaktir. Bu incelemenin ardindan,
taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin hukuki niteligi ile ¢elisen, 6zellikle de bu sozlesmelere
kidemde 6ncelik ilkesinin uygulanmasina iliskin yargi kararlar1 ele alinarak, ayrintili sekilde
degerlendirilecektir.

I1. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

A. TANIMI ve ILGILI KANUNi DUZENLEMELER

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, taraflarin yaptigi sozlesmeyle taraflardan birinin
diger tarafla veya tigiincii bir kisi ile belirli veya belirlenebilir olan bir veya birden fazla
taginmaza iligkin ileride tasinmaz satig sozlesmesi akdetmeyi taahhiit ettigi sozlesmedir. Bu
sozlesmede ileride tasmmazi1 satmak igin diger taraf ya da tgiincii kisiyle tasinmaz satis
sOzlesmesi yapma taahhiitiinde bulunan tarafa, vaat bor¢lusu, vaat borglusundan taginmaz
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satig sOzlesmesinin yapilmasini talep etme hakkina sahip olan tarafa ise vaat alacaklist
denir.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesine iliskin kanuni diizenlemeler ele alinacak olursa,
ilk olarak TBK m. 237/I’de “tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin....resmi sekilde diizen-
lenmedikge gegerli olmayacag1” hiikmii karsimiza ¢ikmaktadir. Anilan hiikiimde, tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi, alim, 6nalim ve geri alim haklari ile birlikte satis iliskisi doguran
haklar bashig: altinda ele alinmigtir. Taginmaz satig vaadi sdzlesmesi igin 6ngoriilen resmi
sekil ise detaylar ile birlikte Noterlik Kanunu m.60 ve 89’da diizenlenmistir. Noterlik Ka-
nunu’nun “diizenleme seklinde yapilmast zorunlu islemler” bagligini tagiyan m.89’a gore;
“gayrimenkul satis vaadi...ve diger kanunlarda ongoriilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine
gore diizenlenir”.

S6z konusu s6zlesmeye iliskin diger bir hiikkiim, kisisel haklarin serhini diizenleyen
TMK m.1009’da yer almaktadir. Anilan hilkme gore; “.tasinmaz satis Vaa-
di...sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a dngériilen diger
haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir”. Bu diizenleme ile de tasinmaz satis vaadi s6zlesme-
sinden vaat alacaklis1 lehine dogan hakkin, kisisel bir hak oldugu agik¢a hitkkme baglanmig-
tir. Taginmaz satig vaadi s6zlesmesinden dogan hakka iligkin serh imkani ve serhin siiresi
Tapu Kanunu m. 26/7 ve 8’de de hiikiim altina alimmigtir. Nitekim bu hiikkme gére; “Noter-
lik Kanununun 44 {incii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen
gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa pay1 karsgilig1 insaat s6zlesmeleri de taraflardan
biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir. Serhten itibaren bes yil iginde satis yapilmaz
veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan re'sen terkin olunur”.

B. GECERLILIiK SARTLARI

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile vaat bor¢lusu vaat alacaklisina karsi tasinmazin
miilkiyetini devrini degil, bir tasinmazin devri borcunu fistlenen kisinin borcu taginmazin
miilkiyetini dogrudan dogruya kars: tarafa gecirmek degil, miilkiyeti devir borcu doguran
asil sozlesmeyi, yani tasinmaz satis s6zlesmesi yapmayi istlenir. TMK m. 705 uyarinca
tasinmaz miilkiyeti istisnalar hari¢ kural olarak tapu siciline tescil ile iktisap edilebilir.
Tescilin hukuki sebebi de miilkiyeti devir borcu doguran bir borglandirici islemdir. Tasin-
maz satig vaadi sozlesmesi, miilkiyetinin devri borcu giiden bir sozlesme degildir. Aksine,
satis vaadi sozlesmesi sadece tescilin hukuki sebebini olusturan tasinmaz satis s6zlesmesi-
nin yapilmas igin bir 6n basamak olusturur?.

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmeleri nitelikleri itibariyle birer 6n s6zlesmedir. Bu an-
lamdaki on s6zlesmeler vaat konusu taginmazlarin miilkiyeti devir borcu dogurmazlar;
taraflara sadece daha sonra gergeklestirilecek olan ve miilkiyeti devir borcu doguran asil
satig sOzlesmesini yapma yikimliligini yiiklerler. Bu bakimdan taginmaz satig vaadi
sozlesmeleri de borglandirici sozlesmeler kategorisine dahildirler. Bunlarin asil borglandiri-
c1 sozlesmelerden farki, edim konusu itibariyle goriiliir. Asil satis sdzlesmesindeki edimin
konusu miilkiyeti devir borcu oldugu halde, satis vaadi sozlesmelerindeki edimin konusu
asil sdzlesmeyi yapma yiikiimliliigidiir.

I TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt I/1, Istanbul 2008, sh. 243 vd.;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1959, sh. 67 vd.; EREN,
Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6.Bas1, Ankara 2018, sh. 195 vd.; YAVUZ, Cevdet/ ACAR,
Faruk/ OZEN, Burak: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 13.Baski, Istanbul 2014, sh. 126 vd.;
GUMUS, Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, Istanbul 2013, sh. 156-157.
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Bir tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin agiklanan edim sonucunu dogurabilmesi i¢in
her seyden 6nce onun gegerlilik sartlarini haiz olmasi gerekir. Bunlar;

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin, bir bor¢ s6zlesmesine iligkin olmasi, tasinmaz
satig s6zlesmesinin konusu yeterli derecede belirli veya belirlenebilir olmasi, taginmaz satig
vaadi s6zlesmesinin gekle uygun olarak yapilmis olmasi ve tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi-
nin konusunun imkansiz hukuka veya ahlaka aykirt olmamasi olarak siralanmaktadir?.

- Taginmaz satis vaadi s6zlesmesi, bir borg sozlesmesine iligkin olmalidir. Nitekim,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile amaclanan taraflarin birbirlerine karsi ileride borglandi-
ric1 islem niteligindeki tasinmaz satig sdzlesmesini yapma taahhiidiinde bulunmalaridir. Bu
bakimdan, tasarruf iglemlerinin yapilmasi taahhiidiinii i¢eren islemler, bir 6n sozlesme
olmayip, asil sdzlesme sayilirlar.

