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(Preliminary Real Estate Contracts and Competent Court in Preliminary Real
Estate Contracts)

Yrd. Do¢. Dr. Hakan ALBAYRAK®

0z
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi uygulamada g¢ok sik basvurulan
bir sozlesmedir. Taraflar baz1 durumlarda tasinmaz satisint o an sartlar
gerceklesmedigi icin yapmak istemeyebilirler. Ozellikle 6n 6demeli konut
satislarinda taraflar aralarinda tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yaparlar.
Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi zorunludur.
Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde uygulamada gorevli ve yetkili
mahkemenin belirlenmesi bakimindan bazi sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.
Bu makalemizde oncelikle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi genel hatlar:
ile incelenecek daha sonra ise tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan

uyusmazliklarda gorevli ve yetkili mahkemeye iliskin ¢ikan sorunlarla
ilgili agiklamalarda bulunulacaktir.

Anahtar Kelimler: Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, gorev, yetki,
terditli dava, objektif dava birlesmesi

ABSTRACT

Preliminary Real Estate Contract is type of agreement that can
frequently be seen in practice. Under an Preliminary Real Estate Contract,
the seller takes on the obligation to sell a particular property to the buyer
and the buyer in return assumes the obligation to buy the property at
particular a time and price permanently agreed. Parties may not want
to transfer or receive ownership of a property immediately if they are
expecting a future condition/s to be satisfied. Preliminary real estate
contracts can especially be seen in prepaid real estate transactions because
at the moment of its signing the property is still in process of construction

1 Gukurova Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Usul ve Icra iflas Hukuku Ogretim
Elemani, ¢ hknalbayrak@hotmail.com
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so the condition in such a case is the completion. Preliminary real estate
contracts must be in official format and therefore executed before a notary.
In practice, determining the competent court in case of a dispute arising
from preliminary real estate contracts can be problematic. In this article,
I am going describe preliminary real estate contracts in general terms
and then specifically focus on and discuss the question of determining
competent court in case of a dispute arising from preliminary real estate
contracts.

Keywords: Preliminary real estate contracts, competent court, multiple
and alternative claims, joinder

GIiRiS

Tasinmaz satis vaadi?, eski adiyla gayrimenkul satis vaadi® miiessesesi
toplumda sik sik ve kolaylikla basvurulan bir yoldur. Bir neden
dolayisiyla, sartlar1 heniiz gerceklesmedigi icin kurulmasi imkansiz
bulunan asil satis s6zlesmesinin gorevini yerine getirmesi, uzun ve
biktiricr sekli torenlerden uzak olusu ve bu halin getirdigi kolayliklara

ek olarak, Ozellikle cezai sart ve cayma parasi gibi bagka hukuki
miiesseselerle de desteklenerek halkin giiven ihtiyacina cevap vermesi’

2 Birazdan belirtecegimiz iizere tasinmaz satis vaadinin aslinda bir énsézlesme olmas: ve TBK
m. 29'da da eski Borglar Kanunu m.22 de gegen “akit yapma vaadi” tabiri yerine “6nsozlesme”
tabiri kullanilmis olmasina ragmen, Tapu Kanunu m. 29da, Yargitay ictihatlarinda ve
uygulamada tasinmaz satis vaadi tabirinin yerlesmis olmasi nedeniyle biz de “Tasinmaz satis
vaadi” tabirini kullanmayr tercih ettik (ayni yonde; OZMEN, Seba Etem / HAMAMCIOGLU-
VARDAR, Giilsah, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Uyarmca On
Odemeli Konut Satig Sézlesmesi, On ki Levha Yaymncilik, istanbul, 2016, s. 36.)

3 “Vaad” kelimesinin “vaid”, “vait” seklinde de kullanildig1 goriilmektedir. Nitekim vaad
kelimesi Tiirk Dil Kurumunca hazirlanan imla kilavuzunda “vait” seklinde kullanilmigtir.
Bu hususta bkz. ?UNGURBEY, Ismet, Borg Ikrar1 ve Borg¢ Vaadi, Ismail Akgﬁn Matbaasi,
Istanbul, 1957; OGUZMAN,VM. Kemal, Kat Miilkiyeti Mgsglesi ve Hal Cargsi, Ismqil Akgilin
Matbaasi, Istanbul, 1958; OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ QKTAY- OZDEMIR, Saibe,
Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016, s. 390; CENBERCI, Mustafa, Gayrimenkul
Satis Vaadi, Seving Matbaasi, Ankara, 1973, s. 1, OZENLI, Soysal, Uygulamada
Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Kazanci Hukuk Yaymlari,
Ankara, 1986, s. 3; KILIC, Halil,

Gayrimenkul Davalari, C. 2, Turhan Kitabevi, Ankara, 1997, s. 1517.

Ancak en son yazim kilavuzuna bakildiginda kelime “vaad” seklinde degil “vaat” olarak
gecmektedir. Ancak “vaat eden” manasinda “vaat etmek”, kelimesi tercih edilmektedir.
Ayrica “vaat” kelimesi “satis vaadi” seklinde kullanildiginda “{insiiz yumusamasina”
ugramaktadir. (http://www.tdk.gov.tr). Nitekim son Yargitay ictihatlarma bakildiginda
“vaat alacaklis1”, “vaat edilen” kavramlar: tercih edilmistir. (Yarg. 14. HD. T. 4.4.2016, E.
2014/16955, K. 2016/4009, www.kazanci.com.tr).

BERKI, Sakir, Bor¢lar Hukuku, C. I, Ankara, 1958, s. 72

5  AKGUN, Zerrin, “Gayrimenkul Satig Vaadi ve Gayrimenkul Bey'inde Hasar”’, Adalet Dergisi, S.
5, Ankara, 1953, s. 451.
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gibi nedenlerle toplumda genis bir kabul ve uygulama alan1 gérmiistiir®.

Tirk kanun koyucusu, ihtiyaglarin artan baskisi altinda, birkag
kez, tasinmaz satis vaadine egilmek zorunlulugunu duymustur. Buna
ragmen bu miiessesenin kanunlarimizda, etrafli sekilde diizenlenmis
oldugu soylenemez. Gergekten tasinmaz satis vaadini dogrudan
dogruya ilgilendiren kanun hiikiimleri Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 237/ f.
II, Noterlik Kanunu m. 60 ve m. 89, Tapu Kanunu m. 26’ dan ibarettir.
Bu diizenlemelerden Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nun 237. maddesi, tasinmaz
satis vaadinin resmi sekilde diizenlenmedikge gecerli olamayacagina;
Noterlik Kanunu'nun 60. maddesi, noterlerin diger isler yaninda
tasinmaz satig vaatlerine iliskin senetlerin diizenleme islerini de
yapacaklarina, ayn1 kanunun 89’uncu maddesi de tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin hangi hiikiimlere gore diizenlenecegine ve nihayet
Tapu Kanunu'nun 26’ nc1 maddesi ise, Noter tarafindan diizenlenmis
bu sozlesmelerin tasinmaz siciline serh verilebileceklerine iliskin
bulunmaktadir.

Gortildiigii tizere tasinmaz satis vaadi ile ilgili hiitkiimler, sekil ve serh
ile siirhidir. Kanun koyucu, tasinmaz satis vaadiyle ilgili olarak ayrintili
hiikiimlere yer vermemistir. Ciinkii kanun koyucu, tasinmaz satis vaadini
kanun hiikiimlerinin simirli kaliplar: igerisinde dondurmaktan ¢ekinmis;
onun, hayatin duragan olmayan akisi igerisinde dogacak yeni ihtiyaglar:
karsilayacak sekilde dogal bir gelisme gostermesini istemistir’.

Konuyu incelerken oOncelikle tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
hukuki niteligi tizerinde durmaya calisacagiz. Bunu tespit ettikten sonra
tasinmaz satis vaadinin sartlarini, tasinmaz satis vaadi serhinin etkisini
ve tasinmaz satis vaadinin sonuglarin inceleyecegiz. Bu incelemelerden
sonra tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayali olarak ortaya cikacak
uyusmazliklarda gorev ve yetki sorununa deginecegiz.

I. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ HUKUKI YAPISI

Taginmaz satis vaadinin hukuki niteligi konusunda, tartismalar
olmakla birlikte, genel olarak kabul edilen goriis, s6z konusu s6zlesmenin

6 CENBERCL s. 2; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2017,s.192

7 REiSOéLU, Seza, “Gayrimenkul Satig Vaadi”, Adalet Dergisi, S. 6- 7, Ankara, 1957, s. 554;
CENBERCI, s. 3
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bir “onsozlesme”® oldugudur®. Tasinmaz satis vaadinin bir 6nsozlesme
olmas, niteligi itibariyle nispi'® hak olmasi sonucunu dogurur. Bu bashk
altinda oncelikle tasinmaz satis vaadinin 6n sdzlesme niteligi ve nispi hak
olmasi tizerine durulacaktir.

A. Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin On Sozlesme Niteligi

TBK m. 29 hiikmiine gore: “Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin
sozlesmeler gecerlidir. Kanunlarda ongoriilen istisnalar disinda, onsozlesmenin
gecerliligi, ileride kurulacak sozlesmenin sekline baglidir.”.

Madde metni, bir tanmim vermemekle birlikte, Ons6zlesmenin
mahiyetine iliskin cesitli ipuglar1 sunmaktadir. Onsozlesme, baska bir
s0zlesmeyi kurma borcu yiikleyen bir borglar hukuku s6zlesmesidir’.
Dolayisiyla birbirinden kesin olarak ayirt edilmesi gereken iki s6zlesme
vardir: Bunlardan birincisi, ileride yapilacak sozlesmenin hazirlayicisi,
onciisii durumunda olan 6n s6zlesme, digeri de gelecekte yapilmasi
taraflardan biri veya her ikisince yiiklenen asil so6zlesmedir'?. Soz
gelimi (A), bir tasinmazin satis1 igin kendisi ile ilerde satis s6zlesmesi

8  TBK m. 29'un bashg1 “Onsozlesme” seklindedir. TBK m. 29 “6nsozlesme” tabirini bitisik
sekilde kullanmistir. Ancak doktrinde gerek AYRANCI, gerekse DOGAN bu konuya iliskin
yazmis olduklar eserlerinde bu tabiri ayrik olarak “6n s6zlesme” seklinde kullanmislardir
(AYRANCI, Hasan, On Sozlesme, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2006, s. 40; DOGAN, Giil, On
Sozlesme (Sozlesme Yapma Vaadi), istanbul, 2006, s. 51 vd.). Aym sekilde bu tabiri ayrik
bir sekilde kullanan yazarlar da mevcuttur (YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku-Ozel
Hiikiimler, Beta, Istanbul, 2014, s. 245; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 390).

Ancak doktrinde TBK m. 29'daki yazima uygun olarak bitisik “6nsézlesme” seklinde de
kullanimlar meveuttur. (Bkz.; OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 36 vd.; SIRMEN,
Lale, Esya Hukuku, Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2016, s. 329; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku
(Genel Hiikiimler), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, s. 307 vd.).

9 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi,
Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, 1959, s. 67 vd.; CENBERCI, s. 6 vd.; OGUZMAN/ SELICI/
OKTAY- OZDEMIR, s. 390; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 192; OGUZMAN, Kemal / OZ, Turgut,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C-1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2016, s. 189; NOMER,
N. Haltik, Bor¢lar Hukuku- Genel Hiikiimler, Beta Basim, istanbul, 2015, s. 50; SIRMEN,
Esya Hukuku 2016, s.329. Aslinda Sungurbey genel olarak énsozlesmenin gereksiz oldugu
goriisiindedir. Ona gore, Alman, isvi(;re ve Turk hukukunda bir edimi vaat etmekle, zaten
dogrudan dogruya o edim bor¢lanilmis olup bir kez daha vaatte bulunmak gereksiz bir
yoldur (SUNGURBEY, Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, 1963, s.
11; ayni goriiste KARAHASAN, M. Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. T,
[stanbul, 2002, s. 452).

10 Tiirk Dil Kurumunun internet adresinde bulunan yazim kilavuzunda “nisbi” kelimesi
“nispi” olarak gectigi icin bizde “nispi” kelimesini tercih ettik.

11  AYRANCI, s. 40; DOGAN, s. 51 vd.; VON TUHR, Andreas, Bor¢lar Hukukunun Umumi
Kismi, Yeni Matbaa, Istanbul, 1952

(Cevat, Edege Cevirisi), s. 276; OLGAGC, Senai, “Gayrimenkul Satis Vaadi”” , Adalet Dergisi,
S. 3-4, Ankara, 1962, s. 244

12 CENBERC], s. 10
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yapmay1 (B)’ye karsi bor¢lanmistir. Burada, ileride yapilacak satis
s0zlesmesi, asil sozlesmeyi; bu sdzlesmenin ileride yapilmasina iliskin
halen mevcut sozlesme ise on sozlesmeyi teskil eder. Ekonomik
hayatin bir zorunlulugu ve s6zlesme serbestisi ilkesinin uygulanmasi
olarak karsimiza ¢ikan Onsozlesme, asil s6zlesmenin kurulmasi igin
gerekli sartlarin o anda gergeklesmemis olmasi, durumun hentiz asil
s0zlesmeyi yapmak i¢in olgun ve elverisli bir hale gelmemis bulunmasi
gibi nedenlerle yapilir®.

Onsozlesmenin gecerliligi icin belirli sartlar gereklidir. Oncelikle
onsozlesme bor¢landirici igleme iliskin olmalidir, tasarruf islemlerine
iliskin 6ns6zlesme yapilamaz'. Bu nedenle, mirastan feragat, alacagin
temliki®, ibra sozlesmesi'® ve bagislama vaadi Onsozlesme degildir".
Onso6zlesmenin  konusu  belirlenmis veya belirlenebilir olmalidir'.
Alacakliya vaadin yerine getirilmesini isteme yetkisinin verilmis olmasi
gerekir’®. TBK m. 27 hitkmiine gore: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkinsiz olan sézlesmeler
kesin hiikiimsiizdiir.” Onsdzlesme de niteligi itibariyle sozlesme oldugu igin
TBK m. 27 aynen uygulama alani bulacaktir. TBK m. 29/ f. II hitkkmiinde

13 OSER/SCHONENBERGER, Bor¢lar Hukuku, Adalet Bakanlig1, Ankara, 1947 (Recai Seckin
Cevirisi), s. 193; SCHWARZ, Andreas B., Bor¢lar Hukuku Dersleri, Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi, Istanbul, 1948, s. 30; Hukuki bir kurum olarak &én sozlesmenin iki
fonksiyonunun oldugu kabul edilir. Bunlardan ilki, szlesmenin meydana gelmesinden
once, sozlesmeye iliskin olarak hazirlik safhas1 olusturmasidir. Bu husus hazirlik fonksiyonu
olarak adlandirilmistir. Garanti fonksiyonu olarak adlandirilan diger fonksiyonu sayesinde
ise, asil sdzlesmenin gelecekte kurulmasi, garanti altina alimis olur. Bu hususta bkz.
AYRANCI, s. 60- 63

14 Yarg. 14. HD. E. 2005/ 9207, K. 2006/ 1921: “Tarif etmek gerekirse onakit; taraflardan her ikisinin
birbirlerine ya da taraflardan yalmz birinin dierine karst ileride iiciincii bir sahisla bir borg
sozlesmesi yapmayi taahhiit etmesi demektir. Onakitle ileride yapilmas: vaad edilen borg sizlesmesine
de “asil sizlesme” denilmektedir. Niteligi gere$i 6nakit sadece bor¢ sizlesmeleri hakkinda yapilabilir.
Tasarruf sozlesmelerinde 6n akit soz konusu olamaz.” (naklen, www.kazanci.com) ; Ayni1 yonde
bkz. AYRANCI, s. 44; DOGAN, s. 52; OGUZMAN / OZ, s. 189. “Imparatorluk Mahkemesi, 24
Nisan 1901 tarihinde verdigi bir kararda, ayni (dinglicher) bir 6n sozlesmenin miimkiin olmadigina
hiikmetmistir. Kararda, tasarruf isleminin hak degisikligini ya da hukuki durumdaki degisikligi
dogrudan sagladigi belirtilerek, tasarruf islemine yonelik bor¢ doguran bir yiikiimliiliigiin on sozlesme
olarak nitelendirilmesini kabul etmemistir ” (Bkz. RGZ 48, 133, 135 — naklen DOGAN, s. 52).

15 Alacagm temlikinin bir tasarruf s6zlesmesi olmasi nedeniyle tasarruf iglemlerinin hukuki
sebebi ise her zaman asil sdzlesme olmalidir. Onsdzlesme yolu ile tasarruf islemleri
yapilamaz (DOGAN, s. 49).

16 DOGAN, s. 52

17 AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yayinlari, Ankara, 2016, s. 34;
AYRANCI, s. 44

18  AYAN, Borclar Hukuku, s. 34; AYRANCI, s. 114- 115; DOGAN, s. 137; OGUZMAN / OZ, s. 190
19 AYAN, Bor¢lar Hukuku, s. 34
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ise onsozlesmenin sekline iliskin bir diizenleme Ongorilmiistiir®. Soz
konusu hiikme gore, onsozlesme asil sdzlesmenin sekline tabidir. Bu
anlamda, kural sekil serbestligidir?’. Asil sozlesmenin, belirli sekillerde
yapilmasimin zorunlu oldugu hallerde, 6nsozlesme de bu sekle uygun
olarak yapilmalidur.

Tasinmaz satis vaadinin hukuki mahiyeti de tartismali olmakla birlikte
hukukumuzda “6nsozlesme” diistincesinin hakim oldugu goriilmektedir®.
Tirk Yargitay’t bu konuda hi¢ kararsizlik gostermemistir. Gergekten
Yargitay’in bir¢ok kararinda tasinmaz satis vaadinin TBK’ nin 29.
maddesinin tanimi gercevesinde bor¢ doguran bir sozlesme oldugu hususu
acgik ve kesin surette belirtilmistir?®. TBK m. 29'da diizenlenen 6nstzlesme
kurumunun taginmaza iliskin olanlar disinda 6rnegini bulmak neredeyse
imkansizdir®.

Hakim goriis tasinmaz satis vaadinin 6nsdzlesme oldugu yolunda
olsa da, doktrinde Sungurbey, tasinmaz satis vaadinin aslinda
tasinmaz satis sozlesmesinin bizatihi kendisi oldugu goriistindedir®.
Ona gore, dnsbdzlesme gereksiz bir yoldur®. Alman, Isvigre ve Tiirk
hukukunda bir edimi vaat etmekle, zaten dogrudan dogruya o

20 AYAN, Bor¢lar Hukuku, s. 34
21 AYRANCI, s. 141

22 KOCAYUSUFPASAOCLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi,
Istanbul, 1959, s. 67; DOGAN, s. 47; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 192; YAVUZ, s. 245; SIRMEN,
Esya Hukuku 2016, s. 329; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 390; TUG, Adnan,
Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Mimoza Yaymevi, Konya, 1994, s. 101.

23 Yarg. 14. HD. T. 24. 06. 1980, E. 1979/ 2554, K. 1980/ 3554: “Satis vaadi sozlesmesi, herhangi
bir tasimmazin miilkiyetini iktisap edebilmek amaciyla diizenlenen bir on akittir.” Karar hakkinda
bkz. GUNAY, Erhan, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar,
Seckin Yayinlari, Ankara, 2016, s. 15.

“Uygulama ve doktrinde buna “sozlesme yapma vaadi” veya “on akid” denilmektedir. Tarif etmek
gerekirse 6n akid, taraflardan h er ikisinin birbirlerine ya da taraflardan yalmz birinin digerine
karst ileride, diciincii bir sahusla bir borg sozlesmesi yapmayt taahhiit etm esi demektir. On akitle
ileride yapilmast vaat edilen borg sozlesmesine de “asil sozlesme denilmektedir. On akid taraflara
asil sozlesmeyi yapma borcu yiikler ve 6n akidle vaatte bulunan bu borcu yerine getirmedigi takdirde
alacakli mahkemeye basvurarak borclunun aynen ifaya mahkiim edilmesini isteyebilir. Doktrinde
hakim goriise gore de mahkemenin verecegi hiikiim bor¢lunun (vaatte bulunanin) asil sozlesmeyi
yapma iradesi yerine gecer...”, Karar icin bkz.,, SURLU, Handan, Mehmet, Tasinmaz Satis
Vaadi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2014, s. 42.

24 C)ZMEN/HAMAMCIOGLU—VARDAR, s. 36
25 SUNGURBEY, Sungurbey-Serh, s. 9, dn. 68

26 Aynigekilde VON-TUHR da 6nsdzlesmeyi gereksiz ve dolambagli bir yol olarak gormektedir.
Onsozlesme ile asil sézlesmenin ayni oldugu ancak {iglincii kisi yararina 6nsozlesmenin
varligr durumunda 6n sézlesme kurumuna ihtiya¢ duyulacagi goriisiindedir (VON-TUHR,
s. 261).
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edim borc¢lanilmis olup bir kez daha vaatte bulunmak gereksizdir®.
Sungurbey’e gore; “...bir satis vaadi ya da bir kira vaadi yapmak, yani
bir nesnenin miilkiyetini ya da kullanilmasini gecirme vaadini (satis ya
da kira sozlesmesini) vaad etmek®, baska bir deyisle vaadinde bulunmak,
iletken nesnelerden elektrik akiminin gecisiverisi gibi, gercekte dogrudan
dogruya miilkiyeti ya da kullanmay: gecirme vaadi, yani dogrudan dogruya
asil satis ya da asil kira sézlesmesini yapan bir istek aciklamasi olur ki,
vaadde bulunan bu sézlesmeleri bir daha kurmak degil de dogrudan dogruya
miilkiyeti gecirmek ya da kullandirmak borcuna girmis olur”?. Ozellikle
tasinmaz satis vaadinden dogan borcun satici tarafindan yerine
getirilmemesi halinde, acilacak olan tescili isteme (feraga icbar davasi)
davasinda Yargitay uygulamasina gore, saticinin asil sdzlesmenin
yapilmasi yolunda irade beyaninda bulunulmus sayilmasina ve ayni
zamanda dogrudan TMK m. 705/II hitkmiiyle taginmaz miilkiyetinin
tescilsiz kazanilmasina dayanan ilamlar verilmesi ile yolu kisaltmas
SUNGURBEY’in goriisiinii aslinda hakli kilmaktadir®. Doktrinde
Von-Tuhr da bir kimsenin bir bedel karsiliginda konusu agikca
belirlenmis bir tasinmazin devrini igeren taahhiidiiniin, taraflar bunu
satis vaadi seklinde adlandirmis olsalar bile bunun satis olarak kabul
edilmesi gerektigi goriisiindedir’'.

Gortildigti gibi Yargitay’in tasinmaz satis vaadinin Onsozlesme
niteliginde olduguna iliskin istikrarli bir tutumu olmasina karsin®,
doktrinde, birbirinden kesin olarak ayrilan ve tam olarak ayr1 kutuplar
eden goriislere rastlanmaktadir. Bir yanda, tasinmaz satis vaadinin
gercekte tasinmaz satisindan ibaret bulundugunu sdyleyerek onu inkarda
bulunan goriisler®; diger yanda, tasinmaz satis vaadini, tasinmaz satis

27 SUNGURBEY, Sungurbey-Serh, s. 11, aym goriiste KARAHASAN, M. Resit, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg Iligkileri, C. I, Istanbul, 2002, s. 452

28 Yazardan aynen alint1 yapildig: i¢in “vaat etmek” seklinde degil, “vaad etmek” seklinde
kullanilmisgtir.

29 SUNGURBEY, Sungurbey-Serh, s. 11
30 OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 37
31 VON-TUHR, s. 263.

32 “...Somut olaymn oOzelligi geregi davada, tapu siciline serh verilen gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesinin hukuksal niteligi iizerinde durulmast gerekmektedir. Ogretide goriis ayrihigr olmakla
birlikte, kararlilik kazanan Yargitay uygulamasinda, gayrimenkul satis vaadi, taraflarin esas akdi
—tasinmaz satisini- ileride gerceklestirmek iizere yaptiklar: bir onsozlesme olarak kabul edilmektedir.
Buna gore, gayrimenkul satis vaadi ile tasarruf muamelesi (miilkiyetin nakli temlik) degil, esas akdi
yapma borcu altina girilmektedir... Bu soyut hdliyle satis vaadi sozlesmesi, sahsi hak saglayan, bu
nedenle de, sizlesmenin tarafi olmayana karst ileri siiriilemeyen bir 6n akittir 7. Yarg. 15. HD. T;
22.03.1994, E.5997, K. 1714 (naklen DOGAN, s. 47, dn. 62).

33 BELGESAY, Mustafa Resit, Tiirk Kanun Medenisi Serhi, Ayni Haklar, Istanbul, 1945, s.
55; REISOGLU, s. 554- 555; SUNGURBEY, Sungurbey-Serh, s. 9; ACEMOGLU, Kevork, Tiirk
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sozlesmesinden ayr1 bir hukuk miiessesesi oldugunu kabul eden goriisler
mevcuttur®.

Yargitay'in bu sekilde usul ekonomisine uygun karar vermesi
gercekten pratiktir. Bu durumda gercekten de oOnsozlesme ile asil
sozlesme arasindaki ayrim belirsizlesmektedir. Taginmaz satis vaadi
sozlesmesinin davaya konu olmasi halinde asil sozlesme ile tasinmaz
satis vaadi sozlesmesindeki ayrim belirsizlesse dahi tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi yine de bir 6ns6zlesmedir. Ozellikle taraflarin sozlesmeye vade
veya sart koymalar1 ve bu vade veya sartin gerceklesmesi halinde satis
sO0zlesmesinin yapilarak miilkiyetin naklinin gerceklesecegini bildirmeleri
halinde satis vaadi ile satig sozlesmesi arasindaki fark daha belirgin olarak
ortaya ¢ikmaktadir®.

B. Tasinmaz Satis Vaadinden Dogan Haklarin Nispi Hak Olusu

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, taraflar arasinda bor¢ doguran bir
sozlesmedir. Bu s6zlesme ile vaat eden, belli bir tasinmazi satmay1; vaat
alan da bu taginmazi satin almay1 birbirlerine karsi borglanir. Taginmaz
satis vaadi sozlesmesinin borglar hukuku anlaminda meydana gelen
sozlesmelerden herhangi bir farki bulunmamaktadir®. Sozlesmenin
kurulmasi ile sozlesmeye konu olan tasinmazin miilkiyeti el degistirmez.
Tasinmazin miilkiyetinin el degistirmesi igin ya taraflarin rizalar1 ya da

Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayitl Olmayan Taginmazlarin Hukuki Durumu, Istanbul,
1965, s. 58 (naklen, DOGAN, s. 47, dn. 62); VON-TUHR, s. 263.

“Satis vadi de ferag vadini vadetmek yani kisaca feragr vadetmektir. Su hdlde iki sahis arasinda
teati edilen satis vadi satis aktinden bagska bir sey degildir” (naklen, POSTACIOGLU, ilhan,
Gayrimenkullerin Feragina Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, Iktisadi
Yiirliyiis Matbaasi ve Negriyat Yurdu, Istanbul, 1945, s. 88).

34 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Ankara, 1969, s. 167;
OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 390; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 192- 193; BILGE,
Necip, Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara, 1970, s. 93;

KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 67; TEKINAY, Selahattin, Sulhi, Bor¢lar Hukuku, Kutulmus
Matbaasi, Istanbul, 1971, s. 129;

CENBERCL s. 8; AYAN, Borc¢lar Hukuku, s. 34; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku II- Miilkiyet,
Seckin Yayinlari, Ankara, 2016, s. 168; SIRMEN, Esya I:Iukuku 2016, s. 329; DALAMANLI,
Liitfii, Gayrimenkul Satis Vaadi, 1986, s. 3 (naklen DOGAN, s. 47).

35 “Halbuki satig vaadi tabiri daha ziyade feragin muayyen bir vade veya sarta talik edildigi hallerde
kullanilmaktadir” (naklen, POSTACIOGLU, s. 89).

36 Yarg.14. HD.T. 13. 3.2007, E. 2007/ 1266, K. 2007/ 2679: “Dava, satis vaadi sozlesmesine dayanan
tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Kaynagini Bor¢lar Kanunu'nun 22. maddesinden alan
tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, Bor¢lar Kanunu'nun 213. maddesi ile Tiirk Medeni Kanunu nun
706 (6nceki Medeni Kanun 634) ve Noterlik Kanunu'nun 89. madde hiikiimleri uyarinca noter
dniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir baska anlatimla gecerligi resmi sekil sartina bagli kilinan,
tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme tiiriidiir.” (naklen, www.kazanci.
com)

50

Y1l 5 Sayr 10 Aralik 2017




Yrd. Dog¢. Dr. Hakan ALBAYRAK

ilgili mahkemeden alinacak bir tescil karar1 gerekir. Bu nedenle tasinmaz
satig vaadi sozlesmelerinden dogan hak, ayni degil kisisel haklardandir®.
Bununsonucu olarak da satis vaadi sézlesmesinin taraflari, bu s6zlesmeden
dogan haklarmi yalniz birbirlerine veya haleflerine karsz ileri siirebilirler.
Yoksa ayni haklarda oldugu gibi herkese karsi ileri siiriilebilme olanaklar:
yoktur.

Satis vaadi sozlesmesinden dogan hak, kisisel bir hak oldugu i¢in; vaat
alanalicibuhakkinidava yoluyla sézlesmenin tarafi olmayan baska kisilere
ileri sliremeyecegi gibi*; tasinmazin mal sahibi tarafindan baska kisilere
satilmas1 halinde satis parasi iizerinde veya tasinmazin kamulastirilmasi
durumlarinda kamulastirma bedeli tizerinde herhangi bir hak iddia
edemez®”. Diger taraftan tasinmazin medeni ve tabi semerelerinin
kendisine verilmesini isteyemez. Ciinkii bu hak, tasinmazin tapu sicili ile
belirlenmis malikine aittir ve ayni bir haktan kaynaklanmaktadir. Oysa
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yalniz basma miilkiyeti nakletmeyip salt
bor¢ doguran bir islem oldugu igin, ilgilisine ayni degil, kisisel nitelikte
bir hak verir®.

Yargitay da tasmnmaz satis vaadinden dogan hakkin nispi hak
niteliginde oldugu goriisiindedir*. Burada su soru akla gelmektedir;

37 Yarg. 14. HD. T. 19. 03. 2007, E. 2006/ 2208, K. 2007/ 2868: “Miidahilin temyizi iizerine yapilan
inceleme sonucu Dairemize ait 05.04.2004 tarih ve 1983-2659 sayili ilamda; A blok 1. kat 6 numarali
bagimsiz boliimiin yiiklenici tarafindan ayni zamanda miidahile de satildi1 ve miidahilinde bu
dairenin adina tescili icin dava acti§r mevcut dava ile derdest olan miidahil tarafindan agilan da
vanin birlestirilmesi gerekecegine deginilmistir. Bu saptamanin yapildigr Dairemiz bozma ilamina
mahkemece uyuldugundan, bozmayla yapilan saptama tarafi yararma usuli kazanilmig hak meydana
getirir. Yiiklenici A Blok 1. kat 6 numarali bagimsiz béliimii hem davaciya hem de miidahile sattigindan
ancak davacimin satis senedini 17.04.1997 tarihini miidahilin dayandi$ senet ise, 29.07.1997 tarihini
tasidiklarindan sahsi haklarin yarismas: hdlinde onceki tarihli satis senedine deger tamimmalidir.
Mahkemenin bu ilke dogrultusunda davacimin onceki tarihli satis senedine deger vererek cekisme
konusu A bloktaki 1. kat 6 numarali bagimsiz béliimiin davact adina tesciline karar vermesinde bir
yanilgidan soz edilemez.” (naklen, www .kazanci.com).

38  “...satis vaadi sozlesmesinden dogan hak, kisisel bir hak oldugu icin, vaat alan alictmin bu hakkin,
sozlesmenin tarafi olmaya n baska kisilere dava yoluyla ileri siiremeyecegi, tasinmazin mal sahibi
tarafindan baska kisilere satilmasi hdlinde, yeni malike ka rs1 herhangi bir hak iddia edemeyecegi,
tasinmaz satis vaadinin bu akdin disinda bulunan kisileri baglamayacagi, bu akitten dogan hakkin
onlara ka rs1 ileri siiriilemeyecegi ve tasimmmaz satis vaadinin tapu siciline de serh edilmedigi
anlagildi§indan sahsi hak doguran satis vaadi sozlesmesinin 3. kisi durumunda bulunan ve tapuda
satis akdi ile ayni hak kazanmis olan davali M. F. O.’a kars: husumet yoneltilmesi miimkiin degildir.”

YHGK. T.29.6.2016, E. 2014/14-1153, K. 2016/910 (naklen, www.kazanci.com).
39 OZENLI, s. 16
40 OZENLI, s. 16; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 194

41 Yarg. 14. HD. T. 28. 09. 2007, E. 2007/ 9734, K. 2007/ 10978: “Tapu kiitiigiine serh edilmemisse,
satig vaadinden dogan hakkin iflas masasina karst ileri siiviilmesi de miimkiin degildir. Boyle bir
durumda, satis vaadi alacaklist masadan ancak tasinmazin iflas aninda saptanacak degerini para
alacagi olarak talep edebilir.” , YKD, C. 35, S. 4, 2009, s. 709- 710; Yarg. 14. HD. T. 23. 06. 1987, E.
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tasinmaz satig vaadi sozlesmesinde alici taraf satin alma hakkini bir
bagkasina devredebilir mi? Satis vaadi sozlesmesi kisilere kisisel bir
hak saglamaktadir. Bu nedenle satis vaadinden dogan haklarin {igiincii
kisilere devrinin miimkiin olmasi gerekir. TBK” nin 183’tincii maddesi
geregince, sozlesme veyaisin niteligi engel olmadikg¢a alacakli, bor¢glunun
rizasini aramaksizin alacagini {igiincii bir kisiye devredebilir*?. Yargitay
datasinmazsatis vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisinin alacagini tigiincii
bir kisiye devredilebilecegini kabul etmektedir®. Ancak bu devrin TBK
m. 184’e gore yazili sekilde yapilmis olmasi gereklidir. TBK m. 184 te
yazili sekil ile kastedilen adi yazil1 sekildir. Ancak buna ragmen Yargitay
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde alici tarafin alacagini bir tigiincii
kisiye devretmesinde de bu alacagin temliki s6zlesmesinin noterde satis
vaadi seklinde yapilmasini aramaktadir®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hakki, etkisi
giiclendirilebilen nispi bir hak olarak tanimlamak miimkiindiir. Bu
olanaktan yararlanarak tapu siciline serh edilen kisisel hak, ayni hak
niteligini almamakla beraber, ayni kuvvet ve tesir gdsteren bir sonug
saglamaktadir. Bu durumda dahi kisisel hak, yine herkese karsi ileri
siiriilememekte ancak konusu olan tasinmazla ilgili kisilere kars: ileri
stiriilebilme olanagina kavusmaktadir®. Sonug olarak tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinden dogan hakki, esasinda kisisel bir hak olmakla beraber,
ilgili oldugu tasinmazin tapu siciline serh edildikten sonra ayni hak tesiri
de yapabilecek bir kisisel hak tiirii olarak kabul etmek gerekir*.

II. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ YAPILMASI

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bir tarafa borg yiikleyebilecegi gibi
iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme olarak da yapilabilir®’. Taraflardan
birinin taginmaza iliskin satis1 {istlendigi hallerde, tek tarafli tasinmaz

1987/ 2591, K. 1987/ 5447: “Satis vaadi sozlesmesi bor¢ doguran, ancak miilkiyet hakkini gecirmeyen
bir islemdir. Bu hdli ile sahsi hak dogurur ve tapuya serh edilmedigi siirece bu hak ancak akidine karst
kullamlabilir. Tasinmazi tapu ile temelliik eden ayni hak sahibine k arst ileri siiriilmesi miimkiin
degildir.”, YKD, C. 14, S. 3, 1988, s. 383- 384.

42 SURLU, s. 191

43 “Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri sahsi hak dogrudan sozlesmelerdendir. Boyle bir sozlesme ile alacakl:
durumuna gelen kimse, sozlesmeden dogan bu sahsi hakkini, devir yasag: soz konusu olmadigi siirece
bor¢clunun rizasim aramaksizin iigiincii bir kisiye yine tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile devir ve
temlik edebilir. Bu durumda, alacag temelliik eden kimse, temlik edenin yerine g ecerek onun haklarin
kullanabilir...” (Yarg. 14. HD. T. 30.03.2010, E. 2010/1003 K. 2010/3455- naklen SURLU, s. 197)

44 Yarg. 14. HD. T. 30.03.2010, E. 2010/1003 K. 2010/3455- naklen SURLU, s. 197
45 OZENLI, s. 16

46  OZENLI, s. 17

47  EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193
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satis vaadi sozlesmesinin oldugu kabul edilir. Tek tarafi borg altina sokan
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde, yalnizca borg altina giren tarafin
imzasinin bulunmasi yeterlidir*.

Iki tarafin da bor¢ altmna girdigi tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ise
niteligiitibariyle tamiki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Uygulamada
cogunlukla, taraflarin ikisinin de borg altina girdigi tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri karsimiza cikar®. iki tarafin bor¢ altina girdigi iki tarafli
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde, vaat borclusu, s6zlesme konusu
tasinmazi ileride yapilacak olan tasinmaz satis sozlesmesi ile satmay
iistlenirken, vaat alacaklis1 da s6z konusu tasinmazi satin almaya iligkin
olarak taahhiitte bulunmaktadir®. iki tarafin borg altina girdigi tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerinde, her ikisinin de imzasinin bulunmasi gerekir.
Aksi takdirde s6zlesme kesin hiikiimstiz olur®.

III. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ SARTLARI

Taginmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan hak ve borglarin var
olduklarini soyleyebilmek igin bunlarin dogdugu sozlesmenin gegcerli
olarak kurulmasi gerekir. Netice itibariyle tasinmaz satis vaadi hukuki
niteligi itibariyle ©Onsozlesmedir. Yani bir sozlesmedir. Bu nedenle
sozlesmelerin gegerliligi i¢in gereken biitiin kurallar burada da aranmak
durumundadir. Biz incelememizi esasa ait sartlar ve sekle ait sartlar olarak
ikiye ayirarak incelemeyi uygun bulduk. Incelememiz kisa tutulmaya
calisilacaktir. Ciinkii sézlesmenin gegerliligi icin aranan hususlar burada
da aranmaktadir. Farkli olan durumlar 6zellikle sekle ait hususlardir.
Bunlar asagida belirtilecektir.