- Taginmaz satig vaadi sozlesmesinin konusunun yeterli derecede belirli veya belir-
lenebilir olmasi sartina gelince, bu s6zlesme ile ileride tasinmaz satig s6zlesmesi yapilmasi
amaglandigindan, hem 6n s6zlesme hem asil satis sdzlesmenin konusunu olusturan tasin-
mazlarin yeterli derecede belirli veya belirlenebilir olmalar1 gerekir. Aranan belirlilik veya
belirlenebilirligin tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin yapildigr anda bulunmasi gerekir.
Kaynak Isvicre Hukukunda da durum boéyledir. Nitekim Isvicre Federal Mahkemesi bir
kararinda®; “tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin objektif esasli unsurlarindan birisi olan vaat
konusu taginmazlarin s6zlesmenin resmen yapildigi anda belirli veya belirlenebilir olmasi-
na” hiikmetmistir. Ayrica Isvigre Federal Mahkemesi bir baska kararinda®, belirli veya
belirlenebilir olma unsurunu; “ vaat konusu tagmnmazin resmi senette parsel durumu ile yer
almasi gerektigini; vaat konusu tasinmazin genel ifadelerle yer almasmin yeterli olmadigi-
n1” belirtmistir. Yargitay’in bu goriislere aykir1 olan tutumunda isabet bulunmamaktadir®.

- Bir 6n sozlesme olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin konusu da asil sdzlesme-
lerdeki gibi, imkansiz olmamalidir (TBK m.27).

Tiirk Borglar Kanunu m.27 anlamindaki imkansizlik, baslangictaki imkansizlik ol-
malidir ve edimin objektif ve siirekli olarak hi¢ kimse tarafindan ifasinim miimkiin olmama-
sidir. Bu anlamdaki imkansizlik, hukuki iglemlerin butlan yaptirimi ile gegersiz olmasi
sonucunu dogurur.

C. HUKUKI NiITELIiGi

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin, hukuki temeli TBK m.29’a dayanir. Zira, anilan
hiikiim, taginmaz satis sézlesmesi gibi her borglandirict s6zlesme igin bir 6n sdzlesme yapi-
labilmesi imkanini1 sunmaktadir. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesi de bir 6nsozlesme niteli-
gindedir. Bu sozlesme ile taraflardan biri digeri ile ya da her ikisi bir tigtincii kisi ile ileride
asil sozlesme olan taginmaz satis sozlesmesini yapma borcu altina girerler. TBK m.
237/I’de, taginmaz satis vaadi sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerektigi hiikme
baglanmak suretiyle, her borg sozlesmesi i¢in yapilabilecek olan 6n sézlesmenin, tasinmaz
satig sozlesmesi igin de yapilabilecegi agikga ifade edilmistir. Boylece, tasinmaz satig vaadi
sozlesmesinin, bir 6nsdzlesme niteliginde oldugu ve dolayisiyla onsézlesmenin hukuki
niteligine tabi oldugu agiktir. Onsdzlesme, borglandirict bir isleme, bir bor¢ sozlesmesine
iliskin olan, ileride bir borg s6zlesmesi yapma taahhiidii igeren borglandirict bir islemdir. O

2 EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21.Bas1, Ankara 2017, sh. 327; HONSELL, Hein-
rich:Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Bern, 2006, sh. 159 vd.

3 BGE 106 11 146.

4 BGE 127 111 248.

5 Yargitay 14.Hukuk Dairesi 06.05.2003 T., 2003/2243 E., 2003/3673 K.
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halde, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi de bir 6nsézlesme olarak borglandirict bir islem
niteligindedir®.

Acilanan gerekgelerle, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin hukuki niteliginin ve bu
kapsamda taraflarin bu sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliliiklerinin tespiti, 6n s6zlesme
miiessesinin ayrintili olarak ele alinmasini gerektirir.

1. On Sézlesme Kavram

On sbzlesme en genel tanimu ile, ileride belirli bir sézlesme yapma taahhiitii iceren
bor¢ doguran bir akittir. Bu sozlesme ile ileride akdedilmesi taahhiit edilen sézlesme asil
sozlesme olarak adlandirilir. Asil s6zlesme de niteligi itibariyle bor¢ doguran bir s6zlesme-
dir. Bu sebeple, ileride akdedilmesi taahhiit edilen s6zlesme bir tasarruf islemi niteligindey-
se, tasarruf isleminin yapilmasi borcu yiikleyen sozlesmeler, bir 6n s6zlesme degil, aksine
as1l sozlesme niteligindedir. Zira, TBK m.29’da, yalmz borglandirici s6zlesmeler i¢in on
sozlesme yapilabilecegi agik¢a hiikme baglanmustir. Dolayisiyla, ileride akdedilmesi taahhiit
edilen sozlesme borglandirici sézlesme niteliginde degilse, boyle bir taahhiit ancak asil
sdzlesmenin konusunu olusturabilir. Ornegin, alacagin devri bir tasarruf islemi niteliginde-
dir. Taraflarin adi yazili sekilde yaptiklar1 devir s6zlesmesi ile sdzlesmeye konu olan alacak,
devralanin malvarliginin aktifini dogrudan etkiler. Bu durumda, alacagin devri isleminin
yapilmasi taahhiitii igeren bir sdzlesmenin TBK m.29 uyarinca 6n sozlesme olarak nitelen-
dirilmesi miimkiin degildir.

Doktrinde 6n sdzlesme miiessesesinin gerekliligine iliskin farkli gériisler vardir. On
s6zlesme miiessesesinin gerekli olmadigini savunan yazarlara gore’, on sozlesme reel sdz-
lesmelerin egemen oldugu sistemlerde islerlik kazanabilen bir kurumdur. Zira, reel sozles-
meler, taahhiit edilen edimin ifasini, yani teslimini gerektiren sézlesmelerdir. Bu tiir s6z-
lesmelerde, taraflarin ifaya iliskin taahhiitleri yeterli olmadigindan, 6n s6zlesme yararli ve
gerekli bir kurum olarak degerlendirilebilir. Ancak, borglandirici sézlesmelerin hakim oldu-
gu ve boylece taraflarin edim konusunu teslim etmeden, ifaya yonelik taahhiitleri ile huku-
ken bagl olduklar: sistemlerde 6n s6zlesme herhangi bir isleve sahip olmadigindan, uygu-
lama alan1 siirl ve gereksiz niteliktedir. On sozlesmenin gerekli ve yararh bir kurum oldu-
gunu savunan yazarlara gore ise®, her ne kadar borglandirici sdzlesmelerin hakim oldugu ve
bu nedenle de 6n s6zlesmenin sinirli olarak uygulama alani buldugu hususlar1 dogru olsa da,
On sozlesmenin yararh etkileri de inkar edilmemelidir. Tiirk Hukukunda 6zellikle taginmaz

6 EREN, sh. 324; TEKINAY, Sulhi/ AKMAN, / BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla: Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 7.Basi, Istanbul 1993, sh. 142; OGUZMAN, Kemal/ OZ, Turgut: Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2018, sh. 199 vd.; TANDOGAN, sh.240; KOCAYUSUFPASA-
OGLU,Necip, sh.46; DOGAN, Giil: On Sézlesme (Sozlesme Yapma Vaadi), istanbul 2006, sh. 51
vd.; KOLLER, Alfred: Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Volume 1, Bern 20009,
sh. 361; HONSELL, sh.159; GUHL/MERZ/KOLLER: Das Schweizerische Obligationenrecht, 8.
A., Ziirich 1991, sh.107; SCHWENZER, Ingeborg: Schweizerisches Obligationenerects Allgemeni-
ner Teil, Bern 2012, sh. 176; BUCHER, Eugen/ SALADIN, Peter: Der Verschiedenen Bedeutungss-
tufen des Vorvertrags, Berner Festgabe zum Schweizerischen Juristentag Bern/Stuttgart 1979,
sh.169; SCHMID, J6rg/STOCKLI, Huber. Schweizerishes Obligationenerecht Besonderer Teil, Fei-
burg 2010, sh.77.