A. Esasa Iliskin Sartlar

1. Taraflara iliskin Esasli Sartlar

Taginmaz satis vaadi sozlesmesi belirttigimiz gibi bir sozlesmedir.
Sozlesmenin alacakli ve borclu olmak tizere iki tarafi vardir. Iste taraflarin
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapabilmesi i¢in tasarrufta bulunmaya ehil
olmasi gerekir. Yanisozlesmenin taraflari ehil olmali ve iradelerini serbestce
beyan etmeleri gerekir. S6zlesmenin niteligi itibariyle, borg altina girecek
olan tarafin, ehil olmas1 gerekir. Sinirli ehliyetsizler yoniinden s6zlesme

48 KOCAYUSUFPASAOGLU, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 128- 131
49  EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193

50 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193

51 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193- 194
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bir ivaz karsilig: ise, yasal temsilcinin rizasi, sdzlesmenin gecerliligi igin
sarttir. Eger sozlesme ivazsiz ise, yasal temsilcinin izninin alinmasina
gerek yoktur. Ancak satig vaadinin ifas1 aninda izin gerekecektir. Sinirl
ehliyetlilerde ise gerek tek tarafli gerekse iki tarafli satis vaatlerinde, bir
ivaz karsihiginda yapiliyorsa bunlarin kanuni miimessillerinin iznini
almalar1 gerekir. Eger sozlesme ivazli degilse sozlesme yapildigi anda izne
ihtiyag yok ise de ilerde satis yapildig1 anda s6zlesmenin gecerliligi icin
kanuni miisavirin izni gereklidir. Tam ehliyetsiz bir sahsin yaptig1 satis
vaadi sozlesmesi ise batildir. Sonradan temyiz kudreti kazanilip, yapilan
sozlesmeye icazet verilse bile sozlesme gegerli hale gelmez™.

2. Rizalarin Karsilikl1 ve Birbirine Uygun Olmasi

TBK m. 1 hiitkmiine gore: “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve
birbirine uygun olarak aciklamalariyla kurulur.” Sozlesme taraflarmin,
birbirlerine karsilikli ve uygun bir sekilde iradelerini agiklamalari,
sozlesmenin kurucu unsurudur.

Tasinmaz satis vaadi sdzlegsmesi kural olarak her iki tarafi da borg
altina sokar®®. Taginmaz satis vaadinde her iki tarafin da bor¢ altina
girdigi hallerde, taraflardan sadece birisinin diizenledigi ve bu nedenle,
sadece onun iradesinin agiklayan bir belge, tasinmaz satis vaadi olarak
nitelendirilemez>.

Tasinmaz satig vaadi sOzlesmesi nadiren de olsa tek tarafin borg
altina girdigi bir so6zlesme olarak da yapilabilir®. Tek tarafin bor¢ altina
girdigi tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde ise, bor¢ altina giren kisinin
imzasinin bulunmasi yeterlidir®.

3. Tasinmaz Satis Vaadi Soézlesmesinin Esasli Unsurlar:
Kapsamas1 Geregi

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, ilerde kurulmas: taahhiit
edilen esas sozlesmenin, yani satis sozlesmesinin esasli unsurlarini
icermelidir”. Asil sozlesmedeki temel edim, satilacak tasinmaz® ve

52 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 112

53 AYAN, Esya Hukuku-I1, s. 171

54 AYAN, Esya Hukuku-I1, s. 171

55 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193; AYAN, Esya Hukuku-I1, s. 171
56 AYAN, Esya Hukuku-I1, s. 171

57 KANETI, Selim, “Yargitay Ictihatlarina Gore Taginmazlara iliskin Islemlerde Sekil Sorunu”,
Medeni Kanunun 50. Y1l Sempozyumu, Istanbul, 1978, s. 295; AYAN, Esya Hukuku-II, s. 169

58 TMK m. 998: Tapu siciline tasinmaz olarak sunlar kaydedilir:
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bu tasinmazin bedelidir. Dolayisiyla diizenlenecek olan tasinmaz
satis vaadi s0zlesmesinde, satis s6zlesmesine konu olacak tasinmazin
ve satis bedelinin tayin edilmis veya tayin edilebilir olmasi
gerekmektedir®®. Gergekten de s6zlesmenin esashi unsurlarinin kesin
olarak belirtilmesine gerek yoktur. Bunlarin belirlenebilir olmas: da
yeterlidir®. Belirlilik veya belirlenebilirlilik bakimindan sézlesmenin
kurulma an1 degil, s6zlesmeye iliskin edimlerin ifa an1 dikkate alinir®'.
Tasinmaz satis vaadine konu olan taginmazin, mahkeme tarafindan
yapilacak olan inceleme sonucunda, belirlenebilmesi miimkiin olmussa,
s0z konusu tasinmazin belirlenebilir nitelikte oldugu kabul edilir®

1. Arazi
2. Tasinmazlar tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar

3. Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler

59 AKIPEK, G. Jale / AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta Yaymevi, Istanbul, 2009, s.
472. “Satis vaadi sozlesmeleri ile ileride yapilacak asil satis sozlesmesinin kurulmas: borcu altina
girilir. Bu sozlesmenin hukuken gecerli olarak kurulabilmesi sozlesmede taraflarin bor¢landiklar: ana
edimlerin belirlenmis ya da belirlenebilir olmasima baglhdir.” (Yarg. 14. HD. T. 15. 11. 2007, E. 2003/
8604, K 2004/ 1301, YKD, C. 31, S. 9, 2005, s. 1399- 1403).

60 “Bir sizlesmenin gecerli olmast icin, onun taraflara yiikledigi hak ve borclarin tereddiide yer
vermeyecek sekilde acik, baska deyimle konusunun geregi ve yeteri kadar belirli ve simirl olmasi
gerekir. Bu kural, 6n sozlesmeler (sozlesme yapma vaadi) icin de gecerlidir. Demek oluyor ki, on
sozlesmenin asil sozlesmeye iliskin unsurlar kapsamas: zorunludur. Ornegin, tapulu tasimmaz satig
vaadi sozlesmesinin, satis sozlesmesinin temel unsurlarmdan olan bedelin neden ibaret oldugu,
ayrica satisa konu olan tasimmaza iliskin esasli unsurlarm neden ibaret bulundugu belirtilmeli,
satis vaadinin kapsami da belirli ya da belirtilebilir olmalidir... Sozlesme yapma vaadleri ancak,
gelecekte yapiimas: soz konusu olan sozlesmenin neye iliskin bulundugu yeter derecede aciklikla
sabit bulundugu takdirde liizum ifade eder. Bu sar t ozellikle ifaya davet davasina kendisini daha cok
hissettirecektir. Eger satis vaadi sozlesmesinden taraflarin hak ve bor¢lart yukarida belirtilen sekilde
aciklanmams ise ve borcun yerine getirilmesi sirasinda tereddiit ve cekisme soz konusu olursa,
sozlesmenin konusu belli olmadigindan diizenlenen belge yalniz bu yonden gecersiz olur”. Yarg. 4.
HD. 21.05.1973 T. E. 12872, K. 6337 (naklen, DOGAN, s. 144)

61 Yarg. 14. HD. T. 15. 11. 2007, E. 2003/ 8604, K. 2004/ 1301

62 Bu hususta bkz. AYAN, Esya Hukuku-II, s. 169. Ayni sekilde Yargitay'in goriisii de
bu dogrultudadir. “Olayda oldugu gibi satis vaadine konu olan tasinmaz kesiminin veya
satis bedelinin de sadece belirli olmast ile degil, belirlenebilir bulunmalar: ile de sozlesmeler
gecerlilik kazanir ve yerine getirilmesi olanagi dogar (bkz., YIBK. 27.11.1964, 2/4). Yukarida
gosterilen esastan hareketle dncelikle yapilacak is, yerinde kesifle satis vaadine konu olan
kesimin mahallen belirlenmesi, bunun siézlesme tarihinde ve rayice gore satis bedelinin ne
olabileceginin emsalleriyle de mukayese edilmek suretiyle uzman bilirkisilere tespit ettirilmesi
olmalidir. Rayic bedel saptandiktan sonra bunun tamamen ddendiginin ispat kiilfeti, davaciya ait
olacagindan bu konuda delillerini ikame ve ibraz etmesi icin olanak verilmelidir...” (Yarg. 14.
HD. T.30.12.1982, E. 4226, K. 7822, naklen DOGAN, s. 144). Yargitay’in goriisti 6zellikle
bedelin belirlenmesi veya belirlenebilir olmas1 konusunda hakime daha genis takdir
yetkisi vermektedir. Ancak Alman Imparatorluk mahkemesi bir olayda belirlenebilirlilik
konusunda daha kati bir tutum sergilemistir. 8 Nisan 1929 tarihli kararinda imparatorluk
Mahkemesi, taraflarin noterde yapilan bir gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinde satig
bedelini daha sonra kararlagtiracaklarini ve s6z konusu bedelin en fazla 40 bin Mark
olacag1 seklinde azami fiyat belirlenmesini satis bedelinin belirsiz olmas: ve hakimin
s0z konusu belirsizligi gideremeyecegi gerekgesiyle, 6nsdzlesmenin varlig icin gerekli
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Ancak su noktaya Ozellikle dikkat etmek gerekir; belirlenebilir olma,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin kurulusu yoniindendir, yoksa,
satis vaadine dayanilarak satisin yapilmis sayilmasina ve miilkiyetin
vaat olunanin miilkiyetine ge¢mesine karar verilmesini hedef tutan bir
davada, tasinmaz; tescile dayanak olabilecek bir agiklik ve kesinlikle
tespit edilmis ve verilecek mahkeme hiikmiinde de yine ayni yolda
belirtilmis bulunmasi gerekir®.

Tasinmaz satis vaadinde bulunan kisinin, tasinmazin maliki olmasi
gerekmez. Hentiiz miilkiyetin kazanilmadigi hallerde de tasinmazailiskin
satis vaadi yapilabilir®. Diger gegerlilik unsurlarinin yaninda tasinmazin
belirli veya belirlenebilir olmasi, bu s6zlesmenin yapilabilmesi igin
yeterli olur®.

B. Sekle iliskin Sartlar

1. Genel Olarak

TBK m. 237/ f. II hitkmiine gore tasinmaz satis vaadi sozlesmesi,
resmi sekilde diizenlenmedikge gecerli olmaz®. Tasinmaz satis vaadinde
ongoriilen resmi gsekil sarti, taraflar1 dikkatli davranmaya sevketmek
igin getirilmis bir diizenlemedir®”. Bu sekilde taraflar islemi meydana
getirirken normalde olduklarindan daha basiretli ve dikkatli davranacak
ve bu sekilde daha isabetli karar verecektir®. TMK m. 706 ve TBK m. 29 da

belir}enebilirlilik unsurunun bulunmadigina karar vermistir (RGZ 124, 81, 84, naklen
DOGAN, s. 75, dn. 160).

63 CENBERC], s. 61

64 Yarg. 3. HD. T. 17. 09. 2013, E. 2013/ 10595, K. 2013/ 12801: “Satis vaadi sozlesmesinin gecerli
olabilmesi icin vaad bor¢lusunun satis vaadi sozlesmesinin yapildig: tarihte tapuda kayith taginmazin
maliki olmasi gerekmez.”” Karar hakkinda bkz. AYAN, Esya Hukuku-II, s. 169- 170

65 AYAN, Esya Hukuku-II, s. 169
66 AKIPEK/AKINTURK, s. 472; TUG, s. 101

67 DOGAN, s. 154. “Sekil ve sekilcilige iliskin diizenlemeler, hukukun tiim alanlarinda az veya
cok, kamu diizeni, toplum yarary, hukuki islem giivenligi, ispat geregi, islemlerin belirli bir diizen
icerisinde yapilmasi, bazi hdllerde islemlerin daha kisa zamanda yapilmas: ve basitlestirilmesi
gibi maddi nedenler ile kutsal oldugu diisiiniilen bazi degerlere iliskin olarak ihdas edilmistir.”
(ERMENEK, Ibrahim, “Medeni Usul Hukukunda Sekilcilik”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt IV, Say1 I-II (Haziran-Aralik 2000), ¢evrimici kopya, s. 1-38. http://
www.hukuk.gazi.edu.tr/editor/dergi/4_8.- pdf)

68 BERKIN, Necmeddin M., “1spat Hukukunda Senet Delili ve Yazili Sekil”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 12, Say1 4 (1946), s. 1175-1192, s. 1183;
KAPANCI, Berk, “Tiirk Borglar Kanununun 14. Maddesinin Ongérdiigii Yeni Sekil
Diizenlemesinin Getirdikleri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 18, Say1
1,2012, s. 403-430. (Cevrimici kopya, hukuk.marmara.edu.tr/yayinlar/fakulte-dergisi/cilt-18-
sayi-1-yil-2012). ALTAS, Hiiseyin, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi,
Ankara 1998, s. 67

56

Y1l 5 Sayr 10 Aralik 2017




Yrd. Dog¢. Dr. Hakan ALBAYRAK

gbz Oniline alindiginda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin resmi sekilde
yapilmasi gegerlilik sartidir®.

TBK m. 29/ f. Il uyarinca, “Kanunlarda éngoriilen istisnalar diginda,
onsozlesmenin gecerliligi ileride kurulacak olan sozlesmenin gecerliligine
baghdir’”°.  Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesi, tasinmaz satis
sozlesmesinin Onsozlesmesi niteligindedir. TMK m. 706 uyarinca
“Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmast,
resmi sekilde diizenlenmis olmalarina baglhidir”’. Resmi sekilden ne
anlasilmas: gerektigi Tapu Kanunu m. 26’ da diizenlenmistir. 56z
konusu hiikme gore, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmeler, tapu sicil memuru tarafindan yapilir”'. TBK m. 29, TMK
m. 706 ve TK m. 26 hiikiimleri beraber degerlendirildigi zaman
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapu sicil memuru tarafindan
diizenlenebilecegi sonucuna varilabilir. Fakat Noterlik Kanunu'nda
yer alan bir diizenleme, bu hususta tartismalara sebep olmustur.
Noterlik Kanunu’nun 60" inct maddesinin ti¢iincii bendinde, tasinmaz
satis vaatlerine iliskin resmi senetleri, noterlerin diizenleyebilecegi
hitkmiine yer verilmistir’Z. Bu durum, tapu sicil memurlarinin
tasinmaz satis vaadi sozlesmesini yapip yapamayacaklarina iliskin
bir belirsizlik yaratmistir.

Doktrinde hakim olarak kabul edilen goriise gore”, tasinmaz satisi
sOzlesmesini yapabilen tapu sicil memurlary, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesini evleviyetle yapabilir.

Doktrinde ileri siiriilen diger goriise gore™, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesini diizenleme yetkisi noterlere hasredilmistir. Tapu sicil
memurlarma bu so6zlesmeyi yapabilme yetkisinin verilmesi diizenlemenin
amaciyla bagdasmamaktadir.

69 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193

70 YHGK, T. 20. 01. 1976, E. 1976/322, K. 1976/322: “Sozlesmenin konusu ve anlami davacinin
parselinin iizerinde davalimn parseli yararina, irtifak haklarmdan mecra hakk: tesisine iliskindir.
Uyusmaziga konu olan Mecra, Medeni kanununun 653 iincii maddesi nin son fikrasinda yer alan
actk mecralardan degildir. Bu nitelikte bir hak konusunda yapilacak sozlesme Medeni Kanununun
704 ve 705 inci maddeleri hiikmiince ancak tapu memuru oniinde yapilacak resmi bir sozlesme ile
gerceklesebilir. I'rtlfak hakk: tesisi, gecerli sekle bagli sozlesmelerdendir. Bor¢lar Kanununun 22 inci
maddesi hiikmiince esasi sekle bagl olan sozlesmenin, vadi de sekle bagli olup; sozlesmenin o sekil
disinda yapilmas: hukukea gecerli sonug dogurmaz.” (naklen, www.kazanci.com).

71  OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 364
72 OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 391

73 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 118 vd; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 391;
EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193- 194; AYAN, Esya Hukuku-II, s. 168- 169

74 CENBERC], s. 160; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 138
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Yargitay tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin, tapu sicil memurlar
tarafindan yapilabilecegi kanaatindedir”.

Kanimizca, tapu sicil memurlar1 da tasinmaz satis vaadi sozlesmesini
diizenleyebilirler. Ayni hak tesisi saglayan tasinmaz satis sozlesmesini
yapabilecek olan tapu sicil memurlarinin, sahsi hak tesisi saglayan bir
onsozlesme olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesini yapamayacaklari kabul
edilemez. “Daha cogunu yapan daha azini da yapabilir” kurali geregince, tapu
sicil memurlarinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesini yapabileceklerini
kabul etmek gerekir’.

Noterde yapilacak olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi diizenleme
seklinde yapilmalidir. Taraflarin onceden hazirladigr so6zlesmenin
noter tarafindan onaylandig1 hallerde, gecerli bir tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden bahsedilemez”.

Uygulamada tasmmmaz satis vaadi sOzlesmesi cesitli bicimlerde
yapilabilmektedir. Eser sdzlesmesinin de sozlesmenin bir pargasi haline
geldigi karma sozlesmelerde, sadece taginmaz satis vaadini igeren kismin
resmi sekilde yapilmasi yeterli olur”.

Yukarida bahsetmis oldugumuz sekillerde yapilmayan tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi gecersizdir. Gegersizlikten anlasilmas1 gereken
kesin hiikiimstizliiktiir”. Fakat sekle aykirilik durumu, TMK m. 2/ f.
II hitkmii bakimindan da ayrica degerlendirilmelidir. S6zlesmenin
taraflarinin, s6zlesmeden kaynaklanan edimlerini, her tiirlii hatadan
uzak bir bicimde yerine getirdigi hallerde, sekle aykirilig1 ileri
sirmek hakkin kotiiye kullanimi niteligindedir. Sekle aykiriligin
hakkin kétiiye kullanilmas: suretiyle ileri siirtildiigii hallerde, sekle
aykiriligin olumsuz sonuglar: ortadan kalkacak, sézlesme gecerli bir
sozlesme gibi hiikiim ve sonuglarini doguracaktir®. Nitekim Yargitay
da sekle aykirilig: ileri stirmenin hakkin koétiiye kullanimi niteliginde
oldugu hallerde, adi yazili sekilde yapilmis olan tasinmaz satis vaadi

75 Bu hususta bkz. AYAN, Esya Hukuku-11, s. 169
76 TUG,s. 102

77  OGUZMANY/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 392; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 194- 195; AYAN,
Esya Hukuku-I1, s. 169

78 OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 392

79  Sekle aykiriigin sonucunda gegersizligin tiiriine iliskin goriisler hakkinda bkz. EREN, Genel
Hiikiimler, s. 289 vd.

80 ALTAS,s. 185
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s0zlesmesinin de gecerli oldugu kanaatindedir®. Bunun yaninda
taraflardan her ikisi de ©on sozlesmenin gecersizligini bilerek asil
sozlesmeyi akdetmislerse, elbette asil sozlesme gecerli olarak kabul
edilmelidir®?. Clinkii satis vaadi (6ns6zlesme), satigin (asil s6zlegmenin)
meydana gelmesi i¢in, maddi hukuk bakimindan zorunlu bir asama
degildir. Dolayisiyla taraflar 6n sozlesme olmaksizin da dogrudan
satis sozlesmesi yapabilirler®.