7 KOCAYUSUFPASAOGLU, sh. 49 vd.; SUNGURBEY, ismet:Medeni Hukuk Ontasarisinin Nesne-
ler Hukukunun Elegtirisi, Ankara 1972 sh. 43; Von BUREN, Bruno: Schweizerisches Obligationen-
recht, Allgemeiner Teil, Ziirich 1964, sh. 213 vd; Von TUHR/PETER: Allgemeiner Teil des
Schweizerischen Obligationenrechts, Ziirich 1979, sh. 275 vd.

8 EREN, sh. 325-326.
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satig vaadi ve kefalet vaadi sozlesmeleri ile sinirli olarak uygulanan 6n s6zlesme kurumu,
birgok pratik sonu¢ dogurmaktadir.

2. On Sozlesme Tiirleri

On sdzlesme, herseyden énce vaat bor¢lusunun kars1 tarafa ya da iiciincii kisiye asil
sozlesmeyi yapma taahhiitiinde bulunmasina gore iki sekilde akdedilebilir. Sayet, 6n soz-
lesmede taraflardan biri s6zlesmenin diger tarafi ile ileride belirli bir bor¢landirict s6zlesme
yapmay1 taahhiit ederse, bu halde klasik anlamda bir én sézlesme séz konusu olur. Ornegin,
bir taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde, taraflardan biri diger taraf lehine s6zlesmeye konu
olan taginmaza iliskin ileride onunla tasinmaz satis s6zlesmesi yapmayi ve bu suretle tasin-
maz1 ona satmayi taahhiit ederse, Klasik bir 6n sozlesme akdedilmis olur. Ancak, bir 6n
sozlesmede, taraflardan biri s6zlesmenin diger tarafina karsi, ileride belirli bir tigiincii kisiy-
le borglandirict bir sézlesme yapmayi taahhiit ederse, tiglincii kisi lehine 6n sézlesme s6z
konusu olur. Ormnegin, bir tasmmaz satis vaadi sézlesmesinde, ileride yapilmas: taahhiit
edilen tasinmaz satig s6zlesmesinin, karsi tarafla degil de, tigiincti bir kisiyle yapilmasi
borcu {istlenilmisse, iiglincii kisi lehine tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapilmis olur®.
Uciincii kisi lehine 6n sdzlesme, TBK m.129 kapsaminda degerlendirilir. Bylece, TBK
m.129/11 geregi “Ugiincii kisi veya iigiincii kisiye halef olanlar da, taraflarn amacina veya
orf ve adete uygun distiigii takdirde edimin ifasimi isteyebilirler. Bu durumda, tigtinci kisi
veya ona halef olanlar bu hakk: kullanmak istediklerini borgluya bildirdikten sonra, alacakli
borgluyu ibra edemeyecegi gibi, borcun nitelik ve kapsamini da degistiremez”.

Ote yandan 6n sbzlesme, tek tarafli ve iki tarafli 6n sézlesme olarak da ikiye ayrilir.
Gergekten, taraflardan yalniz birinin ileride asil sdzlesmeyi yapma taahhiidiinde bulunmast
halinde, tek tarafli &n sdzlesme s6z konusu olur. Ornegin, arsa sahibinin eser sézlesmesinin
ifas1 halinde, tasinmazin tamami ya da bir bolimiine iliskin kars: taraf veya tiglincii kisiyle
taginmaz satig sozlesmesi yapacagina iligkin vaatte bulunmasi halinde, tek tarafli 6n sozles-
me akdedilmis olur. Sayet, on sozlesmede her iki taraf da birbirlerine karsi ileride asil s6z-
lesmeyi yapma taahhiitinde bulunmuslarsa, iki tarafli 6n s6zlesme viicut bulur. Zira, taraf-
lardan birinin ileride tagimmazini diger tarafa satmayi, diger tarafin da bu tasinmazi satin
almay1 taahhiit etmis oldugu haller boyledir™.

3. On Sézlesmenin Hukuki Niteligi

On sézlesme, taraflardan birine veya her ikisine ileride asil sézlesmeyi akdetme bor-
cu yiikleyen bir borg sozlesmesidir. On sozlesmede vaat bor¢lusu olan taraf, edim borcunu
vaat alacaklisinin talebini kabul ederek yerine getirmekle yiikiimlidiir. Aksi takdirde, bor-
cun ifa edilmemesinden dolayt TBK m. 112’ye gére sorumlu olur. Ancak, 6n s6zlesme vaat
alacaklisina tek tarafli irade beyani ile asil sdzlesmeyi kurma imkani vermez. Zira, 6n soz-
lesmede vaat alacaklisinin, karsi tarafin kabuliine ihtiya¢ olmadan asil s6zlesmenin kurul-
masini saglayacak nitelikte herhangi bir yenilik doguran bir hakki yoktur™.

On sozlesme, taraflarm ileride asil sozlesme olarak adlandirilan bir borg s6zlesmesi-
ni yapma taahhiitlerinden olusur. Bu bakimdan, bir hukuki islemin on sézlesme olarak
nitelendirilebilmesi, asil sézlesme gibi bir borglandirici islem (taahhiit islemi) olmasina

® GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 108-109; KOLLER, sh. 361-362.

10 OGUZMAN/ OZ, sh.148; EREN, Borglar Ozel, sh. 193; AYRANCI, Hasan: On Sézlesme, Ankara
2006, sh. 40 vd.; KOLLER, sh. 362; BUCHER, sh. 169; GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 107.

1 GAUCH/ SCHLUEP/SCHMID: Schweizerisches Obligationenrecht, Allgeminer Teil, 9.Auflage,
Band I, Ziirich 2008, N. 1082; GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 107-108.
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baglidir. O halde, borglandirici islemlerin tiim 6zellikleri, 6n s6zlesmeler, dolayisiyla tagin-
maz satig vaadi sozlesmelerin igin gegerlidir.