Gerek tasinmaz satis1 gerekse tasinmaz satis vaadi sozlesmesi resmi
sekilde yapilmadikca gegerli olmadig1 kabul edilse de Yargitay Igtihatlar:
ile diirtistliik kural ilkesi ile bagdagsmayan hareket tarzlar1 korunmak
istenmemistir®. Bu durumlarda yani satis s6zlesmesi adi yazili sekilde
yapilsa bile, taraflar edimlerini yerine getirmisse bu sozlesmenin
gecersizligini ileri stirmeyi, Yargitay diirtistlitk kurali ile bagdasmayan
bir hareket olarak kabul etmis ve adi yazili sekle iistlinliik taninmasi
gerektigini belirtmigtir®.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunda o6n
O0demeli konut satig s6zlesmelerine iliskin 6zel bir hitkiim mevcuttur.
On 6demeli konut satis s6zlesmelerinin tanim1 6502 sayili TKHKnin
40'mnc1 maddesinde verilmistir. Buna gore 6n 6demeli konut satis
sozlesmesi; “...tiiketicinin konut amagh bir tasinmazin satis bedelini
onceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticimin da bedelin tamamen veya
kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi
iistlendigi sozlesmedir”. TKHK m. 41 ise bunun sekil sartinin nasil
olacagini belirtmistir. Buna gore; “1) On ddemeli konut satisinin tapu
siciline tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme

81 Yarg. 14. HD. T. 27. 03. 2007, E. 2007/ 2043, K. 2007/ 3316: “Diger taraftan, yapilacak arastirma
ve inceleme sonucu davali sirketin satisi ticari veya mesleki faaliyetleri kapsaminda yiiklenici sifati
ile yaptigr anlasilirsa 30.09.1988 tarih 2/2 sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar: geregince her
ne kadar tapuda kayith bir tasinmaz miilkiyet naklinin Tiirk Medeni Kanununun 706 ve Bor¢lar
Kanununun 213. maddelerince bicimine uygun sozlesme ile yapilmas: gerekirse de Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi bir binadan bagimsiz béliim satin alimmast durumunda alict tiim bor¢larin ifa ederek
tasinmazi da teslim alp kullanmasina ragmen saticimn tapuda miilkiyet devrine yanasmamasi
halinde satisin gecersizligini ileri siirmek Tiirk Medeni Kanunun 2. maddesi ile hiikme baglanan iyi
niyet kurallartyla bagdasmayacagindan adi yazili satisa deger vermek gerekir. O yiizden mahkemece
yapilacak arastirma sonucuna gore de 30.09.1988 tarih 2/2 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararimin olayda uygulanmayacagi da diisiiniilmelidir.” (naklen, www .kazanci.com).

82 DOGAN, s. 158
83 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 138-139; DOGAN, s. 159

84 KANETI, Selim, isv_igre Federal Mahkemesinin Bor¢lar Hukuku Kararlari, Ankara, 1968, s.
83, No. 48; KANETI, s. 301

85 Bkz., Dipnot 80'de zikredilen karar, (Yarg. 14. HD. T. 27. 03. 2007, E. 2007/ 2043, K. 2007/
3316), ALTAS, s. 185
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seklinde yapilmast zorunludur. Aksi hdlde satici, sonradan sozlesmenin
gecersizligini  tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez”. Bu
madde geregince on 6demeli konut satis sozlesmesi resmi sekilde
yapilmamuis olsa bile kesin gegersizlik yaptirimi satici tarafindan ileri
siiriilemeyecektir®.

2. Gegersiz Tasinmaz Satis1 Sozlesmesinin Tahvili

Sekil noksanligi nedeniyle gegersiz olan bir sozlesmenin, hukuk
diinyasinda gergeklestirmek istedigi sonuca baska bir hukuki islem ile
ulagsilabiliyor ve s6z konusu olan sekil de bu hukuki islem icin gegerli bir
sekil ise, gegersiz olan hukuki islem, diger hukuki islem yerine gecer®.
Bu isleme “tahwvil”” ad1 verilir®, Hakim, taraflarin farazi iradelerinin, tahvil
sonucu ortaya ¢ikacak islemi yapma yoniinde olduguna kanaat getirirse,
sozlesmenin tahviline karar vermelidir®. Fakat tahvil yoluyla ortaya ¢ikacak
olan hukuki islem daha kapsamli sonuglar ortaya cikarip, taraflar igin yeni
yiiktimliiliikler yiikliiyorsa, sozlesmenin tahviline karar verilemez*.

Tapu Kanunu m. 26 uyarinca tasinmaz satis sozlesmesi, tapu sicil
memurlar1 tarafindan diizenlenir. Tasinmaz satis sdzlesmesinin noter
tarafindan diizenlenmesi halinde, s6z konusu sozlesme sekil eksikligi
nedeniyle gegersiz olur’. Bu durumda, s6z konusu sozlesme, tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi niteligi tasimamasina ragmen, tasinmaz satis
vaadinin sekli ve esasa iligkin sartlarmni biinyesinde barindirir. Bu nedenle
gecersiz tasinmaz satis sozlesmesinin, tasinmaz satis vaadi sozlesmesine
tahvil edilebilecegi kabul edilmektedir®.

86 OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 41

87 HAVUTCU (Akdemir),  Ayse, “Sekle  Aykirilik Nedeniyle  Gegersiz
Hukuki Islemlerin ~ Tahvili”,  (http://hukuk.deu.edu.tr/dosyalar/dergiler/ilk/ayiter/
ayiter/havutcul6.pdf, s. 640- 681), s. 651; EREN, Genel Hiikiimler, s. 295.

88 Hukuk diinyasinda bu isleme “doniisme’” veya “cevirme’ adi da verilir. Bu hususta bkz.
EREN, Genel Hiikiimler, s. 296.

89 EREN, Genel Hiikiimler, s. 296
90 EREN, Genel Hiikiimler, s. 296
91 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 391

92 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 391; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 193; AYAN, Esya
Hukuku-II, s. 179; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 125; SUNGURBEY, Sungurbey-Serh, s. 9;
DOGAN, s. 162, 163
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Yargitay da soz konusu tahvilin yapilabilecegi kanaatindedir®.
Yargitay” a gore tasinmaz satisina yonelik irade beyani, kendi icerisinde
satis vaadine iliskin irade beyanini da barindirir®. Bu sebeple, s6z konusu
tahvilin 6niinde herhangi bir engel bulunmamaktadir®.

IV. TASINMAZ SATIS VAADiIi SOZLESMESININ TAPU
SICILINE SERHI

A. Serh Kavram

TMK’ da bazi kisisel haklarin tapu siciline yazilabilmesine imkan veren
serh kurumu 6ngorilmiistiir. TMK m. 1009 hiikmiine gore “Arsa pay:
karsili$1insaat, tasinmaz satig vaadi, kira, alim, onalim, gerialim sozlesmelerinden
dogan haklar ile kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh
edilebilir.””. Serh vasitasiyla, kisisel haklar kuvvetlendirilmektedir. Fakat
madde hiikmiinden de anlasilacag: {izere, her tiirlii sahsi hakkin, serh
verilmek suretiyle, giliclendirilmesi miimkiin degildir”. Bir sahsi hakkin
tapu kiitiigiine serh verilebilmesi icin TMK m. 1009 veya baska kanunlarda
ismi gegen kisisel haklardan olmas1 gerekir®. Tapu Kanunu'nun 26" nc
maddesinin 7'nci fikrasinda degisiklik yapilmistir. S6z konusu hiikme
gore, “Noterlik Kanunu'nun 44"iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler
tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa pay:

93 Yargitay ictihatlar1 belli bir asamaya kadar noter huzurunda yapilan satis sdzlesmelerini
gegersiz olarak kabul ederek tahvile imkan tanimiyordu. (Yarg. 4 HD. T. 5.11.1948, E. 6231,
K. 4477, naklen, HAVUTCU, s. 671)

94“...satis vaadi senedinde satista bulunanin (satis vaad ederim) diyecegi yerde, (sattim) demis olmast,
mukavelenin hukuki mahiyetini degistirerek, ona gayrimenkul satis akdi mahiyetine vermez.
Zira, bu takdirde mukaveleyi hiikiimsiiz saymak gerekecektir. Ciinkii noterler gayrimenkul satis
mukavelesi yapamazlar. Halbuki, bir akdin hiikiimsiiz olacak sekilde degil, muteber olacak sekilde
manalandirilmasi, akdin, taraflarin ortaklasa maksadina gore tefsirini emreden B.K. m. 18 geregidir
ve gercekten, (sattim), (aldim) yolu beyanlarda (satmay: vaat ettim) (almay: vaad ettim) manas: dahi
vardir”. (YHGK. T. 26.6.1956, E. 1/70, K. 64, naklen, HAVUTCU, s. 672, dn. 69)

95  “Mahkemece, tapulu tasinmazlarm alim satisina iliskin taraflar arasimdaki sozlesmenin MK. 634.
maddesine uygun bicimde yapilmamis olmasimdan otiirii gecersizligi nedeniyle davanin reddine karar
verilmistir. Noterlikce re’sen diizenlenen senetle davaci miisterek tasinmaz binadaki payimi davaliya
satmustir. Satis tasimaz iizerindeki muhtesata iliskindir. Burada taraflarin daha sumullii islem olan
satisa iliskin irade beyaminda, satis vaadi ile ilgili icap ve kabul dahil bulunmamaktadir. Bu nedenle
mevcut sozlesme hukuki tahvil prensibi geregince satis vaadi olarak gecerli kabul edilmek gerekir...”
(Yarg. 13. HD. T. 8.5.1985, E 2723, K. 3153, naklen, DOGAN, s. 163, dn. 500). Bu hususta bkz.
AYAN, Esya Hukuku-II, s. 179

96  Sahsi haklarin sicile serhini 6ngoren énceki Medeni Kanun’un 919. maddesinde yer almayan
satis vaadi sozlesmesine 1009. maddede yer verilis nedeni olarak gerekcede 6217 sayili Tapu
Kanunu'nda bu sézlesmelerin serhine olanak taninmis bulunmasi gésterilmistir (SURLU, s.
163)

97 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 215
98 OGUZMAN]/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 215
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karsiligr insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh
verilir.” Nitekim bu degisiklige paralel olarak TMK m. 1009 hiikmiinde
de tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan kisisel hakkin tapu kiitiigiine
serh edilebilecegi diizenlenmistir. Dolayisiyla serhin dayanagini
hem Tapu Kanunu'nun 26. maddesi, hem de TMK'nin 1009. maddesi
olusturmaktadir®.

B. Serhin Sartlar1

Kanunlarda yer alan sahsi haklarin tapu kiittigtine serh verilebilmesi
i¢in, tescil i¢in aranan sartlar gereklidir'®. Tapu Sicil Tiizligii m. 16/ f. I
hiikmii geregince, “Kanunlarda veya bu Tiiziikte belirlenen istisnalar disinda,
yazili istem olmadikca tapu sicili iizerinde islem yapilamaz.”

Kural olarak talebi, tasinmaz maliki yapar. Ayrica, tasarruf yetkisinin ve
serh verilecek kisisel hakkin dogumunu saglayan nedenin ispat edilmesi
gerekir'®. Ayrica serhin hukuki sebebini olusturan serh anlasmasi da
gereklidir'®. Serh anlagmasi, kisisel hakka iliskin olan sozlesmede yer
alabilecegi gibi, bagimsiz olarak da yapilabilir'®.

Kanun koyucu tasinmaz satis vaadinin serhi bakimindan genel kuraldan
ayrilmistir'™. TK m. 26 uyarinca tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
taraflarindan her biri, serh isteminde bulunabilir'®. Bu noktada, bir serh
anlagsmasinin varlig1 aranmaz. Ancak tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
ibrazi gereklidir'®. Burada satis vaadi sozlesmesi bizzat serhin hukuki
sebebini teskil eder'”. Ayrica, heniiz tasinmaz {izerinde, herhangi bir
tasarruf yetkisi bulunmayan vaat alacaklisi, serh talebinde bulunabilir'®.
Tapu kiittigiine serh edilen husus, sozlesmenin kendisi degil, sozlesme

99 SURLU, s. 163

100 SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2013, s. 231
101 OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 215

102 OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 215

103 SIRMEN, s. 232

104 OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY, s. 215

105 Tapu Kanunu m. 26/f. VII su sekildedir; “Noterlik Kanunu’ nun 44 iincii maddesinin (B) bendi
mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri (Ek ibare: 5831 -
15.1.2009 / m.1) “ile arsa pay: karsiligr insaat sozlesmeleri” de taraflardan biri isterse gayrimenkul
siciline serh verilir.”

106 SURLU, s. 163; OZCEHK, Barig, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Yetkin Yaymlari,
Ankara, 2016, s. 133, 134

107 OZCELIK, s. 134
108 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 197

62

Y1l 5 Sayr 10 Aralik 2017




Yrd. Dog¢. Dr. Hakan ALBAYRAK

ile taninmig bulunan satin alma hakkidir'®. Ancak s6zlesmenin alict
tarafinin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini tapuda serh ettirebilmesi i¢in
satic1 tarafin taginmaz maliki olmasi gerekir, aksi takdirde serh isteginin
reddi gerekir'. Ciinkii tasinmaz satis vaadi borglandirici bir islem
olmasi1 nedeniyle satici taraf heniiz malik olmadig1 tasinmaz icin de satis
vaadi sozlesmesi yapabilir. Ancak bunun tapuya serh yapilabilmesi icin
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde satici olarak goziiken kisinin tasinmaz
malin maliki olmasi gerekir. Aksi takdirde serh isteginin tapu dairesince
kabulii miimkiin degildir'".

Belirttigimiz gibi Tapu Kanunu m. 26 agik bir sekilde taraflardan
birisinin serh talebinde bulunabilecegine yonelik acik bir diizenleme
getirmistir. Buna ragmen uygulamada, bazi1 tapu daireleri serh
talepleri agisindan tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde buna iliskin
kayit aramakta yahut tasinmaz maliki saticitmin gerhi talep etmesini
dayattiklar1 gozlemlenmektedir. Tapu dairelerinin bu yanhs tutuma
sahip olduklarina iliskin gozlem 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmeleri
agisindan belirtilmistir'2. Ancak sdylemis oldugumuz bu goézlemin
dogrulugunu teyit edecek bagka bir bilgiye ulasamadigimi belirtmek
isterim. Belirtilen bu goézlem ozellikle su ihtimalde miimkiindiir;
satis vaadi sozlesmesinin alici ile konutu yapan yiiklenici firma
arasinda yapilmas: halinde ve yiiklenici firmanin arsa sahibi olmamasi
durumunda elbette alic1 ile yiiklenici firma arasinda yapilan satis vaadi
sozlesmesine dayali olarak arsa sahibinin tapuda kayith olan arsasi
tizerine serh konulmasi miimkiin degildir. Bu durumda ayrica arsa sahibi
ile alic1 arasinda serh anlagsmasinin yapilmasi gereklidir. Aksi halde tapu
memurunun serhten kaginmasi agikca kanuna aykiridir. Tapu siciline bu
serhin yapilabilmesi icin satis vaadi sozlesmesine bu yolda ayrica bir
hiikiim konulmasina veya ayr1 bir serh s6zlesmesi yapilmasina gerek
yoktur. Tapu Kanunu'nun ve TMK’ nin 1009. maddesi oldukga agik bir
hitkim icermektedir!'®,

Stiphe yok ki taraflar, sozlesmede satis vaadinin serh edilemeyecegini
kararlastirmislarsa, s6zlesmenin sicile serhi miimkiin degildir'.

109 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 197
110 OZCELIK, s. 134

111 (:)ZCEHK, s.134; On ddemeli konut satig sézlegmesi agisindan benzer agiklamalar icin bkz.;
OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 40

112 OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 39
113 SURLU, 164
114 CENBERCI, s. 38; OZCELIK, s. 134, 135
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C. Serhin Sonuglar

Serh, kisisel hakki ayni hakka doniistiirmemekte, yalnizca onun ileri
stiriilebilecegi cevreyi genisletmek suretiyle, etkisini giiglendirmektedir'”.

Kisisel haklarin serhinin esyaya bagli bor¢ etkisi ve munzam etki
seklinde iki temel etkisi vardir'’. Serhin ilk etkisi olan esyaya bagli borg
haline gelmede, kisisel hakkin kaynaklandig1 borg iliskisinden dogan
ylkiimliiliikk, tasinmazin mdiilkiyetine baglanmaktadir. Serhten sonra
tasinmazin maliki olacak herkes, dogacak borg¢tan sorumlu olur'””. Serhin
ikinci etkisi olan munzam etkide, serhten sonra, tasinmazda bir sinirh
ayni hakkin tescili veya baska bir sahsi hakkin kazanilmas: durumunda,
kazanilan bu haklar, alacakliya zarar verdikleri 6l¢iide etkisiz hale gelir™®.

Tasinmaz satis vaadi, tapu kiitiigtine serh edildikten sonra vaat
alacaklisi, kuvvetlendirilmis bir sahsi hakka sahip olur. Serh, sahsi hakki,
ayni hakka doniistiirmeyip yalnizca ayni hak etkisi yapmaktadir'®. Bu
sayede, tasinmaz satis vaadine iliskin sahsi hak, tasinmazi sonradan iktisap
edecek kisilere kars1 da ileri siiriilebilir'®. Serhten sonra, sdzlesmeye konu
olan tasinmazin {igiincli bir kisiye devredilmesi halinde, vaat alacaklisi,
satin almaya iliskin hakkmni tiglincii kisiye kars1 kullanabilir (TMK m.
1009/ f. II). Ugiincii kisinin bu talebe uymadig hallerde, TMK m. 716
hitkmii uyarinca tescile zorlama davasi agilabilir'?!. Ayni sekilde, serhten
sonra yapilan ve kuvvetlendirilmis olan sahsi hak ile bagdasmayan diger
haklarin terkini istenebilir'2 Uciincii kisilere kars: ileri siiriilme, ilk
yapilan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi gergevesinde olur'®.

Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline serh verilmesinin dava
hakki yoniinden sonucu su sekilde olmaktadir; tasinmaz satis vaadinin

115 Serhin etkisi hususunda gecmiste, doktrinde cesitli tartigmalar mevcuttu. Isvigre’ de
Prof. Guhl’ tin makalesiyle birlikte soz konusu tartigmalar sona ermigtir. Bu hususta bkz.
OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 249

116 SIRMEN, s. 234; OGUZMANY/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 249- 250
117 SIRMEN, s. 234; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 249- 250

118 SIRMEN, s. 234; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 250. “...satis vaadi serhinden
sonra konulan haciz sonug¢ do§urmayacagindan, mahkemece sikayetin kabulii yerine reddine karar
verilmesi isabetsiz olup, kararin bu sebeple Dairemizce bozulmast gerekirken onandi$r anlagilmakla,
sikayetcinin karar diizeltme isteminin kabulii gerekmistir.” Yarg. 12. HD. T.7.7.2011, E. 2011/11502,
K. 2011/14844 (naklen, www kazanci.com)

119 Yarg. 3 HD. T. 15.11.1965, E. 4099, K. 4967

120 AKIPEK/AKINTURK, s. 472

121 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 197

122 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 197; AYAN, Esya Hukuku-11, s. 172- 173
123 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 197
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tapuya serh verilmesi halinde, satis vaadinden dogan kisisel hakka sahip
alic, ikinci alict durumunda olan {igiincii kisiye karsi aynen ifa davasi
acmak yetkisine malik olabilecek; mahkeme bdyle bir davayi, husumet
yoksunlugu noktasindan reddedemeyecektir'*.

Taginmaz satis vaadinden kaynaklanan kisisel hakkin serhinin
gegerlilik stiresi bes yildir'®. Serhin yapilmasindan itibaren bes yil
icerisinde, tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu olan tasinmaza iliskin
satis s0zlesmesi yapilmazsa, serh re’sen terkin edilir (TK m. 26/ f. VIII).
Tasinmaz maliki de hakkin terkini yoniinde bir talepte bulunabilir'®.
Tapu Kanunu'nun 26'nc1 maddesinin sekizinci fikrasinda acik bir sekilde,
serhin siiresinin bitmesinden sonra serhin tapu sicil miidiirii veya tapu
sicil gorevlileri tarafindan re’sen terkin olunacagmin yazili olmasimna
ragmen Yargitay vermis oldugu kararlarda serhin terkinini tapu malikinin
talebi sartina baglamistir'”. Bu karar kanimizca isabetli degildir. Ciinkii
normlar hiyerarsisine gore tiiziikler kanuna aykiri olamazlar. flgili konuda
kanunun agik bir hiikmii varsa tiiziik buna aykir1 olsa dahi kanunun ilgili
hiikmiiniin uygulanmasi gerekir. 07.06.1994 tarih, 21953 sayili Tapu Sicil
Tiiztigii'nlin 78. maddesinde yer alan ilgili hiikiim, 17.08.2013 tarih, 28738
sayili Tapu Sicil Tiiztigii'ntin 69. maddesinin {igiincii fikrasinda da yer
almaktadir. Ancak her iki diizenleme de genel olarak terkin isleminin
nasil olacagini gostermek i¢in konulmustur. Yoksa Kanunun agik hitkmii

124 CENBERCI, s. 37
125 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 198; AYAN, Esya Hukuku, s. 173
126 AYAN, Esya Hukuku-II, s. 173

127 “Gergekten, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 26/5. maddesinde sozlesmenin tapuya serhinden
itibaren 5 yil icinde satis yapimazsa gayrimenkul siciline verilen serhin tapu sicil muhafizi veya
memuru tarafindan re’sen terkin olunacagina dair hiikiim bulunmaktadir. Somut olayda satis
vaadi sozlesmesinin tapuya serh verildigi 25.1.1989 tarihinden itibaren 5 yil gectigi hélde satis
islemi yapilmadi§inda taraflarin bir uyusmazhigr yoktur. Ancak 2644 sayilr Tapu Kanunu'nun 26/5
maddesinin Tapu Sicil Tiiziigii'niin 78/4. maddesi karsistnda terkin isleminin Tapu Sicil Miidiirliigii
veya memurunca re’sen yapilacag veya serhin kendiliginden hiikiimsiiz kalacag: seklinde anlamamak,
terkin isleminin ancak 5 yillik siirenin ge¢mesi ve tasinmaz maliklerinin bu serenin gectigini belirterek
terkin talep etmeleri iizerine yapilacag: seklinde kabul etmek gerekir. Tapu islemleri uygulanmasindaki
durum da boyledir. Baska bir anlatimla Tapu Kanununun 26. maddesine dayanilarak 5 yil gectikten
sonra satis vaadi sozlesmeninin serhini kaldiracak olan tapu sicil miidiirii veya memuru bu islemi
kendiliginden degil, aleyhine tapuda serh bulunan malikin istemesi iizerine kaldirabilir. Boyle bir
istem bulunmadig siirece de Tiirk Medeni Kanunun 1021 maddesi hiikmiince tapu sicilleri herkese
acik oldugundan kayitlarda bulunan serh tasinmaza sonradan malik olan ki sileri baglar. Mahkemece
dniine gelen olayin yapilan agiklamalar cercevesinde degerlendirilerek bir hiikiim kurulmas: yerine
istemin somut olaya uygun diismeyecek bazi nedenlerle reddi dogru olmamstir. Karar bozulmalidir”.
(Yarg. 14. HD. T.9.3.2006, E. 2006/1476, K., 2006/2652 (naklen, www .kazanci.com) , (ayni
yonde Yarg. 14. HD. T. 04.12.2012, E. 2012/11730, K. 2012/14147, naklen, SURLU, s. 170)
Yargitay'in bu karardan 6nce, serhin ilgili memurlarca re’sen terkin edilmesi gerektigini,
re’sen terkin edilmedigi zaman serhin ayni tesirini kaybettiginden tigiincti kisilere kars: ileri
siiriilemeyecegine iliskin goriisiinii degistirdigi belirtilmistir (SURLU, s. 165).
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ile getirilen istisnay1 bertaraf etmek icin getirilmesi amaglanmamustir.
Kaldi ki tiiziik ile bunun yapilabilmesi de miimkiin degildir.

Serhin siiresinin ge¢mesine ragmen re’sen terkin edilmemesi halinde
serhin etkisi devem eder mi? Kural olarak serhin gecerlilik siiresi bes yildir.
Bu bes yilin gegmesinden sonra Kanunun agik hiikmii geregi serhin Tapu
memurlarinca sicilden silinmesi gerekir. Ancak uygulamada bu silme
isleminin re’sen gergeklesmedigi hatta davalara neden oldugu, Yargitay
dahi siiresi biten serhin silinebilmesi i¢in tapu malikinin talebinin olmasi
gerektigini belirtmektedir. Iste serhin siiresi bitmesine ragmen sicilden
silinmemesi halinde kural olarak serhin etkisinin artik devam etmemesi
gereklidir. Bunun anlamu siiresi gegen ancak sicilden terkin edilmeyen
serhin koruyucu etkisinin bitmesi demektir. Dolayisiyla siiresi gegen
serhten sonra malin bir tiglincii kisiye satilmasi halinde tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin alic1 tarafinin yeni malike serhin etkisine dayanarak
satin alma hakkini ileri siirememesi gerekir. Cilinkii mali satin alan tigtincii
kisinin serhin siiresinin asilmasi nedeniyle islem yapmis olma ihtimali de
mevcuttur. Ancak Yargitay vermis oldugu bir kararda, siiresi gecmesine
ragmen gserh sicilden terkin edilmemis ise, davali ticlincii kisinin iyi
niyetinin aragtirilmas: gerektigine karar vermistir. Anladigimiz kadari ile,
kararda acik olarak belirtilmese bile, Yargitay'a gore, siiresi gegen bir serh
terkin edilmedigi stirece TMK m. 1023 ve 1024’e gore halen bilgilendirme
fonksiyonunu devam ettirmektedir. Dolayisiyla tasinmazi alan tigilincii
kisinin bu taginmaz: iktisap ederken serhi sicilde gérmesi nedeniyle kural
olarak iyiniyetli sayllmamasi gerektigine ve diger sartlar1 tasimasi halinde
tasinmaz satis vaadine iligkin tigiincii kisi aleyhine agilan davanin kabuliine
karar verilmesi gerektigine hitkmetmistir'*.

128 “Aciklamalar 151$1nda somut olaya gelince; davacilarin dayandi§r 05.08.1991 tarihinde diizenlenen
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi noterde usuliine uygun olarak diizenlenmis olup gecerlidir. Amlan
sozlesme 08.08.1991 tarihinde tapuya serh edilmis, davalinin miilkiyeti edindigi tarih itibariyle tapuda
kayitlidir. Mahkemece sozlesmenin tapuya serh edildigi 08.08.1991 tarihi itibariyle 5 yillik siirenin
gectigi, bu nedenle serhin baglayicihi§inin bulunmadigi, dolayistyla sozlesmeden dogan sahsi hakkin
davaliya ileri siiriilemeyecegi gerekcesi ile davanin reddine karar verilmistir. Ancak dairemizin bozma
kararinda da belirtildigi iizere burada incelenmesi gereken davalini n iyiniyetli olup olmadiginin
saptanmasdir. Tapu Kanunun 26/5. Maddesinin son fikrast geregince (su an icin 26/8), tapuya serh
edilen satis vaadi sozlesmesi uyarinca serhten itibaren 5 yil icinde satis yapilmaz ise serh, tapu sicil
miidiirii tarafindan re’sen terkin edilir. Serh, siiresi dolduktan sonra terkin edilmez ise, sahsi hakkin
bu serh ile etkisi kuvvetlendirildiginden iiciincii kisilere karst ileri siiriilebilir iken artik bundan sonra
satis vaadi alacaklisina sadece kisisel hak saglayabilir. Satis vaadi sozlesmesi bu nedenle davaliya kars
ileri siiriilemez ise de Tiirk Medeni Kanun'un 1023 ve 1024 maddeleri geregince davalinin hilen
mevcut serh nedeniyle iyiniyetli oldugunun kabuliine ola nak yoktur. Belirtilen nedenle mahkemece
davalimin iyiniyetli olmadigr kabul edilmeli, sozlesme geregince tescil iste§inin kabulii icin diger
sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi incelenerek sonucuna gore hiikiim kurulmas: gerekirken yazili
gerekce ile davanin reddine karar verilmis olmast dogru olmadigindan karar bozmay: gerektirmigtir.”
(Yarg. 14. HD. T. 30.03.2010, E. 2010/1193, K. 2010/3454, naklen, SURLU, s. 172)
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Tasmmaz satis vaadine iliskin hakkin serhinin terkini, sozlesmeden dogan
alacak hakkimin ortadan kalkmasina neden olmaz. Yalnizca, tigiincii kisilere
ileri stirtilebilme durumu ortadan kalkar'®. Vaat alacaklisi, sahsi hakkima
dayanarak vaat borclusundan edimin yerine getirilmesini talep edebilir. Bes
yil gectikten sonra, s6z konusu sahsi hakka iliskin yeni bir serh verilebilir'®.
Taraflarin tapu idaresine birlikte yazili olarak bagvurmalar halinde, bes yillik
stirenin dolmasindan 6nce de anilan gerh sicilden terkin edilebilir'3!.

V. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI iLE DOGAN BORC
ILISKiSININ SONUCLARI

Niteligi itibariyle bir 6nsozlesme olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi,
vaat bor¢lusuna, ileride s6zlesme konusu taginmaz ile ilgili olarak tasinmaz
sat1s sozlesmesi yapma borcu yiikler. Dolayisiyla s6zlesme tasarisindan fark:
da buradadir. Sozlesme tasaris: taraflar1 baglamazken, satis vaadi baglayici
ve ilzam edici bir anlasmadir'®?.Yalmzca taginmaz satig vaadi s6zlesmesine
dayali olarak tescil talebinde bulunulamaz'®. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi, ilk etapta, tapu siciline yapilacak olan tescilin hukuki sebebini
olusturmaz. Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, kural olarak tam iki tarafa borg
ytiikleyen bir s6zlesmedir. Sozlesme gerekleri dogrultusunda, vaat borclusu,
tasinmaza iliskin satis sozlesmesini yapmakla, vaat alacaklis1 da taginmazin
satis bedelini 6demekle yiikiimliidiir'®. Vaat borglusunun, kendi istegi
veya vaat alacaklisinin talebi {izerine, tasinmaz satig stzlesmesini yaptig
hallerde, herhangi bir sorun ortaya ¢ikmaz. Vaat borglusunun, tasinmazin
satisina yanagsmadig1 hallerde ise, vaat alacaklisi gesitli hukuki imkanlara
bagvurabilecektir'®. Vaat alacaklisinin ifa davasi agarak mahkemeye

129 AYAN, Esya Hukuku-II, s. 173- 174

130 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 198

131 CENBERCI, s. 39

132 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 89; DOGAN, s. 77
133 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 195

134 “...vaadin hiikmii ise, vaad edeni, gayrimenkulii vaad edilene satmaya ve tgscile mecbur kilmaktir”
(Yarg. 4. HD. T. 19.11.1945, 2771 K. igin bkz.uKOCAYUSUFPASAOGLU, s. 172, dn. 77'de
anilan ayn1 yonde diger kararlar icin bkz. DOGAN, s. 141, dn.424).

135 Yarg. 14. HD. T. 13. 03. 2007, E. 2007/ 1266, K. 2007/ 2679: “Dava, satis vaadi sozlesmesine dayanan
tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. ... Vaad alacakhsi, tasinmaz satig vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir
borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanunu'nun 716 (6nceki Medeni
Kanun 642) maddesi uyarinca agacag tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini
isteyebilir. Davaci, bicimine uygun olarak Noter dniinde diizenlenmis satis vaadi sozlesmesi uyarinca
kendi edimi ni tam olarak yerine getirdigini, tasinmazin bedelini tamamen Odedigini belirterek satin
aldig1 taginmaz payinin adina tescilini istemektedir. Tagimmaz mal satig vaadi sozlesmesine dayanan tescil
isteminin hiikiim altma almabilmesi icin sozlesmede kararlagtirilan bedel 6denmis olmalidir. 06.01.1988
tarihli satis vaadi sozlesmesinden davalimin satis bedelini nakden ve tamamen aldigr anlasilmaktadiy.
HUMK’ mn 295/1. maddesi geregince yetkili memurlarm usuliince diizenleyip onadiklar: belgeler aksi
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bagvurmasi halinde, mahkemenin vermis oldugu kararin hukuki niteligi
hakkinda tartismalar mevcuttur.

Doktrinde bir goriise gore'®, alic1 6ncelikle, saticinin satis sozlesmesine

yonelik irade beyanina iliskin bir talepte bulunur. Nitekim 6100 sayili
Hukuk Muhakemeleri Kanununun 105" inci maddesine gore, “Eda davast
yoluyla mahkemeden, davalinn, bir seyi vermeye veya yapmaya yahut yapmamaya
mahkiim edilmesi talep edilir.” Bu hiikiimden hareketle, mahkeme tarafindan,
irade beyaninda bulunmasma iliskin karar verilebilir'”. Bir baska deyisle,
mahkemenin dava sonucunda vermis oldugu karar, tasmmaz satis
sozlesmesinin kurulmasina iligkin olarak, saticinin irade beyani yerine gecer.
Bukarara dayanilarak tapu memuru, tasmnmaz satis sozlesmesi diizenleyebilir.
Fakat tescilin vaat alacaklisi lehine yapilabilmesi i¢in, saticinin tescil talebinde
bulunmasi gerekir. Saticiin tescile iliskin talepte bulundugu hallerde,
herhangi bir dava agma geregi kalmaz. Saticinin tescil talebinde bulunmadig:
hallerde ise, TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama davasi agilmalidir'®.

Doktrindeki ikinci goriise gore'”, mahkemenin vermis oldugu karar,

tasinmaz satis sOzlesmesi yerine gecer. Tapu memuruna, ayrica bir
sozlesme yaptirma gibi bir durum ortaya ¢itkmamasma karsin, tescil
isleminin yapilabilmesiigin, saticinin tescil talebinde bulunmas: gereklidir.
Bu talebin yapilmadigi hallerde ise, TMK m. 716 uyarinca tescile zorlama
davasi agilmasi gerekir.

Doktrinde kabul edilen diger goriise gore ise'®, talep {izerine
mahkemenin vermis oldugu karar hem satis sozlesmesi hem de tescil talebi

ispatlanmincaya kadar kesin delil niteliginde olup, yine ayni yasanin 290. maddesi uyarmca senede baglh
olan her gesit iddiaya karsi savunma olarak ileri siiriilen ve senedin hiikiim ve kuvvetini ortadan kaldiracak
veya azaltacak nitelikte bulunan hukuki islemler ancak senet ile ispat edilebilir. Dava konusu olayda, satis
vaadi sozlesmesinde yer alan satis bedelinin tamamen ddendigine iliskin hiikmiin aksi davali tarafindan
yukarida sozii edilen yonteme uygun kamtlanmamigtir. Mahkemece, isin esast incelenerek karar verilmesi
gerekirken, yeri olmadigr hdlde dinlenen tamk beyanlari esas almarak davanin reddi dogru olmamus,
kararm bozulmas: gerekmistir.” (naklen, www .kazanci.com)

136 OGUZMAN]/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 397- 398
137 OGUZMANY/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 397

138 TMK m. 716/ f. I “Miilkiyetin kazamilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak, malikten
miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi
halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”

139 AKIPEK/AKINTURK, s. 472

140 GURSOY, Kemal, Tahir/ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984,
s. 492; AYITER, Nusin, Esya Hukuku, Ankara, 1987, s. 71- 111; AYBAY, Aydin/ HATEMI,
Hiiseyin, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1981, s. 133; ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret,
Esya Hukuku, Ankara, 1990, s. 124; TEKINAY, Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU,
Haluk/ ALTOP, Atilla, Esya Hukuku, Istanbul, 1989, s. 695; DURAL, Mustafa, Esya Hukuku
Dersleri, istanbul, 1981, s. 81. KOCAYUSUFPA$AO(§LU, s. 170; (;ENBERCL s. 160- 161;
EREN, Ozel Hiikiimler, s. 196
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yerine gecer. Mahkemenin vermis oldugu karar sonucunda, tasinmazin
miilkiyeti, vaat bor¢lusundan vaat alacaklisina geger.

Yargitay uygulamalar1 da TMK m. 716 uyarinca miilkiyetin vaat
alacaklisina gecmesi gerektigi, iki ayr1 dava agilmasina gerek olmadig:
yoniindedir'.

Kanimizca, bu hususu degerlendirirken, teorik ve pratik acidan
degerlendirmeler yapilmalidir. Teorik olarak, satis vaadi ile satis
birbirlerinden farkli kavramlardir. Iki dava agilmasina gerek olmadigiin
kabulii halinde, satis vaadi ile satis kavrami arasindaki fark belirsizlesir.
Fakat sorunun ¢oztimiinii kolaylastirmak adina, mahkemenin konuya
iliskin karar1 ile birlikte, miilkiyetin vaat alacaklisina gectiginin kabulii
daha uygun olacaktir. Teorik agidan ilk goriis daha uygun olmasina karsin,
usul ekonomisi ilkesi de diistiniildiiglinde, tek bir dava ile miilkiyetin
gecisinin kabulii miimkiindyir.

Vaat borclusunun edimini yerine getirmedigi hallerde, TMK m. 716
uyarinca tescile zorlama davasi agilabilecegini sdylemistik. Peki vaat
alacaklisinin, kendi {izerine diisen borcu hig ifa etmedigi veya kismen ifa
ettigi hallerde, tescile zorlama davasi acilabilecek midir? Yargitay’a gore
bu gibi durumlarda, davacinin talebi reddedilmemelidir. Vaat alacaklisi,
borcunu 6demeden de tescile zorlama davasi agabilir'®. Bu hélde, birlikte
ifa kurali dikkate alinarak bir degerlendirme yapilmalidir. Mahkeme,
davaci vaat alacaklisina, borcunu depo etmesi igin uygun bir siire verir.
Bu siirede, s6z konusu bedel depo edilirse, tescile zorlama davasi hiikiim
altina alinir. Aksi takdirde, dava reddedilmelidir.

Vaat bor¢lusunun, kusuru ile tasinmaz satis vaadinden dogan
borcunu, imkansiz hale getirdigi durumlarda TBK m. 112 uyarinca
sorumluluk giindeme gelir. S6z konusu hiikme gore “Bor¢ hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hicbir kusurun yiiklenemeyecegini
ispat etmedikce, alacaklinin bundan dogan zararim gidermekle yiikiimliidiir.”
Vaat borc¢lusunun kusuruyla edimi imkansizlastirdigi duruma
ornek olarak, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapildiktan sonra sz
konusu tasinmazin iiglincli bir kisiye miilkiyetinin gegirilmesi hali

141 “...Vaad alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim
yerine getirilmediginde acacagi tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Vaad alacaklisi, tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk
Medeni Kanunu'nun 716. maddesi uyarmca acacagt tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen
yerine getirilmesini isteyebilir.” , (Yarg. 14. HD. T. 19. 06. 2013, E. 2013/ 7244, K. 2013/ 9335,
naklen, www.kazanci.com)

142 Yarg. 14. HD. T. 16. 01. 2012, E. 2011/ 15524, K. 2012/ 278, www.kazanci.com
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gosterilebilir'®. Bu 6rnek bakimindan, vaat alacaklisinin TBK m. 112
hiikmiine dayanabilmesi icin, vaat borclusunun kusurunun yam sira,
tasinmazin miilkiyetinin {igiincii bir kisiye devredilmesi gerekir. Tkinci
bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilmasi halinde ise, Yargitay,
gecerli olarak yapilmasi kosuluyla, zaman olarak ilk yapilan tasinmaz
satig vaadi sbzlesmesine iistiinlitk tanimaktadir!*. Vaat bor¢lusunun
kusuru olmaksizin edimin imkansizlastig1 hallerde ise TBK m. 136
uyarinca, tasinmaz satis vaadine iliskin olan bor¢ sona erer'*. Bor¢lunun
temerriide diismesi halinde TBK m. 125 hiikmiine dayanarak talepte
bulunulabilir. Vaat alacaklisi, aynen ifa talep edilebilecegi gibi, aynen
ifadan vazgecip miispet zararlarin veya sozlesmeden donerek menfi
zararlarin tazminini de isteyebilir'.

Taginmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan davalar icin 6zel bir
zamanagimi siiresi ongoriilmemistir'¥. TBK m. 146 uyarinca, “Kanunda
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak on yillik zamanagimina tabidir.”
Bu hiikiim 1s1§1nda, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan
davalarda, bagka 6zel bir diizenleme yoksa on yillik zamanagim siiresi
uygulanacaktir'®. Zamanasimi siiresi, alacagin muaccel olmasiyla
islemeye baslar (TBK m. 149/ f. I). Kural olarak her bor¢, dogumu
aninda muaccel olacagindan, zamanasim siiresi, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin yapildig1 andan itibaren islemeye baslar'®. Muacceliyet
i¢in belirli bir vadenin 6ngoriildiigii veya isin niteligi geregi belirli bir
stirenin ge¢mesi gerektigi durumlarda, zamanasimi siiresi, s6z konusu
tarihten itibaren islemeye baglar'®. Zamanasimi siiresi gectikten sonra,
tasinmaz satis vaadine iligkin olarak acgilacak davalarda, zamanasimi def’i
ileri siiriilebilir. Fakat Yargitay, satis1 vaat edilmis olan s6zlesme konusu
tasinmazin, vaat alacaklisina teslim edildigi hallerde, on yillik zamanasimi
stiresi gectikten sonra dava agilmasi durumunda, s6z konusu def’inin ileri
stiriilemeyecegi kanaatindedir. Bu duruma neden olarak da TMK m. 2'de
diizenlenen diiriistliik kurali gosterilmistir''.

143 OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 398- 399.

144 Yarg. 14. HD. T. 13. 10. 1988, E. 1988/ 100, K. 1988/ 6484: “...Bir tasinmazin birden cok kisilere
satistin vaad olunmas: hilinde gecersiz olmadikca veya miinfesih hdle gelmedikce ilk defa yapilan
sozlesmeye deger verilir.”” Karar hakkinda bkz. AYAN, Esya Hukuku-11, s. 170

145 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 196- 197

146 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 197

147 AYAN, Esya Hukuku-II, s. 176

148 OGUZMAN]/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 399; AYAN, Esya Hukuku-II, s. 176

149 AYAN, Esya Hukuku-II, s. 176

150 AYAN, Esya Hukuku-II, s. 176

151 Yarg. 14. HD. T. 18. 12. 2014, E. 2013/ 12314, K. 2014/ 2047, karar hakkinda bkz. GUNAY, s. 123
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VI. TASINMAZ SATIS VAADINE DAYALI UYUSMAZLIKLARDA
GOREV VE YETKI

A. Gorev

1.Genel Olarak

Gorevin kamu diizeninden olmasi (HMK m.1), her asamada ileri
stiriilebilmesi (HMK m.115) nedenleriyle yargilamada gorev konusunu
belirlemek olduk¢a oOnemlidir. Ciinkii gorevsiz mahkemede davanin
acilmasi oldukga uzun zaman kayiplarina neden olmaktadir.

1086 sayii Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu doéneminde,
gorevli mahkeme, dava konusu seyin (miiddeabihin) degerine gore
belirlenmekteydi'®. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile birlikte
bu durum ortadan kalkmistir. HMK m. 2 hiitkmiine gore,

“Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarlii haklarima
iliskin davalarla, salis varli§ina iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine
bir diizenleme bulunmadikca asliye hukuk mahkemesidir.” S6z konusu
hiikiim 1s181nda, tasinmaz satis vaadine iliskin olarak agilan davalarda,
dava konusu seyin degerine bakilmaksizin asliye hukuk mahkemesi
gorevlidir'®. Ancak tasinmaz satis vaadi agisindan gorev bakimindan
bugiin sorun tegkil eden en 6nemli nokta tiiketici mahkemesi ile asliye
hukuk mahkemesi arasindaki muhtemel gorev uyusmazliklaridir. Bu
yilizden bu konuyu ayrica incelemeyi uygun gordiik.

2. Tasinmaz Satis Vaadi Bakimindan Asliye Hukuk Mahkemesi ve
Tiiketici Mahkemesi Arasindaki Gérev iliskisi

a) Asliye Hukuk Mahkemesi ve Tiiketici Mahkemesi Arasindaki
Gorev Iliskisinin Belirlenmesi

TKHK m. 73/ f. I hitkkmii uyarinca, “Tiiketici islemleri ile tiiketiciye yonelik
uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iliskin davalarda tiiketici mahkemeleri

152 Bu nedenle 6zellikle miiddeabihin degerinin nasil belirlenecegi bir sorun olmaktaydi. Bu
soruna iliskin Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir karar vererek bu sorunu ¢6zmeye galismisti.
“Uzun yillar siiren yiiksek enflasyon ve taraflarin satis bedelini sozlesmede bilerek diisiik gostermeleri
ihtimali nazara alindiginda tasinmazin degerinin dava tarihine gore belirlenmesi gerekmektedir.
Hakim yapacag: kesifte dinleyecegi bilirkisilere tasinmazin degerini tespit ettirecektir. Tespit edilen
bu degere gore hem mahkemenin gérevi tayin edilecek, hem de noksan harg ikmal ettirilecektir.
Bu durumda, sozlesmeye miidahaleden de soz edilemeyecektir. Kamu diizeninden olan bu husus
taraflarn inisiyatifine birakilmadan, hakim tarafindan re’sen yerine getirilmis olacaktir.” (YHGK. T.
8.11.2006, E. 2006/14-692, K. 2006/702, naklen, www.kazanci.com)

153 AYAN, Esya Hukuku-II, s. 176
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gorevlidir.”. Tiiketici islemi, mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel
kisileri de dahil olmak {izere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden
veya onun adma ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile
tiiketiciler arasinda kurulan eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet ve benzeri
sozlesmeler de dahil olmak {izere her tiirlii sézlesme ve hukuki islemi ifade
etmekte (TKHK m. 3/1-I) ve oldukg¢a genis uygulama alan1 bulunmaktadir'*.
Bu anlamda, 6502 say1h Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun'un 3’ tincii
maddesinin h bendine gore, konut ve tatil amach tasinmaz mallarin tiiketiciye
satis1, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamindadir. Tiiketicinin
tanimi1 da yine TKHK m.3/1-k'da yapilmustir. Buna gore; Ticari veya mesleki
olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel kisiye “tiiketici”’ denir
(TKHK m. 3/1-k). Yine TKHK m. 3/1-i"de satic1 tanimlanmuistir; “satict”, kamu
tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla tiiketiciye
mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tiizel kisiyi ifade eder. Dolayisiyla konut veya tatil amach taginmazin, tiiketici
islemi ile tasinmaz satis vaadine konu oldugu hallerde, s6z konusu iliskiden
dogacak uyusmazliklarda, gorevli mahkeme tiiketici mahkemesi olacaktir'”.
Yargitay da bu niteligi tastyan davalar bakimindan tiiketici mahkemesinin
gorevli oldugu kanaatindedir'®®. Ayri bir tiiketici mahkemesi olmayan
yerlerde, TKHK kapsamindaki davalara, asliye hukuk mahkemesi tarafindan
“tiiketici mahkemesi sifatiyla” bakilmasi gerekir'”’.

154 AKKAN, Mine, Pekcanitez Usiil Medeni Usul Hukuku, C-I, 15. Basi, On iki Levha
Yaymcilik, Istanbul, 2017, s. 186

155 GUNAY, s. 112; SURLU, s. 533

156 Yarg. 14. HD. T. 25. 06. 2013, E. 2013/ 6576, K. 2013/ 9866: “...4822 sayili Kanunla degisik 4077
sayili kanunun 3. maddesi c bendiyle konut ve tatil amaclt mallarda Tiiketicinin Korunmas: Kanunu
kapsanmuna almmistir. Amlan maddenin e bendindeki tanima gore tiiketici, bir mal veya hizmeti ticari
veya mesleki olmayan amaclarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek veya tiizel kisiyi, f bendindeki
tanmima gore de satict, kamu tiizel kisileri dahil olmak iizere ticari veya mesleki faaliyetler kapsamindan
tiiketiciye mal sunan gercek veya tiizel kisileri ifade eder. 4077 sayili Kanunun 23. Maddesi hiikmiine
gore de, bu kanun uygulamasyla ilgili ¢cikacak her tiirlii ihtilaflara tiiketici mahkemesinde bakilmast
gerekir. Somut olayda, davali davaciya 6152 parsel sayili tasinmazda bulunan 2 numaral dairenin
satistnt vaad etmistir. Davalimn, yiiklenici sifatin1 tasimamasi, dosya kapsaminda bir arsa pay:
karsilig1 insaat sozlesmesinin bulunmamast hususlar: degerlendirildiginde davaya bakmaya asliye
hukuk mahkemesi gorevlidir.” karar hakkinda bkz. GUNAY, s. 112

157 Yargitay’a gore, davaya bakan asliye hukuk mahkemesi, davanin tiiketici mahkemesi sifatiyla
agilmadigini tespit ederse o yerde ayri bir tiiketici mahkemesi olmadigindan, gorevli olup
olmadigimi re’sen gozetse bile (HMK. m.114/1-c; m.115) gorevsizlik karar1 vermeyip ara
karari ile davaya tiiketici mahkemesi sifatiyla bakma yoniinde karar vermelidir (Yarg. 13.
HD. T. 12.02.2013, E. 821, K. 3155, naklen, AKKAN, Pekcanitez Usill, s. 181, dn.122). Asliye
hukuk mahkemesinde, TKHK kapsamina girmeyen bir dava tiiketici mahkemesi sifatiyla
agilmig ise mahkemece gorevsizlik karari verilmeyip ara karari ile davaya asliye hukuk
mahkemesi olarak bakma yoniinde bir karar verilmelidir (Yarg. 13 HD. T. 18.03.2015, E.
5232, K. 8680, naklen, AKKAN,

Pekcanitez Usiil, s. 181, dn.123) (AKKAN, Pekcanitez Usiil, s. 181)
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Genel durumu bu sekilde belirlememize ragmen uygulamada bazi
sorunlar1 cikmaktadir. Ozellikle tiiketici kavrami ve tiiketici isleminin ne
oldugu, TKHK c¢ercevesinde saticinin kim oldugu, TKHK cercevesinde
konut amagh tasinmazin ne anlama geldigi gibi konularda olusan sorunlar
dogal olarak gorev konusuna da yansimaktadir. Bu sorunlara kisaca
deginmekte fayda vardir.

b) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Alici Tarafin Tiiketici
Olmasi ve Islemin Tiiketici Islemi Olmas1 Gerekliligi

Tiiketici mahkemelerinin gorevli olabilmesi igin belirtmis oldugumuz
gibi taraflardan birinin tiiketici sifatin1 tasimasi gerekir. Bu cergevede
taraflardan birinin tiiketici sifati yoksa ve TKHK m.3/1-k’da belirtildigi
iizere mesleki ve ticari faaliyet kapsaminda bir sozlesme yapildiysa gorevli
mahkeme tiiketici mahkemesi degildir'®®. Dolayisiyla ticari ve mesleki
olmayan amag unsuru belirleyicidir. Bir mal1 oldugu gibi ya da isleyerek
bir baskasina satmak veya ¢ikar karsilig1 devretmek iizere satin alan
kisi tiiketici sayilmaz. Tiiketici o malin nihai kullanicisidir ve mali 6zel
kullanim igin satin almigtir'®. Ornegin depo niteliginde olan bir tasinmaz
hakkinda TKHK kapsaminda bir satic1 ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi
yapildiginda burada ticari ve mesleki faaliyet icin kullanilmasi soz
konusu olacagindan gorevli mahkeme genel mahkeme olan asliye hukuk
mahkemesi olacaktir’®. Bunun gibi 6rnegin tek parsel toplu yapida tiim
mesken nitelikli bagimsiz boltiimler tiiketici islemi olan 6n 6demeli konut
satis sozlesmesine konu iken ayn1 parselde market olarak satic1 tarafindan
bir tacire ayni kosullarda satis1 yapilan bagimsiz béliim satigindan artik
on 6demeli konut satigindan s6z edilemeyeceginden tiiketici mahkemesi
gorevli olmayacaktir. Ciinkii bu ihtimalde karsimizda tiiketici islemi
yoktur'®!. Yargitay, somut uyusmazlik agisindan tarafin sozlesmeyi
yapma amacimin ve tarafin tiiketici kabul edilip edilmeyeceginin
incelenmesi gerektigini, satin alman daire sayisinin 6nemli olmadigini
vurgulamistir'®. Ancak daha 6nceki tarihli bir bagka kararinda ise satin

158 AKKAN, Pekcanitez Usill, s. 189
159 OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 16

160 “Davaci, 16 pafta 745 parsel numarali tasmmazda kat irtifaki sahibi oldugunu, 17.08.1999 tarihli
depremde binamn yikildigini ileri siiverek satin aldigr bagimsiz boliimiin bedeli olan 35.000 TL nin
tahsilini istemistir. (...) davaci tarafindan davalilarin murisinden satin alman tasmmazin depo
niteliginde olup, ticari veya mesleki faaliyetler kapsaminda kullamldigr anlasildigindan davaya
bakamin Tiiketici Mahkemesinin degil, genel mahkemenin gbrev alaminda kaldigr anlasiimaktadir”.
(Yarg. 13. HD. T. 19.06.2012, E. 113, K. 16053, naklen, AKKAN, Pekcanitez Usill, s. 189, dn.143)

161 OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 17

162 “Somut olayda davaci, davalidan iki adet daire satin aldigini, ve bedelini 6dedigini, ancak dairelerin dava
dis1 sahsa satildigin ileri siirerek dairelerin bedelinin tahsilini istemis, mahkemece davacimn iki adet
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alinan daire sayisinin fazla olmasi halinde gorevli mahkemenin asliye
hukuk mahkemesi olacagini belirtmistir'®. Burada 6nemli olan TKHK
kapsaminda tasinmazin “konut amagh” veya “tatil amacli” olarak tiiketici
tarafindan kullanilacak olmasidir. Tasinmazin kisisel ihtiyaclar disinda,
belirli bir meslek icrasi, belirli bir tiretimde kullanma, yeniden satis,
kiraya verme, ticari olarak kullanma gibi mesleki veya ticari amaclarla
satin alanlar tiiketici kabul edilmezler!®.

Sonug olarak Yargitay kararlarinda belirtildigi iizere tasinmazin tiiketici
tarafindan tahsis amaci 6nemlidir. Ancak buna ragmen kat irtifakina / kat
miilkiyetine tabi yapilarda tasinmazin konut amacl 6zgiileme iradesi Kat
Miilkiyeti Kanunu uyarinca tespit edilecegi i¢in bir taginmazin konut amaci
disinda 6zgiilendigi durumlarda gorevli mahkemenin nasil belirlenecegi
konusunda tereddiit yasanabilir'®. Zira kat miilkiyetinin kurulmasi
icin KMK m.12/1-a bendinin “Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin...
kat, daire, is biirosu, gibi nevi ile...acikca gosterilmek suretiyle ... yetkili kamu
kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yapt kullanma izin belgesi”
seklindeki diizenlemesi bulunmaktadir. Bunun gibi kat irtifakina konu
bagimsiz boliimler i¢in de ayni kosul gegerlidir (KMK m. 14/I). Iste bu
durumlarda, 6rnegin kat miilkiyeti kanununa gore bir tasinmazin yapi
kullanma izin belgesinde is biirosu seklinde gegen bagimsiz bir boliimiin
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile alinmasi halinde ¢ikan uyusmazliklarda

satin almast sebebiyle tiiketici kabul edilmeyecegi gerekcesiyle dava dilekgesi davaliya teblig edilmeksizin
ve durusma acilmaksizin gorevsizlik karart verilmis ise de; mahkemece sadece satin alinan dairenin
sayist dikkate alimarak davacimn tiiketici kabul edilmemesi yerinde degildir. Konut alim-satisina dair
uyusmazliklarm 6502 Sayili Kanun kapsanunda degerlendirilebilmesi icin tiiketicin mali satin alma
amaci ¢ok biiyiik 6nem tasimaktadir. Yasa, nihai tiiketici tarafindan kullanim amaci ile alinan konut ve
tatil amacli tasinmazlar yoniinden gecerlidir. Bir mal veya hizmetin, kisisel ihtiyaclar: disinda, belirli
bir meslek icrasi, belirli bir iiretimde kullanma, yeniden satis, kiraya verme, ticari olarak kullanma
vs. gibi mesleki veya ticari amaglarla satin alanlarm tiiketici kabul edilmeyecekleri kuskusuzdur. Hal
boyle olunca, dava dilekcesinin davaliya teblig edilerek durusma acilmast ve bundan sonra
satin alinan dairelerin satin alma amacimn arastirilarak sonucuna uygun bir karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bozmay: gerektirir.” (Yarg. 13. HD.
T. 27.01.2016, E. 36754, K. 2002, AKKAN, Pekcanitez Usiil, s. 189-190)

163 Yargitay bir bagka kararinda ise satin alinan daire sayisinin fazla olmasi halinde gorevli
mahkemenin asliye hukuk mahkemesi olacagina karar vermistir. Karar su sekildedir; “(...)
Somut olayda; davali yiiklenici, davactya 308 ada 38 parsel iizerinde bulunan 8. Bloktaki 16 ve 18
nolu bagimsiz boliimler ile 6. Bloktaki 8 ve 13 nolu béliimlerin satisim vaat etmistir. Davaciya
satist vaat edilen bagimsiz boliimlerin adedi itibariyle Tiiketicinin Korunmast Hakkindaki
Kanun kapsaminda degerlendirilemeyeceginden davayr gérmeye tiiketici mahkemesi degil,
asliye hukuk mahkemesi gérevlidir.” (Yarg. 14. HD. T. 9.7.2013, E. 2013/7293, K. 2013/10371,
naklen, SURLU, s. 540)