Hukuki islem yapan kisinin malvarliginin pasif kismini artiran islemlere borglandiri-
c1 iglemler denir. Bu iglemler ile borglu alacakliya karsi taahhiidiine uygun olarak belirli bir
edimde bulunmayi, maddi veya manevi bir yarar saglamay iistlenir. Borglandirici islemler-
le, asli edim yiikiimliiliigii igeren bir borg iliskisi kurulmus olur. Borglandiric islemler, bir
hakka veya hukuki iliskiye dogrudan degil ancak dolayli olarak etkide bulunabilirler. Bu
suretle, bunlar sadece borglanilan edime konu olan hakkin devri, sinirlanmasi, degistirilmesi
veya ortadan kaldirilmas taahhiidiinii icerirler'2,

Bir hukuki islemin borglandirici islem niteliginde olup olmadigi, 0 islemin kisinin
malvarhigima olan etkisine gore takdir edilir. Tasarruf islemleri, her zaman malvarliginin
aktif kismin1 dogrudan etkiler. Gergekten, bir tasinir veya tasinmaz miilkiyetinin ya da
alacak hakkinin devri, devredenin malvarliginin aktif kismin1 dogrudan azaltirken, devrala-
nin malvarliginda dogrudan bir artig saglar. Borglandirict islemlerde ise, malvarliginin aktif
kisminda herhangi bir degisiklik olmaz. Bu islemlerde, alacakli borgluya karsi onun malvar-
liginm pasif kismini dolayl: olarak etkileyen ve kendi malvarligi lehine olan bir talep hakki-
na sahip olur. Cogunlukla, borglandirici islemler ileride yapilacak tasarruf islemlerinin
kaynagini olusturur ve borglandirici islemlere konu olan edimler tasarruf iglemleri ile ifa
edilir. Ornegin, TBK m.282’ye gére, bir mal degisim sézlesmesi yapan taraflar ileride bu
sozlesmeye konu olan mallarin zilyetlik ve miilkiyetini birbirlerine devretmeyi borglanirlar.
Bu bakimdan, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 ile kurduklar1 mal
degisim sozlesmesi, borglandirict bir igslemdir. Taraflar, sézlesmeye konu olan mallarin
zilyetlik ve miilkiyetini birbirlerine devretmek suretiyle hem borglandirict isleme konu olan
borglarimi ifa etmis hem de tasarruf islemi yapmus olurlar. Bazi hallerde borglandirict islem
ve tasarruf isleminin ayni1 anda gerceklesmesi de miimkiindiir’®. Ornegin, TBK m. 289’a
gore, bagiglayanin bir taginir1 bagislanana vermesiyle kurulan elden bagislama ya da elden
satis (pesin satis) bu iki islemin ayn1 anda gerceklestigi hukuki islemlerdir®®.

Genellikle, borglandirict islem ve tasarruf islemleri arasindaki farkin ¢ok net ve kes-
kin oldugu soylenebilir. Nitekim, bor¢landirici islemler bir veya birden fazla borcun dogu-
muna neden olurken, tasarruf islemlerinde herhangi bir bor¢ dogmaz. Bu islemlerde, borg-
landirict iglemlerin aksine bir hakkin devri, ortadan kaldirilmasi, degistirilmesi ve sinirlan-
dirllmasi s6z konusu olur®®,

Yukarida yapilan agiklamalar dogrultusunda borglandirici islemlerin 6zellikleri soy-
le siralanabilir®;

12 EREN, sh. 171; ANTALYA, Gokhan: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, Istanbul 2015, sh.
114 vd.; KELLER/SCHOBI: Das Schweizerische Schuldrect, Band I, Allgemeiner Lehren des Vert-
ragsrechts, Basel/Frankfurt 1988, sh. 12; KOLLER, sh. 41

13 EREN, sh. 178; GAUCH/ SCHLUEP/SCHMID, N. 265 vd.; GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 97;
KELLER/SCHOBI, sh.12 vd.; Von TUHR/PETER, sh.194 vd.; KOLLER, sh. 48 vd.

14 Baz1 yazarlara gore, elden bagislama gibi elden yapilan islemler, yalniz tasarruf isleminden olusur.
Bu tiir hukuki iglemler i¢inde borglandirici islem barindirmayan saf tasarruf iglemleridir. Bkz.
KOLLER, sh. 49.

15 Von TUHR/PETER, sh.195; KOLLER, sh. 48; GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 96; GAUCH/ SCH-
LUEP/SCHMID, N. 136-137; BUCHER, sh.42 vd.

6 EREN, sh. 171 vd.; OGUZMAN/ OZ, sh.; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, sh.;
ANTALYA, sh. 114; GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 96-97; KOLLER, sh. 48-49; GAUCH/ SCHLU-
EP/SCHMID, N. 136-137; KELLER/SCHOBI, sh.12 vd.; Von TUHR/PETER, sh.194 vd.; BUC-
HER, sh.42 vd.
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- Malvarliginin pasif kismin1 arttiran islemlerdir: borglandirici islemlerin bu 6zel-
ligi, taahhiit islemi olmalarinin dogal bir sonucudur. Nitekim, borglu borglandirici iglem
yapmak suretiyle ileride malvarliginin aktifinde dogrudan azalma saglayacak bir tasarruf
islemi yapma taahhiidii altina girer. Bu taahhiit de, borgluyu isleme konu olan bir ve birden
fazla edimin ifasi ile yikimli tutarak, borglunun malvarliginin pasif kismmnin artmasina
sebep olur.

- Bir hakki veya hukuki iligkiye dolayli olarak etkilerler; borglandirici islemler, ta-
sarruf islemlerinden farkli olarak malvarliginin aktifi tizerinde herhangi bir etkiye sahip
degildirler. Bunun sonucu olarak, borglunun, borglandirict islem yoluyla bir hakki ya da
hukuki iliskiyi devretmesi, ortadan kaldirmasi, degistirmesi ya da sinirlamasi miimkiin
degildir. Zira, anilan hukuki sonuglara yalniz tasarruf islemleri ulasilabilir. Bor¢landirict
islemler, ancak bu hukuki sonuglari dogurmaya elverigli olan tasarruf islemlerinin ileride
yapilmasina yonelik taahhiitlerden olusabilir.