164 Yarg. 14. HD. T. 15.07.2010, E. 2010/7410, K.2010/8378, naklen SURLU, s. 546)

165 Doktrinde ¢n 6demeli konut satis1 s6zlesmelerinin ancak Kat Miilkiyeti Kanununa gore
Ozgtileme iradesinin kor}ut amagli olmas: hallerinde miimkiin olabilecegi belirtilmistir (bkz.
OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 25)
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gorevli mahkeme ne olacaktir? Yahut yap1 kullanma izin belgesinde konut
amach olarak kullanilmasi gereken bir bagimsiz boliimiin is biirosu igin
alinmas1 halinde gorevli mahkeme neresi olacaktir? Bu gibi durumlarda
yapt kullanma izin belgesine gore mi gorevli mahkemeyi tespit etmek
gerekecegi yoksa Yargitay ictihatlara gore tasinmazin tiiketici tarafindan
tahsis amacina mi1 bakilacagr sorun tegkil etmektedir. Kanaatimize gore,
bu sorun ayni zamanda Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24 dikkate alinarak da
¢oziimlenmelidir. Bagimsiz boliimlerin kural olarak mimari proje ve yap1
kullanma izin belgesinde 6zgiilendikleri sekillerde kullanilmalar1 gerekir.
Yasak isler baghkli Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24, yasak islerin neler oldugu
ve bunlarin istisnalarini belirlemistir. Kat Miilkiyeti Kanunu, kiitiikte
mesken, is veya ticaret yeri olarak kaydedilmis olan bagimsiz boliimiin
cesidinin degistirilmesi imkanini bazi hallerde tamamen bertaraf ederek
yasaklamisg, bazi hallerde ise kat malikleri kurulunun oy birligi ile verecegi
karara tabi tutmustur'®. Dolayisiyla Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun cergevesinde ki bir saticidan, mimari projesinde isyeri ve ticaret yeri
olarak gosterilen (dogal olarak ayn1 zamanda kat miilkiyeti kiitiigiinde) bir
bagimsiz boliim alan alic1 arasindaki uyusmazliklar kural olarak tiiketici
islemi olarak kabul edilmeyecek ve Asliye Hukuk Mahkemesi gorevli
olacaktir'”. Ciinkii Kanunda “konut amach” veya “tatil amach” tasinmaz
mallarin satisinin tiiketici islemi olabilecegi belirtilmistir (TKHK m.3/1-h).
Ancak kat miilkiyeti kiitiiglinde “mesken” olarak gecen bagimsiz boliimiin
alinmasi halinde ise sayet bu yer 1136 sayili Avukatlik Kanunu m. 43'iin'%
veya 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali
Miisavirlik Kanunu m. 45'in'® vermis oldugu izin sebebiyle avukatlik biirosu
veya mali miisavirlik biirosu olarak kullanilacak ise bu durumda kullanim

166 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 650

167 “(...)Somut uyusmazlikta, cekisme konusu tasinmaz 176 ada 3 sayili parsel iizerindeki F Blok 16
numaralt diikkdndir. Dava konusu tasinmaz, konut niteliginde degildir. Dolayistyla eldeki davanin
ozel gorevli Tiiketici Mahkemesinde goriilerek ¢oziimlenmesi olanag: yoktur”. (Yarg. 14 HD. T.
22.01.2009, E. 2008/15139, K. 2009/547, naklen SURLU, s. 547)

168 1136 sayili Avukatlik Kanunu m. 43/I; “Her avukat, levhaya yazildig1 tarihten itibaren iic ay
icinde baro bélgesinde bir biiro kurmak zorundadir. “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununa gore anagayrimenkuliin mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin
izni ve benzeri sartlar aranmaksizin avukatlik biirolart faaliyet gosterebilir. Bu konuda, yonetim
planmindaki aksine hiikiimler uygulanmaz.” Biironun niteliklerini barolar belirtir.”. (Resmi Gazete
7.4.1969/13168)

169 3568 sayili, Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu m. 45/
VI; “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununa gore anagayrimenkuliin mesken olarak gdsterilen bagimsiz boliimlerinde
kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin serbest muhasebeci mali miisavirlik veya yeminli

mali miisavirlik faaliyetlerinde bulunulabilir. Bu konuda, yonetim planindaki aksine hiikiimler
uygulanmaz.” (Resmi Gazete 13.6.1989/20194)
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amaci dikkate almnarak gorevli mahkeme yine asliye hukuk mahkemesi
olacaktir. Ciinkii tiiketici islemi olabilmesinin sart1 o yerin mesleki veya
ticari amacla kullanilmak tiizere alinmamis olmas: gerekliligidir. Oysa bu
ornegimizde alic1 ilgili yeri ticari ve mesleki amaclh almaktadir. Bu ihtimal
ozellikle Yargitay kararmnda belirtildigi oncelikle “dava dilekcesinin davaliya
teblig edilerek durusma agilmast ve bundan sonra satin alian dairelerin satin alma
amactnin aragtirilarak sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekir”'”’.

¢) Tasinmaz Satis Vaadi Soézlesmesinde Tiiketicinin Karsisinda
Tkhk Cercevesinde Saticinin Olmasi Gerekliligi

TKHK kapsaminda bir igslemin tiiketici islemi olabilmesi i¢in tiiketicinin
karsisinda Kanunun belirledigi sekilde bir saticinin da olmasi gerekir.
TKHK m. 3/1-i’de satictnin tanimi1 yapilmistir. Kamu tiizel kisileri de dahil
olmak {izere ticari ve mesleki amaclarla tiiketiciye mal sunan ya da mal
sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiye satic1
denir. O nedenle, tiiketici ile ticari veya mesleki amaglarla hareket etmeyen
ve mal sunmayan kisi arasinda yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde
6502 sayili Kanun uygulama alam bulmayacaktir'”’. Ornegin tasinmazinin
kiiclik gelmesi nedeniyle tasinmaz ile ilgili satis vaadi sozlesmesi yapan
kisi TKHK kanun kapsaminda satici olarak nitelendirilemeyecektir.
Ciinkii bu ihtimalde s6zlesmenin iki tarafi da esit konumda olacag icin
birinin digerine nazaran korunmasina gerek yoktur'”%

d) Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ile Hem Konutun Hem De
Isyerinin Satisinin Vaat Edilmesi Halinde Gorevli Mahkemenin
Belirlenmesi

Ayni taginmaz satis vaadi sozlesmesi ile hem konutun hem de isyerinin
satisinin vaat edilmesi halinde ¢ikan uyusmazlikta gorevli mahkemenin
ne olacagi da bir sorun teskil etmektedir. Oncelikle buradaki hukuki
durumun tespit edilmesi gereklidir. Davacinin, ayn1 davaliya kars1 olan
birbirinden bagimsiz birden fazla talebini, aralarinda bir derecelendirme
iligkisi yani aslilik-ferilik iliskisi kurmadan ayni dava dilekgesinde ileri
stirmesine davalarin yigilmasi denir'”. Davalarin yigilmast HMK'nin

170 Yarg. 13. HD. T. 27.01.2016, E. 36754, K. 2002, (AKKAN, Pekcanitez Usiil, s. 189-190)

171 “(...) Somut olayda; davali, davactya 6152 parsel sayili tasinmazda bulunan 2 nolu dairenin satisini
vaat etmistir. Davaltnn yiiklenici sifatim tasimamasi, dosya kapsaminda bir arsa pay: karsihgr insaat
sozlesmesinin bulunmamast hususlart degerlendirildiginde davaya bakmaya asliye hukuk mahkemesi
gorevlidir”. (Yarg. 14. HD. T. 25.06.2013, E. 2013/6576, K. 2013/9866, naklen SURLU, s. 540).

172 OZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 17.

173 PEKCANITEZ, Hakan, Pekcanitez Usiil, Medeni Usul Hukuku, C-1II, 15. Basi, On iki Levha
Yayincilik, Istanbul, 2017, s. 1092
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110’'uncu maddesinde diizenlenmistir. Davalarin yigilmasmin mevcut
olabilmesi i¢in maddi ve sekli sartlarin bir arada bulunmas1 gerekir.
Ancak bu durumda davaci ayni davaliya kars: birbirinden bagimsiz asli
taleplerini ayn1 dava dilekgesinde ileri siirebilir hale gelir. Davalarin
yigilmasi igin gerekli olan maddi sart, birbirinden bagimsiz asli talebin
bulunmasidir. Bu talepler arasinda aslilik-ferilik iligkisi kurulmamuis
olmas gerekir. Ayrica talepler arasinda ekonomik bir bagin olmasina da
gerek yoktur. Davalarin yigilmasi i¢in ayn1 zamanda bazi sekli sartlarin
da mevcut olmasi gerekir. Sekli sartlar, taraflarin ayn1 olmasi, ayn yargi
cesidi icinde yer almasi, taleplerin tiimii bakimindan ortak yetkili ve
gorevli mahkemenin olmasidir'”. Doktrinde, HMK m. 110’da

“...taleplerin tamaminin ayni yargr cesidi icinde yer almasi ve taleplerin
tiimii bakimindan ortak yetkili mahkemenin bulunmas: sarttir” ifadesinde
gecen “ortak yetkili mahkeme” ile kastedilenin hem yetki hem de gorev
hususu oldugu vurgulanmistir'”>. Davalarin yigilmasinda, goriiniiste tek
bir dava gercekte ise talep sayisinca dava mevcuttur. Her bir talep igin
davadilekgesinde vakialarin ayriayibelirtilmesi ve ispat edilmesi gerekir.
Mahkeme her bir talep igin ayr1 ayr1 inceleme yapacak, her bir talep
hakkinda ayr1 karar verecektir'”. Bu sartlar incelendiginde ayni tasinmaz
satig vaadi sdzlesmesi ile hem konutun hem de isyerinin satisinin vaat
edilmesi davalarin y1gilmasi i¢cin maddi sart1 saglamaktadir. Ciinkii ayn1
satig sozlesmesi ile birbirinden bagimsiz iki ayr1 edim talep edilmektedir.
Bu talepler arasinda aslilik — ferilik iliskisi mevcut degildir. Mahkemenin
bu iki talep hakkinda ay1 ayr1 karar vermesi gerekir. Ancak davalarin
yigilmasinda sekli sartlardan olan ortak gorevli mahkeme olmasi
sartin1 tasimasi konusunda bir ihtilaf s6z konusudur. Somut olayimizda

174 Bu sartlar bakimindan ayrintili bilgi i¢in bkz. BULUT, Ugur, Medeni Us{il Hukukunda
Davalarin Yigilmasi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2017, s. 179 vd. Objektif dava birlesmesi
Isvicre Usul Kanunu'nun 90. maddesinde diizenlenmistir. isvicre hukukunda da birden
¢ok talep aynmi davaliya karsi ileri siiriilebilir. Ancak bunun i¢in mahkemenin gorevli
olmasi ve ayni yargilama usuliine tabi olmast gerekir (Isvigre Hukuku icin bkz. GASSER,
Dominik / RICKLI, Brigitte, Schweizerische Zivilprozessordnung (ZPO), Kurzkommentar,
Dke Verlag, Ziirich/St. Gallen, 2010, s. 81, Art. 90). Avusturya Usul Kanununun 227'nci
maddesinde objektif dava birlesmesi ayrica diizenlenmistir. Doktrinde mahkemenin gorevli
ve ayrica yetkili olmas1 gerektigi gibi taleplerin tamamu i¢in de ayni yargilama usuliiniin
gecerli olmas1 gerektigi belirtilmistir (KODEK, Georg / MAYR, Peter, Zivilprozessrecht,
Facultas Verlag, Wien, 2011, s. 197)

175 BULUT, s. 190; TANRIVER, s. 614; PEKCANITEZ, Pekcanitez Usiil, s. 1095. Ancak doktrinde
ERMENEK, davalarin birlestirilmesinde aranan ortak gorevli mahkemenin, davalarin
yigilmasinda aranmadigini, davalarin yigilmasinda sadece ortak yetkili mahkemenin
arandigmi  belirtmistir. (ERMENEK, Ibrahim, Medeni Usul Hukukunda Davalarin
Birlestirilmesi ve Ayrilmasi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, s. 108)

176 PEKCANITEZ, Pekcanitez Usiil, s. 1093
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taleplerden birisi hakkinda gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi
iken diger talep igin gorevli mahkeme tiiketici mahkemesidir. Acaba
burada her iki talep i¢gin de tiiketici mahkemesinde davalarin yigilmas:
seklinde dava agilabilir mi? Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore,
taleplerden biri 6zel mahkemenin (6rnegin tiiketici mahkemesi) digeri
genel mahkemenin (6rnegin asliye hukuk mahkemesi) gorev alanina
giriyorsa, bu talepleri, davalarin yigilmas: olarak genel mahkemede
birlikte dava edilemez ancak, 0zel mahkemede birlikte, davalarin
yigilmasi olarak acilabilir'”’”. Doktrinde agirlikta olan'”® diger goriise
gore ise, davalarin yigilmasina konu her bir talep icin o mahkemenin
gorevli olmas1 gerekir'”. Yargitay ise vermis oldugu bir kararda biraz
da pratik nedenlerden ve usul ekonomisini gbzeterek konut ve igyerinin
birlikte satisinin vaadinden kaynaklanan uyusmazlikta davaya Tiiketici
Mahkemesince bakilacagina hitkmetmistir'®. Karar su sekildedir; “(...)
Somut olayda tescili istenen bagimsiz boliimler arasinda konutun yanminda
isyeri niteliginde diikkdn da vardir. “Isyeri” gibi ticari nitelikli tasinmazlarin
alim satisindan kaynaklanan cekismeler tiiketici kapsaminda degil ise de;
dava da aymi sozlesmenin ayni taraflart arasinda uyusmazlik soz konusudur.
Davact 21.10.1999 tarihli satis vaadi sézlesmesi dava konusu konut ve isyerini

177 KURU, Baki, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, Legal Yaymevi,
Istanbul, 2016, s. 215; KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan / YILMAZ, Ejder, Medeni Usul
Hukuku Ders Kitab1, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014, s. 271 (Ancak belirtmek gerekir ki
ARSLAN /| YILMAZ | TASPINAR-AYVAZ tarafindan ¢ikarilan ders kitabinda davalarin y1g1lmast
boliimiinde bu goriise yer verilmemistir (ARSLAN, Ramazan | YILMAZ, Ejder /| TASPINAR-
AYVAZ, Sema, Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2016, s. 303). Bunun sebebi bu
goriisiin asil olarak KURU nun goriisii olmasi sebebiyle sadece yazarlarin beraber yazdiklar: eser de
bu goriisiin yer almasidir. Ayrica YILMAZ tek yazar olarak yazmis oldugu serhinde de davalarm
yigilmast boliimiinde bu konuya deginerek davalarin yigilmasinda taleplerin tamamu icin ortak gorevli
mahkeme olmas: gerektigini belirtmistir (YILMAZ, Ejder, Hukuk Muhakemeleri Serhi, C. 2, Yetkin
Yaymnlari, Ankara, 2017, s. 1687). Bu nedenle bu goriisiin sadece KURU nun goriisii oldugu ortak
eserde bu nedenle yer aldigi soylenebilir). ULUKAPI, Omer, Medeni Usiil Hukuku, Mimoza
Yaymlari, Konya, 2014, s. 218; UMAR, Bilge, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi, Yetkin
Yaymlari, Ankara, 2011, s. 313 (Yazarin aile mahkemesinde bosanmayla birlikte bir maln
istirdadinin talep edilebilecegini belirtmekte oldugundan, bu goriiste oldugu sdylenebilir);
AKSQY, Elif, “Objektif Dava Birlesmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 117, Ankara,
2015, (s. 20-232) , s. 215

178 BULUT, konuya iliskin kapsamli eserinde aslinda ilk goriisiin agirlikta oldugunu belirtmistir.
Ancak son duruma bakildiginda artik bu goriisiin agirhikta goriis oldugu sdylenebilir
(BULUT, s. 191)

179 USTUNDAG, Saim, Medeni Yargilama Hukuku, C. I-II, Nesil Matbaacilik, Istanbul, 2000, s.
357, PEKCANITEZ, Pekcanitez Usiil, s. 1095; ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR-AYVAZ, s. 303
(Aslinda dogrudan bu konu ile ilgili goriis belirtilmemis sadece taleplerin tiimii bakimimdan
ortak yetkili bir mahkemenin bulunmasmin gerekliliginden bahsedilmistir. BULUT,
eserinde yazarlarin bu goriiste olduklarini belirtmistir, BULUT, s. 192, dn. 49); TANRIVER,
Siiha, Medeni Us{il Hukuku, Cilt I, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2016, s. 614; BULUT, s. 193

180 Bu goriis belirttigimiz gibi doktrinin bir kisminin goriisleri ile de uyumludur (KURU, s. 215;
ULUKAP]J s. 218; UMAR, s.313)
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almistir. Konut alim satisindan ¢ikan uyusmazliklar az yukarida agiklandig
gibi Tiiketici yasasi kapsamindadir. Tiiketici Mahkemesi 0zel bir mahkemedir
ve Ozel mahkemelerin gorevi genel mahkemelerin gorevinden once gelir.
Talepler arasinda baglant: bulunmas: halinde taleplerin tamami icin oOzel
mahkeme durumundaki Tiiketici Mahkemesi gorevlidir. HGK'nin 14.12.2005
tarih 2005/13-637 2005/731 sayili karar: da ayni dogrultudadir”'®'. Yargitay,
yakin tarihli bir kararinda da yine usul ekonomisi ilkesini goz oniinde
tutarak tiiketici mahkemesinin, gorev alanina giren bir taleple birlikte
gorev alanina girmeyen bir talebi davalarin yigilmasi seklinde bir
arada inceleyebilecegine hitkmetmistir. “...davacinin talebinin dayandig
sozlesmelerden birinin tiiketici kredisi sézlesmesi olmasi nedeniyle, bu
sozlesmeden kaynaklanan alacak bakimindan gorevli olan ve ozel mahkeme
niteliginde bulunan tiiketici mahkemesince, HMK nin 30. Maddesinde yer alan
usul ekonomisi ilkesi de goz oniinde bulundurularak, her iki talep yoniinden
de yargilama yapmas: gerekirken, anilan gerekce ile dava dilekgesinin gorev
yoniinden reddine karar verilmesi dogru olmamis, kararin davact yararina
bozulmas: gerekmistir.”'®. Gortildiigii tizere Yargitay'in bu konuya iliskin
tutumu davanin 6zel gorevli mahkemede goriilmesi seklindedir. Bu
kararlar elestiriye acik kararlardir. Her seyden 6nce, bu taleplerin her
birinin ayr1 ve bagimsiz bir dava niteliginde oldugu, bu nedenle de
her bir talep icin dava sartlarinin ayr1 ayr1 incelenmesi gerektigi kabul
edilirken, bir dava sart1 olan gorevli mahkemenin tespitinde bu kabuliin
sonuglarindan ayrilmay1 hakli kilacak bir sebep yoktur'®. Ayrica kamu
diizeninden olan gorev kurallarinin davalarin birlestirilmesi, ihtiyari
dava arkadashigr yahut davalarin yigilmas yollari ile agilmas: miimkiin
olmamalidir. Ancak davalarin arasinda somut olayimizda oldugu
gibi yakin bir baglantinin olmasi veya usul ekonomisin gerektirmesi
hallerinde sorunun bu sekilde “bazi genel kabullerle” pozitif yazili
hukuk kurallarina ve 6zel mahkemelerin kurulus amagclarina aykir1 bir
sekilde c¢oziimlenmemesi gerekir'®. Bu durumda sorunun davalarin
yigilmasi halinde 6zel mahkemelere iligkin gorev kurallarinin gézden
gecirilmesi yolu ile ¢dziimlenmesi gerekir'®. Ozellikle 6zel mahkeme

181 Yarg. 14. HD. T. 01.06.2007, E. 3382, K. 6634 (naklen, SURLU, s. 550)
182 Yarg. 11. HD. T. 20.01.2014, E. 12021, K. 1039 (naklen, BULUT, s. 192)
183 BULUT, s. 193

184 BULUT, s. 195. Ozel mahkemelerin iilkemizdeki durumu da aslinda elestiriye oldukca
aciktir.

185 BULUT, s. 195. Aymu sekilde davalarin birlestirilmesinde her iki dava bakimindan ayni
gorevli mahkemenin aranmasinin medeni usul hukuku baglaminda bazi spesifik sorunlar:
da beraberinde getirdigini belirtmistir. Gorev kurallarini diizenlemek kanun koyucunun
inisiyatifinde oldugu gibi ona istisna getirmekte onun inisiyatifindedir (ERMENEK,
Birlesme, s. 108).
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kurulmayan yerlerde bu mahkemenin gorevine giren dava ve islere
asliye hukuk mahkemesi tarafindan bakiliyor olmasi da gorev
kurallarina iligkin diizenlemelerin 6zellikle davalarin yigilmasinda ve
davalarin birlestirilmesinde yeniden gozden gegirilmesi gerektigine bir
baska gerekge olabilir'®.

e) On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi Bakimindan Goérevli
Mahkemenin Belirlenmesi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde deginilmesi gereken bir baska
husus ise 6502 sayili Kanun ile ilk defa diizenlenen 6n 6demeli konut
satisidir. Uygulamada “maketten konut satis1” olarak da bilinen ve
ozellikle hentiz ortada konut yokken bedel 6demeye bagslayan tiiketicilerin
korunmas1 oldugu hiikmiin gerekgesinde agiklanan ve tiiketici lehine
diizenlemeler yoluyla tiiketici aleyhine olusabilecek magduriyetleri
onlemek icin ihdas edilen bir kurum olan 6n 6demeli konut satisi
sOzlesmeleri de tasinmaz satis vaadi seklinde yapilmaktadir'®. 6502 sayil1
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 40. maddesi 6n 6demeli
konut satisin1 diizenlemektedir. Tiiketici Kanunu'nun madde 3, bend
h’de bahsi gecen konut ve tatil amacl tasinmazlarin satis1 genellikle 6n
o0demeli konut satis sozlesmeleri yoluyla gergeklestirilmektedir. TKHK
m. 40’a gore; “On Gdemeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amacl bir
tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim
etmeyi iistlendigi sozlesmedir”. Konumuz agisindan onemli olan husus
bu soézlesmelerin TKHK m. 41 geregince tapu sicilinde tescil edilmesi
yahut noterden tasinmaz satis vaadi seklinde yapilmasi gerekliligidir.
Dolayisiyla 6502 sayili Kanun cergevesinde noterde tasinmaz satis
vaadi sOzlesmesi olarak yapilan 6n 6demeli konut stzlesmelerinden
kaynaklanan uyusmazliklarda da tiiketici mahkemesi gorevli olacaktir.