- Tasarruf iglemleri ile karsilastirildiginda, ¢ogunlukla tasarruf islemlerinin ilk ba-
samagini olusturup, zaman olarak tasarruf islemlerinden 6nce yapilirlar; elden yapilan is-
lemler diginda, borglandirict islemler kural olarak tasarruf iglemlerinden 6nce yapilan islem-
lerdir. Borglandirici islemler, borg iligkilerinin kurulmasi ve borglarin dogmasma hizmet
ederler. Borglandirict islemlerle dogan borglarin ifast ise ¢ogunlukla tasarruf islemlerinin
yapilmasi ile gerceklesir. Bu nedenle, birgok halde borglandirici islem tasarruf isleminden
once yapilir ve onun ilk basamagmi olusturur. Ornegin, bir tagmir malin kiralanmas taahhii-
tiinii i¢eren bir kira sozlesmesi borglandirict islem niteligindeyken, kullanim hakki tesisi
i¢in taginirin zilyetliginin devredilmesi tasarruf islemi niteligindedir.

- Malvarligina dogrudan dogruya degil, dolayli olarak etkide bulunduklarindan,
ayni borg konusu edim birden fazla borglandirici islemin konusunu tegkil edebilir; borglan-
diric1 iglemlerin bu 6zelligi taahhiit islemi niteliginde olmalarindan kaynaklanmaktadir.
Gergekten borglandirici iglemler bor¢lunun malvarligi tizerinde dolayl bir etki yaratmaktan
Oteye gitmeyen, borglanilan edimin ifasi taahhiidii ile miistakbel bir tasarruf islemi yapma
vaadi ongoren islemlerdir. Bu islem sonucunda bor¢lunun malvarliginin aktifinde higbir
azalma olmadigi i¢in isleme konu olan hakka iliskin birden ¢ok kisiye taahhiitte bulunmasi
miimkiindiir. Bu taahhiitler malvarlig1 tizerinde dogrudan dogruya bir etki yaratmadiklarin-
dan, ayn1 edim konusuna iliskin birden ¢ok borg¢landirici iglem yapilmast TBK m.27 anla-
minda imkansizlik olusturmaz.

- Borglandirici islemlerde, borglunun edim konusu {izerinde tasarruf yetkisine sa-
hip olmas1 gerekmez; borglandirici islemler ile bir hak ya da hukuki iligkinin devri, ortadan
kaldirilmasi, degistirilmesi veya sinirlanmasi miimkiin olmadigindan, bor¢lunun bu islemle-
ri yaparken tasarruf ehliyetine sahip olmasini gerektirmez. Béylece, bir kisinin, bagkasinin
miilkiyetinde olan bir malin devrine ya da heniiz sahip olmadig1 bir haktan vazgegmeye
iliskin borglandirici islem yapmasi caizdir.

- Borglandiricr iglemin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi, bor¢lunun TBK
m.112’ye gére sorumlulugunu dogurur; bir hak veya hukuki iliski tizerinde dogrudan dog-
ruya etki yaratma kabiliyeti bulunmayan ve alacak hakki doguran borglandirici islemlerin
hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi, bor¢lunun TBK m.112 vd. uyarinca sorumlu olmasina
neden olur. Bu halde, alacakli borg¢landirict isleme konu olan edimin aynen ifasini talep
edebilir. Ancak, 6zellikle aymi edime iligkin birden ¢ok kez taahhiitte bulunup, bunlarin
icinden birine ifada bulunan borgludan aynen ifa talep etmek miimkiin degildir. Ciinkii bu
halde, edim TBK m.136’ya gore bor¢lunun kusuruyla sonradan imkansiz hale gelmistir. Bu
gibi durumlarda, diger alacaklilar ancak TBK m.112’ye gore zararlarinin tazminini talep
edebilirler. Diger taraftan, borglandirici isleme konu olan edim alacakli igin TMK
m.1009’da anilan kisisel haklardan birisini olusturmaktaysa ve bu hak tapu kiitiigline serh
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edilmigse, kuvvetlendirilmis kisisel hak haline gelir. Bu durumda, serhe konu hakkin sahibi,
serhin munzam etkisi ile bu hakkini tiglincii kisilere kars1 da ileri siirebilir.

111. ONCELIK iLKESI

Oncelik ilkesi, tasarruf islemlerinde gegerli olan énemli ilkelerden birisini teskil
eder. Bu ilke, “kimse hakkindan fazlasini devredemez” ilkesinin dogal sonucudur. Nitekim,
bir kisi bir hakkin devri veya ortadan kaldirilmasi sonucunu doguran tasarruf islemlerini
ancak bir defa yapabilir. Bu nedenle, tasarruf islemlerinde, zaman itibariyle 6nce yapilan
tasarruf isleminin 6nceligi vardir; zira ancak bu islem gegerli bir sekilde hiikiim ve sonugla-
rin1 dogurur. Boylece, bir hakka iligskin birden fazla tasarruf islemi yapilmigsa, zaman itiba-
riyle ilk yapilan tasarruf islemi gegerli olur; daha sonra yapilan tasarruf islemleri TBK
m.27’ye gére baglangigtaki imkansizlik sebebiyle kesin hiikiimsiizdiir!”.

Oncelik ilkesinin temeli, tasarruf islemlerinin niteligine dayanir. Zira, bor¢landirict
islemlerden farkli olarak tasarruf islemleri malvarligmnin aktifine dogrudan dogruya etki
eden islemlerdir. Bir hakkin devri ya da ortadan kaldirilmas: sonucunu doguran tasarruf
iglemlerinde, islemin tamamlanmasi ile 0 hak ilgili kisinin malvarligindan tamamen ¢ikar.
Hakk1 devreden ya da ortadan kaldiran kisinin artik bu hakka iliskin baska bir tasarruf isle-
mi yapmasi hukuken gegerli sonuglar doguramaz. Ciinkii, “kimse hakkindan fazlasini dev-
redemez”. Her nasilsa, malvarliginda bulunmayan bir hakka iligskin tasarruf islemi yapilsa
da, bu islem kesin hiikkiimsiizlik yaptirimina tabi olur. Zira, sahip olunmayan bir hakkin
devri ya da ortadan kaldirilmas1 TBK m.27 uyarinca objektif olarak imkansizdir. Ancak,
bunun yaninda bir kisinin sahip olmadig1 bir hakka iliskin borglandirici igslemler yapmasi
miimkiindiir. Ciinki, borglandirici iglemler malvarhigmmi dolayli olarak etkileyen taahhiit
islemleridir. Bu nedenle, borglandiric islemler tasarruf yetkisine sahip olunsa da olunmasa
da gecerli olarak hiikiim ve sonu¢ dogurmaya elverislidirler. Ancak, borglandirici islemle
taahhiit edilen tasarruf isleminin yapilmasi, tasarruf yetkisinin varligina baghdir. Tasarruf
yetkisi mevcut degilse, borglandirici islem yapan borglu karsi tarafin zararint TBK m.112
vd.’na gére karsilamakla yiikiimlii olur®®,

Goriildiigi gibi, oncelik ilkesi, tasarruf islemlerinin malvarligina dogrudan etkisi ve
tasarruf yetkisi gerektirmesi 6zelliklerinin vazgecilmez sonucudur. Zira, hi¢ kimse mevcut
olmayan ya da sahip olmadig bir hakka iliskin tasarruf islemi yapamaz.

Buna karsilik borglandirict iglemlerde oncelik ilkesi gegerli degildir. Malvarligina
dolayli olarak etki eden bu islemlerde, borglu yalniz bir hak ya da hukuki iliskiye yonelik
ileride gergeklesecek baska bir borglandirict iglem veya tasarruf islemi yapmayi taahhiit
etmektedir. Bagka bir deyisle, borglandirici islemlerde hakkin malvarligindan ¢ikmasi ve
tiikenmesi s6z konusu degildir. Bu nedenle, tasarruf yetkisine sahip olunmayan bir hak
tizerinde borglandiric islem yapmak miimkiin ve gegerlidir. Bir kiginin sahip oldugu ya da
olmadigi bir hakka iligskin birden fazla borglandirici islem yapmasi, bu islemlerin gegerlili-
gini etkilemez. Aksine, her bir borglandirici islem, alacaklilara esit talep haklar1 sunar. Bu
islemlerden birinin digerine onceligi yoktur. Nitekim TMK m.1009 kapsaminda sahsi hak-
kin serhi de, serhe konu hakkin sahibine 6ncelik hakki vermez. Bu halde de tasarruf islemi

17 EREN, sh. 175; ANTALYA, sh.115; BUCHER, sh. 46; GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 97; KOLLER,
sh.50; GAUCH/ SCHLUEP/SCHMID, N. 137; SCHWENZER, sh.17.
18 EREN, sh. 175; BUCHER, sh. 46; SCHWENZER, sh.17; GUHL/MERZ/KOLLER, sh. 97
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bir tiglincii kisiyle yapilsa da gegerli olur. Ancak, serhe konu hakkin sahibi, hakki devralan
iiciincii kisiden hakkin kendisine devrini talep ve dava etme yetkisine sahiptir®®,

1. Yargitay’mn Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde Oncelik ilkesinin Uygu-
lanmasina Yonelik Goriisii

On sozlesme niteliginde olan tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin, bu niteliklerinden
dolay1 borglandirici iglem teskil ettikleri kuskusuzdur. Bunun sonucu olarak, tasinmaz satig
vaadi sozlesmeleri, bor¢landirict islemler igin gegerli olan tim 6zelliklere sahip ve tiim
ilkelere tabidirler. Bu durum, borglandirict iglemler i¢in uygulama kabiliyeti olmayan “6n-
celik ilkesi” i¢in de gegerlidir. Dolayisiyla, borglandirici igslemlerde uygulama kabiliyeti
olmayan “6ncelik ilkesi” nin taginmaz satig vaadi sozlesmelerinde uygulanmasi s6z konusu
olmamalidir. Ancak, Yargitay borglandirici islemlerde gegerli olmayan bu ilkeyi taginmaz
satig vaadi sozlesmelerine uygulayarak, zaman itibariyle 6nce yapilan taginmaz satis vaadi
sozlesmelerine digerlerine nazaran iistiinliik tanimaktadir.

Nitekim Yargitay’m 2017 yilinda verdigi giincel bir kararina gore?®; “malikin, satis
vaadi sozlesmesine konu yaptigi bir taginmazi sonradan bir baska kisiye satis vaadinde
bulunmasi da miimkiindiir. Boylesine durumlarda sahsi haklarin yarismasi séz konusu olur.
Kural olarak da gegersiz olmadik¢a veya sozlesme feshedilmedikge yarisan sahsi haklardan
onceki tarihli olanina deger tamnir. Yukarida vurgulandigi iizere, burada satis igleminin
yiiklenici tarafindan tigiincii kigilerden birine veya bir kagina resmi bicimde (noterde satis
vaadi sozlesmesi ile), digerlerine adi yazili sézlesme ile yapmis olmasimin dnemi yoktur.
Onem arz eden husus, sahsi hak iddiasimda bulunan iigiincii kisilere yapilan temlikin tasidi-
g1 tarihtir.

Somut olayda; davaci... 14.10.2005 tarihli temlik sozlesmesine, birlestirilen davanin
davacist... ise 23.09.2010 tarihli satis vaadi sozlesmesine dayandigina gore yarisan sahsi
haklarda dnceki tarihli olan davaci...'in dayanag: olan sézlesmeye deger tammmalidir.
Boyle olunca davaci...'in satig bedelinden kalan borcu saptanarak daval: yiikleniciye éden-
mek zizere mahkeme veznesine depo ettirilerek birlikte ifa kurali dogrultusunda asil dava-
daki miilkiyet aktarimi isteminin kabuliine, birlestirilen davanin reddine karar verilmesi
gerekirken as:l davadaki istemin birlikte ifa kurali géz oniine alinmaksizin reddi dogru
gortilmemis, bu sebeple hiikmiin bozulmasi gerekmigtir”.

Yargitay bu goriisiinii uzun zamandir istikrarli olarak savunmakta ve bu goriise gore
hiikiim kurmaktadir. Nitekim Yargitay’m 1990 yilinda verdigi baska bir kararina gére de?*;
“... davaciya 28.1.1986 tarihli sozlesme ile satis vaadinde bulunmustur. Davalinin satig
vaadi sozlesmesi oncelik tasidigr icin iKi sozlesmeden dncelik tagiyan davali sozlesmesine
itibar gerekir. Davacimin kendi sozlesmesini tapuya serh ettirmesi bundan sonra tasinmazi
alacak olanlara uyarmaga yoneliktir. Yoksa bu serh daha dnce sahsi hak elde eden davaliy:
etkilemez. Davalimin daha sonra kendi sozlesmesi dogrultusunda tasimmazi tapuda iktisap
etmesi durumu degistirmez. O halde bu hususlar gozoniinde tutularak, davanin reddi gere-
kirken davacimin dayandigi sozlesmenin tapuya serhine bakilarak yazili sekilde sonuca
gidilmesi dogru goriilmemistir...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle,
yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece dnceki kararda direnilmistir. Hukuk Genel
Kurulunca incelenerek direnme kararmmn siiresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve dosya-

19 EREN, sh. 172; Von TUHR/ PETER, sh. 195; BUCHER, sh.45; SCHWENZER, sh.17-18; GUHL/
MERZ/ KOLLER, sh. 96.

2 Yargitay HGK, 22.11.2017 T., 2017/14-2265 E., 2017/ 1435 K.

2 Yargitay HGK, 06.02.1991 T., 1990/14-632 E., 1991/41 K.
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daki kagitlar okunduktan sonra geregi goriisiildii: Taraflarin karsilikl: iddia ve savunmala-
rina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere
gore, Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekir-
ken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karar: bozul-
malidr”.

2. Degerlendirme

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinde oncelik ilkesini uygulayan Yargitay’in bu huku-
ka aykiri tutumu, tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan kisisel hakkin serh edilmis
olup olmamasina goére ayri ayr1 degerlendirilmelidir.

a. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Serh Edilmemis
Olmasi Halinde:

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi borglandirici bir islem olarak, vaat alacaklisina kisi-
sel bir talep hakk: verir. Bu hak, vaat alacaklisinin vaat borglusuna karsi taginmaz satig
sozlesmesinin yapilmasini talep etme hakkindan ibarettir. Bu halde, vaat borglusu, tasinmaz
satig s6zlesmesinin kurulmasina yonelik sekle uygun irade beyaninda bulunmakla yiikiim-
lidiir. Aksi takdirde, vaat alacaklist vaat borglusuna kargt TBK m.112 vd.’na gore aynen ifa
talebi veya tazminat talebini ileri siiriilebilir.

Bir 6n sbzlesme ve dolayisiyla borglandirici islem niteliginde oldugundan, vaat
borglusunun ayni taginmaza iligkin birden fazla tasinmaz satig vaadi sozlesmesi yapmasi
miimkiindiir. Zira, borglandirici islemler ancak malvarliginin pasifini arttirip, dolayl: etkiye
sahip olduklarindan, bir kisi ayn1 edim konusuna iliskin farkli kisilere kars1 birden fazla
taahhiitte bulunabilir. Hatta, heniiz ya da hig tasarruf yetkisine sahip olmadigi bir malvarhig
degerini devretme borcu altina dahi girebilir. Ciinkii, bor¢landirict islemlerde sozlesmeye
baglilik ilkesine aykirilik, TBK m.112 vd.’da diizenlenen borca aykirilik hiikiimlerine tabi-
dir. Bu hiikiimlere gore de, alacakli kigisel hakkina dayanarak aynen ifa talebinde bulunabi-
lecegi gibi, aynen ifanin miimkiin olmadig: hallerde kusurlu borca aykiriliktan dolay1 zarari
tazmin etmekle yiikiimlii olur. Ancak, serh edilmis olmalari haricinde, kisisel haklar hak
sahibine hi¢ bir zaman hakkini {iglincii kisilere karsi ileri stirme hakki vermez. Dolayisiyla,
taginmaz satis vaadi sozlesmesinde de, vaat alacaklis1 borca aykir1 davranan vaat borglusuna
taginmaz satis s6zlesmesinin yapilmasina iligkin aynen ifa talebinde bulunabilir. Ancak,
vaat borglusu soézlesmeye konu olan tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisine sahip degilse,
taginmaz satis s6zlesmesini yapsa da, borcu ifa edemeyeceginden, borca aykiriliktan dogan
zarar1 tazmin etmek zorunda kalir. Ciinkdi, tasarruf yetkisine sahip olunmayan bir tasinma-
zin devri taahhtidii ifa edilemez, ifa edilemeyen borg da borglunun sorumlulugunu dogurur.

Tiirk Borglar Hukuku sisteminde, borglandirici islemler malvarligini dogrudan dog-
ruya etkilemeyen, tasarruf yetkisi gerektirmeyen ancak borcun ifa edilmemesi halinde borca
aykirilik hiikiimlerine gore sorumluluk doguran islemlerdir. Tasinmaz satis vaadi sozlesme-
si de borg¢landirict bir igslem oldugundan, anilan niteliklerin hepsine haizdir. O halde, bir
kiginin borca aykiriliktan dogacak sorumlulugu goze alarak, ayni tasinmaza iliskin birden
fazla kisiyle tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmast miimkiindiir. Bu s6zlesmelerin hepsi
de gecerlilik sartlarina haiz olmasi sartiyla hukuken muteberdir. Yapilan taginmaz satig
vaadi sozlesmelerinden her biri, vaat alacaklilarina ayni hakk: verir, ki bu hak da; vaat
borglusundan taginmaz satig sozlesmesi yapilmasini talep etmeye yonelik kisisel bir haktir.
O halde, her bir vaat alacaklisinin sahip oldugu kisisel hak hem kapsami hem de hukuki
sonuglar1 bakimindan birbirine mutlak olarak esittir.
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Bu mutlak esitligin en dogal sonucu da, tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinden dogan
kigisel haklar arasinda, bir éncelik ve sira iligkisinin bulunmamasidir??. Bir baska deyisle,
zaman itibariyle 6nce yapilmis bir bor¢landirict islemin zaman itibariyle daha sonra yapi-
landan o6nce gelecegine iligkin “Oncelik ilkesi” borglandirici islemler ve bu islemlerden
dogan kisisel haklarda uygulanamaz. Once yapilan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine sirada
oncelik tammmak soz konusu sozlesmeye ayni etkinlik kazandirmak demektir. Boyle bir
sonug, hukukumuzun benimsendigi temel ilkelerden birisi olan kisisel haklarin nisbiligi
ilkesine aykirilik olusturur; bu yiizden, hukuk teknigi itibariyle kabul edilemez. Bu nedenle,
Yargitay’in aksine olan tutum ve uygulamasin1 hukuka uygun gérmek miimkiin degildir.

b. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Serh Edilmis
Olmasi Halinde:

TMK m.1009’a gore taginmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan kisisel hak tapu kii-
tiigline serh edilebilir. Bu halde, serh edilen bu kisisel hak kuvvetlenerek, diger kisisel hak-
lardan farkli olarak vaat alacaklisina temel olarak iki yetki verir?,

Serhin ilk etkisi esyaya bagli borg etkidir. Buna gore, tasinmaz satis vaadi sozlesme-
sinde ileride tasinmaz satig s6zlesmesi yapilmasi taahhiidiine ragmen, vaat bor¢lusu anilan
taginmaza iligkin bir baskasiyla tasinmaz satis sézlesmesi yapar ve tasinmazi tapuda onun
adina tescil ettirirse, serh edilmis hakka sahip olan vaat alacaklisi, bu hakkini devralan
tctincii kisiye kars da ileri siirebilir. Serhin bu etkisi ile her tasinmaz maliki tasinmaz {ize-
rinde kendi miilkiyet hakki bulundugu siirece, vaat borcunun muhattabi haline gelmektedir.
Bu etki, bor¢landirici islem niteliginde olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin tabi oldugu
nisbilik ilkesinin istisnasini olugturmaktadir. Ancak, TMK m.1009°da 6ngoériilen kisisel
haklarla sinirli olan serh imkani, serhedilmis kisisel haklar1 higbir zaman ayni hak haline
donistiirmez. Aksine, alacaklinin korunmasi igin ona ayni haklarin sagladigi mutlak yetkile-
ri tanimadan; kisisel hakki tasinmazin miilkiyetine sahip olma olgusuna baglayarak, esyaya
bagli borg haline getirir. O halde, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin serh
edilmesi halinde de, ne bu s6zlesmenin borglandiric islem niteligi ne de bu sézlesmeden
dogan kigisel hakkin niteligi degisir. Yalnizca, serh edilmemis kisisel hakkindan farkli
olarak, vaat borglusu bu hakkini s6zlesmenin karsi tarafi haricinde tasinmazin diger malik-
lerine kars1 da ileri siirme hakki elde eder.

Serhin ikinci etkisi ise, munzam etkisidir. Bu etki ise, kisisel hakkin serhinden sonra
taginmaz tizerinde serhe konu kisisel hakla bagdasmayan ve kullanilmasini engelleyen
smirl ayni haklarin ve serhedilmis diger kisisel haklarin etkisiz kalmasini saglar. Nitekim
TMK m.1009/II’ye gore; “ Bunlar serh verilmekle, 0 tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine kars1 ileri siiriilebilir”. O halde, munzam etkinin de yalniz serhten sonra
tapuya tescil edilmis ayni haklar ve serh edilmis kisisel haklar tizerinde etkili oldugu agiktir.
Bagka bir deyisle, munzam etki ancak kisisel hakkin gserhinden sonra dogan sinirli ayni
haklar ve serh edilmis diger kisisel haklar karsisinda oncelik saglar. Ancak, tapuya serh
edilmis olup olmamasindan bagimsiz olarak daha 6nce dogan diger kisisel haklar ve 6nceki
tarihlerde tescil edilmis sinirli ayni haklar tizerinde tamamen etkisizdir. Bu durumda, birden
fazla tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilmasi halinde, sonraki tarihli olandan dogan kisi-
sel hakkin tapuya serh edilmis olmasinin, onceki tarihli vaat alacaklisinin kisisel hakkini

22 svigre Federal Mahkemesi de borglandirici islemlerde 6ncelik ilkesinin uygulanamayacagim sa-
vunmaktadir. Bkz.BGE 75 11 136; BGE 83 11 12; 110 II 128.

2 OGUZMAN, Kemal/ Selici, Ozer/ Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, 21. Baski, istanbul 2018,
sh.213 vd.; SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, 6.Bas1, Ankara 2018, sh. 211-212.
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munzam etki kapsaminda etkileyemeyecegi agiktir. Clinkii munzam etki ile uygulama alani
bulabilen dncelik ilkesi ancak kisisel haklarin serhinden sonra dogan haklar i¢in gegerlidir.

Aciklanan gerekgelerle, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan kisisel haklarin
serhi, ancak serhten sonra dogan sinirli ayni haklar ve kuvvetlendirilmis kisisel haklar karsi-
sinda etkilidir. Ancak, serhin ayni etkisi, serh siiresince kisisel hakkin her taginmaz malikine
karst ileri siiriilmesini saglar. O halde, serhin ayni etkisi gbz 6niine alinmadan, kisisel hak-
larda gegerli olmayan oncelik ilkesine gore hareket edip, 6nceki tarihli kisisel hakka {istiin-
lik tamimak, hukuken caiz degildir. Bununla birlikte, sonraki tarihli tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan ve tapuya serh edilmis olan kisisel hakkin, serh edilmemis 6nceki
tarihli kisisel haktan 6nce gelecegine yonelik bir goriisiin de, TMK m.1009/11 ¢ergevesinde
kabul edilmesi miimkiin degildir. Sonug olarak, tasinmaz satig vaadi sézlesmesinden dogan
kisisel hakkin serhi halinde de, serhedilmis bu hakkin diger vaat alacaklarmin haklarindan
once gelecegine iligskin bir kural koyulamaz. Serhin ayni etkisinin tasinmaz malikine kars:
ileri stirilebilmesi, munzam etkisinin ise serhten sonra dogan haklari etkisiz kilabilmesi,
serhin kisisel haklara digerlerine nazaran bir 6ncelik hakki vermedigini agik¢a gostermektedir.

SONUC

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi, tasinmaz satig s6zlesmesinin yapilmasi taahhtidiini
igeren bir 6n sozlesmedir. Her 6n sozlesme gibi tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de bu nite-
liginden dolay1 borglandirici bir islemdir. Borglandirict bir islem olarak da malvarligini
dolayli olarak etkileyen, bir hakkin veya hukuki iligkinin devri, sona ermesi, degistirilmesi
ve sinirlanmasi sonucunu dogurmaya elverisli olmayan, yalniz kisisel hak doguran bir s6z-
lesmedir. Bu sebeple, bir taginmaza iligkin birden fazla tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapilmasi miimkiindiir. Bu s6zlesmelerin her biri vaat alacaklilarina esit derecede talep
hakki saglarken, vaat borglusunu da ayni borcun ifasi ile yiikiimli tutar. Taginmaz satis
vaadi sozlesmelerinden dogan kisisel haklar, ne vaat alacaklilar arasinda bir siraya tabidir
ne de vaat borglusu karsisinda bir éncelik hakkina sahiptir. Ister nceki ister sonraki tarinli
olsun, her bir taginmaz satis vaadi s6zlesmesi vaat borglusunu baglar. Dolayisiyla, dnceki
tarihli tagimnmaz satig vaadi s6zlesmesinin sonraki tarihliyi gegersiz kilmasi ya da gegerlili-
gini etkilememekle birlikte talep hakkini zayiflatmasi miimkiin degildir. S6zlesmeden do-
gan kisisel hakkin serhi de, ancak sonradan kurulan haklari etkiler. A¢iklanan gerekgeler
g0z Oniine alinarak, tasinmaz satig sozlesmelerinde oncelik ilkesini uygulamak, yani eski
tarihli s6zlesmeye sonrakine nazaran ustiinliik tanimak hukukla bagdastirilamaz.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri uygulamada ¢ok sik karsilasilan borglandirict is-
lemlerden birisini olusturmaktadir. Ozellikle konusu ayn1 olan birden fazla tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi akdedilmesi de bir¢ok hukuki uyusmazligin kaynagini olusturmaktadir. Ne
yazik ki, yukarida zikredilen mahkeme kararlari, bu hukuki uyusmazliklarin kanun hiikiim-
lerinden uzak yalniz vicdani kanaatlara gore verildigini gostermektedir. Bor¢landiricr iglem-
lerle tasarruf islemlerini ve hatta kisisel haklarla ayni haklar1 es anlamli olarak nitelendir-
meye elverisli olan bu mahkeme kararlarinm, hukuk sistemimiz ve hukuk mantigimiza gore
kabul edilmesi miimkiin degildir.
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