Bir baska husus ise, TKHK m. 40-46 arasinda diizenlenen 6n 6demeli
konut satis soOzlesmesinde sadece “konut amach tasinmaz” tabiri
kullaniliyor olsa bile, TKHK m. 3/1-h bendi, tiiketici islemi agisindan
tasinmazi “konut amagli tasinmaz” ve “tatil amagh tasinmaz” seklinde
ikiye ayirmasi nedeniyle 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde “tatil
amagli tasinmazinda” 6n 6demli konut satis s6zlesmesine konu olmasinin
ontinde bir engel yoktur'®.

186 Davalarin birlestirilmesi bakimindan bkz., ERMENEK, s. 109 vd.
187 OZMEN/HAMAMCIOCLU-VARDAR, s.3
188 éZMEN/HAMAMCIOGLU-VARDAR, s. 20
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B. Yetki

Tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan uyusmazliklarda yetkili
mahkemenin neresi olmasi gerektigi sorun teskil edebilir. Bu sorunun
¢oztimli acillan davada talep edilen geyin niteligine gore degisiklik
gosterecektir. Dolayisiyla tasinmaz satis vaadinden dogan davalarda
dogrudan bir yer mahkemesinin yetkili oldugu sdylenemez. Tasinmaz
satis vaadine iligskin olarak bircok uyusmazlik meydana gelebilir.
Tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan uyusmazligin niteligine gore
yetkili mahkeme belirlenebilir. Tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan
uyusmazliklari, yetkili mahkemenin tespiti acisindan, genel olarak tapu
sicilinde degisiklige neden olan davalar ile tapu sicilinde degisiklige
neden olmayan davalar seklinde ikiye ayirarak incelemek miimkiindiir.

1. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Kaynaklanan Davalarin
Tapu Sicilinde Degisiklise Neden Olmasi1 Halinde Yetkili
Mahkeme

Taginmaz satis vaadine iliskin en ¢ok uyusmazlik dogal olarak
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin tasinmaz sahibi tarafindan gereginin
yerine getirilmemesi halinde ortaya g¢ikmaktadir. Bu durumda davac
alic taraf, tasinmaz satis vaadine dayali olarak tapunun iptal edilerek
tapu kaydinin kendi adina tescilini talep etmektedir. Bir bagka ifade
ile davaci, mahkemeden, on sozlesme niteliginde olan satis vaadi
sOzlesmesinin geregini yerine getirmeyen (irade beyaninda bulunmaktan
kagman) davalinin iradesi yerine gececek sekilde hiikiim kurmasini talep
eder. Ancak bahsetmis oldugumuz gibi uygulamada mahkemeler usul
ekonomisi ilkesini gozeterek talep iizerine hem satis sozlesmesi hem
de tescil talebi yerine gececek sekilde karar verir. Mahkemenin vermis
oldugu karar sonucunda, taginmazin miilkiyeti, vaat bor¢lusundan
vaat alacaklisina geger. Yargitay uygulamalar1 da TMK m. 716 uyarinca
miilkiyetin vaat alacaklisina gegmesi gerektigi, iki ayr1 dava agilmasina
gerek olmadig1 yoniindedir'®.

Tapuda davali adma kayith bulunan tasinmaz kaydmun iptal
edilerek davali lehine tescilin yapilmasina karar verilmesi talepli agilan
davada yetkili mahkeme, HMK'nin 12. maddesi geregince, tasinmazin

189 “...Vaad alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim
yerine getirilmediginde acacagi tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Vaad alacaklisi, taginmaz
satig vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk
Medeni Kanunu'nun 716. maddesi uyarmca acacag tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen
yerine getirilmesini isteyebilir.” , (Yarg. 14. HD. T. 19. 06. 2013, E. 2013/ 7244, K. 2013/ 9335,
naklen, www .kazanci.com)
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bulundugu yer mahkemesi olmalidir™®. HMK'nin 12. maddesine gore,
tasinmaz tizerindeki ayni hakka veya ayni hak sahipliginde degisiklige
yol agabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine veya alikoyma hakkina
iliskin davalar, tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde a¢ilir (HMK m.
12, 1). Tasinmaz satig vaadinin bir 6n s6zlesme olmasi ve sahsi bir hak
talebi olmasi durumu degistirmez. Bu nedenle, doktrinde ileri siiriilen,
tasinmaz satis vaadinin bor¢ doguran sozlesmelerden olmasi nedeniyle,
ondan ayni degil, sahsi hakkin dogdugu, bu nedenle de tescili hedef tutan
davalar yoniinden tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin kesin yetkili
olmamasi gerektigi goriisiine katilmamaktay1z'”'. Tasinmaz satig vaadinin
ayni hak olmamasmin etkisi (sahsi bir hak talebi olmasinin) sadece
vaat alan alicinin, bu hakkini dava yoluyla s6zlesmenin tarafi olmayan
baska kisilere ileri stirememesinde ve tasinmazin mal sahibi tarafindan
baska kisilere satilmasi halinde satis paras: {izerinde veya tasinmazin
kamulastirilmas1 durumlarinda kamulastirma bedeli tizerinde herhangi
bir hak iddia edememesinde ortaya ¢ikar. Alici taraf, bu durumda,
sOzlesmenin karsi tarafina sadece 6n sdzlesmenin yerine getirilmemesi
nedeniyle tazminat davasi acabilir ki asagida belirtecegimiz gibi bu davada
gorevli mahkemenin de zaten genel yetki kurallaria gore ¢oziimlenmesi
gerekir. Sayet tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde satic1 taraf, tasinmazi
hentiz bir tiglincii kisiye devretmemis ise ona kars1 agilacak olan davada,
davaci taraf, hem onun satis iradesi yerine gegerek karar verilmesini
hem de tapu kaydinin iptal edilerek kendi adina tescil edilmesini talep
etmektedir. Dolayisiyla bu davanin sonucu ayni hak degisikligine neden
olmaktadir. Suhususubelirtmekte fayda vardir; tasinmaz tiglincii bir kisiye
devredilmis ise (tasinmaz {izerinde bir serhin de olmamasi ihtimalinde)
alici taraf, tasinmazi devir alan tiglincii kisiye kars1 tapu kaydinin iptalini
ve tescilini talep etse bile, bu dava, tasinmaz satis vaadinin yalnizca sahsi
bir hak talebi saglamasi nedeniyle reddedilecektir. Ancak bu davada
yetkili mahkeme kanaatimize gore yine HMK 12’ye gore tasinmazin
bulundugu yer mahkemesi olmalidir. Ciinkii davada yetkili mahkemenin
neresi olacagini davacinin talebi belirleyecektir. Bu ihtimalde davacinin,
davasini, tasinmazi saticidan devir alan {igiincti kisiye karsi agmasina
ve dava neticesinde talebi reddedilecek olmasma ragmen (husumet
nedeniyle), davacinin tapu iptal ve tescili talep etmis olmasi nedeniyle
yetkili mahkeme tasinmazin bulundugu yer mahkemesi olmalidir.

190 KILIC, s. 1548

191 CENBERCI, HUMK m. 13, kaynak kanundaki “ayni olsun sahsi olsun gayrimenkule iligkin
biitiin davalar” ibaresinin alinmamis olmasi nedeniyle bu goriisii savunmustur (CENBERCI,
s. 194). Ayni ibare HMK m. 12’ye de alinmamustir.

82

Yil 5 Sayr 10 Aralik 2017




Yrd. Dog¢. Dr. Hakan ALBAYRAK

Yargitay'in goriisii de miilkiyet hakkinin el degistirmesine yonelik
tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan uyusmazliklarda yetkili
mahkemenin tasinmazin bulundugu yer mahkemesi oldugu yoniindedir.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu bu durumu cok giizel bir sekilde
Ozetlemistir, “...Gerg¢i, tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesi, hukuki niteligi
itibariyle kisisel hak doguran bir sozlesmedir. Boyle bir sozlesme ile alici, ayni
degil, (kural olarak) sadece (bor¢lu) saticrya karst ileri siirebilecegi sahsi bir hak
elde eder. Hal boyle olunca bir satis vaadi sozlesmesinden kaynaklanan bir ayni
hakka dayanmadigr kuskusuz bulunan (6rnegin geri alma ve tazminat davalar:
gibi) davalar, Usuliin yukarida anilan 9 ve 10. Maddeleri geregince belirlenecek
yetkili mahkemede agilip, goriilebilir. Ancak, bu davada oldugu gibi, satis vaadi
sozlesmesine dayamilmakla beraber, tasinmazin miilkiyetinin devri istenilmis,
bir baska deyisle, dava, tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin el degistirmesi
amacina yonelik bulunmus ise, tasinmaz aynina iliskin bir dava olarak kabul
edilmesi ve Usuliin 13. maddesi'** hijkmiince, onun bulundugu yer mahkemesinde
agilmast gerekir”'.

Ayni sekilde tapuda kayitli bulunan serhin kaldirilmasma iligkin
davalarda da yetkili mahkeme tasinmazin bulundugu yer mahkemesi
olmalidir'®*. Ciinkii bu davanin kazanilmasi halinde tapu kiitiigiinde
degisiklik meydana geleceginden bu davalar1 da tasinmazin aynina iliskin
dava olarak kabul etmek gerekir'®>. Yargitay’in goriisii de serhin silinmesi
davalarinda tasinmazin bulundugu yerin kesin yetkili mahkeme oldugu
yoniindedir'®.

2- Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Kaynaklanan Davalarin
Tapu Sicilinde DegisikliSe Neden Olmamas1 Halinde Yetkili
Mahkeme

Taginmaz satis vaadi sozlesmesine dayal1 olarak sadece tapu iptali ve
tescili istemine dayali uyusmazliklar meydana gelmez. Tasinmaz satig
vaadinden dogan bir kissm uyusmazliklar tapu sicilinde degisiklige
neden olmazlar. Ornegin, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin feshi yahut
tasinmaz satis sozlesmesi geregince para ile kararlastirilan davalarda
cezai sartin odenmesi veya tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu
tasinmazin tiglincii kisiye devri nedeniyle alicinin saticiya karst agmis
oldugu tazminat davalar1 gibi davalar, tapu sicilinde degisiklik meydana

192 HUMK'un 13. maddesi bugtin i¢gin HMK'nin 12. maddesine tekabiil etmektedir.
193 YHGK. T. 13.06.1984, E.14-374 / K. 706 (naklen SURLU, s. 556, 557)

194 KILIC, s. 1549

195 SURLU, s. 55

196 Yarg. 14. HD. T. 22.02.2001, E. 860, K. 1316 (naklen, SURLU, s.
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getiren davalar degillerdir. Bu nedenle bu tip davalarda yetkili mahkeme
HMK m. 12 hiikmiine tabi degildir'®.

Tapu sicilinde degisiklige neden olmayan bu davalar bakimindan
yetkili mahkeme genel hiikiimlere gore belirlenir. HMK'nin 6. maddesine
gore genel yetkili mahkeme davalinin yerlesim yeridir. Bu nedenle bu tip
davalarda davalmin yerlesim yeri mahkemesi yetkili mahkeme olabilir.
Bu hiikmiin yaninda HMK m. 10 hiikmii de uygulanabilir niteliktedir.
Tgili hitkme gore, sozlesmeden dogan davalar, sdzlesmenin ifa edilecegi
yer mahkemesinde de acilabilir. Tasinmaz satis vaadi de sozlesme
niteliginde oldugu icin HMK m. 10 geregince, s6zlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesi de yetkilidir®®. O halde, tasinmaz satis vaadi ile ilgili davalar
yoniinden, davaci; sozii edilen 6 ve 10 uncu maddelerde gosterilmis
yer mahkemelerinden birine basvurmak hususunda, secimlik hakka
sahiptir'”. Nitekim yukarida belirtmis oldugumuz YHGK’da bu husus
belirtilmistir’®. Yargitay’a gore tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan
uyusmazliklarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin kesin yetkili
olabilmesi igin tasinmazin aynina iligkin bir uyusmazligin olmasi gerekir.
Davact HMK m. 6 uyarinca davalinin yerlesim yeri mahkemesine ya da
m. 10 hitkmii geregince, sozlesmenin ifa yeri mahkemesine dava agmak
hususunda “alternatif bir yetkiye” sahip bulunmaktadir.

C. Davanin Terditli A¢ilmis Bulunmasi Halinde Gorevli ve Yetkili
Mahkeme

HMK'nin 111. maddesinde terditli dava diizenlenmisgtir. HMK'nin
111. maddesine gore terditli dava, davacinin, ayni davaliya kars1 birden
fazla talebini, aralarinda aslilik-ferilik iliskisi kurmak suretiyle, ayn1 dava
dilekgesinde ileri siirmesidir. Bunun icin talepler arasinda hukuki veya
ekonomik bir baglanti bulunmalidir. Mahkeme yapacag1 incelemede
oncelikle asli talebi incelemelidir. Asli talebin reddine karar vermedikge
fer’i talebin incelenmesine gecemez (HMK m. 111/2).

Acaba tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak terditli dava agilmasi
miimkiin miidiir? Bu soruya olumlu cevap vermek gerekir. Davaci, dilerse

197 ARSLAN /YILMAZ /| TASPINAR-AYVAZ, s. 211
198 CENBERCI, s. 194

199 Yarg.13. HD. T. 12.10. 2016, E. 2016/ 15890, K. 2016/ 18382: “HMK. nun 6. maddesi geregince bir
davada genel yetkili mahkeme, davalimin ikametgahinim bulundugu yer mahkemesidir. Ayni Kanunun
10. maddesinde sézlesmeden dogan davalar igin, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinin de yetkili
oldugu belirtilmistir ki bu da 6zel yetkiye iliskin bir diizenlemedir. Dolayistyla dava, davacinin
secimine gore, hem genel ve hem de dzel yetkili mahkemede agilabilir.”

200 YHGK.T. 13.06.1984, E. 14-374 / K. 706 (naklen, SURLU, s. 556, 557)
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ve hukuki menfaati var ise, aralarinda hukuki ve ekonomik baglant1 olmasi
kosulu ile taleplerini terditli olarak agabilir. Mesela, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesine dayanarak vaat olunan tasinmazin adina tescilini, bu miimkiin
olmadigr takdirde 6demis oldugu paranin geriye verilmesini ve varsa
sozlesmeden kaynaklanan borcun yerine getirilmemesi dolayisiyla ortaya
¢ikan zararlarin tazminini isteyebilir*”. Yargitay ¢ok eski tarihli bir kararmnda
davacinin talebini bu ikiistekten birine hasretmesi gerektigine hitkmetmistir®®.
Ancak bu ¢ok eski tarihli bir karar olup HUMK déneminde terditli davanin
kanunda acik¢a diizenlenmeyisi sebebiyle terditli davanmn miimkiin olup
olmadig1 hususunda tereddiit icinde kalindi1 déneme aittir. Yargitay daha
sonralart HUMK déneminde dahi bu tereddiidiinii gidermis ve hem doktrin
hem de igtihat yolu ile terditli davanin miimkiin oldugu hukukumuzda
kabul edilmistir®®. HMK'nin terditli davay: agik¢a diizenlemesinden sonra
da artik bu konu kanuni diizenlemeye kavusmustur.

Ancak halen hem Alman Medeni Usul Kanunu’nda hem Isvicre Medeni
Usul Kanunu'nda terditli davaya iliskin bizdekine benzer bir diizenleme
yer almamaktadir®™.

201 Yarg. 15. HD. T. 10. 04. 2007, E. 2006/ 2157, K. 2007/2335: “Yargitay bir kararinda yargilama
asamasinda tescil talebinin bedele doniistiiriilmesinin bildirilmesi iizerine, mahkemece déncelikle
istenen alacak miktarimin aciklattirilmas: ve varsa noksan harcin ikmal ettirilmesi gerektigine
hiikmetmistir. Goriildiigii tizere davacilar noksan harcin tamamlattiriimas ile kademeli olarak talepte
b ulunabilirler.”(naklen, www.kazanci.com). YILMAZ, Serh, s. 1694

202 “Davaci, satis vaadine miisteniden gayrimenkuliin lehine tescilini ve olmadigi takdirde satis bedelinin
tahsilini talep eylemis bulunmasima gore davaciya davas: temyiz tetkik mercileri ayrt olan isbu iki
talepten birine hasretmesi liizumu bildirilmek ve neticesi dairesinde bir karar verilmek gerekirken
bundan ziihul olunmasi yolsuzdur” (Yarg. 1. HD. T. 30. 5. 1963, E. 3803, K. 4247, naklen,

CENBERC], s. 195). Ayni yonde bagka bir karar igin Yarg. 1 HD. T. 7.2.1963, E. 962/10485,
K. 1075 (naklen, CENBERCI, s. 175, MUSUL, Timugin, Medeni Usul Hukukunda Terdit
liskileri, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1984, s. 81)

203 Yarg. 14. HD. T. 19. 11. 2007, E. 2007/ 12891, K. 2007/ 1441: “...Kaynagim Bor¢lar Kanunu'nun
22. maddesinden alan tasimmaz satis vaadi sozlesmeleri iki tarafa bor¢ yiikleyen ve kisisel hak
saglayan sozlesme tiiriindendir. Sozlesme ile miilkiyet devir borcu yiiklenen satici edimini yerine
getirmezse, vaad alacaklist Tiirk Medeni Kanunu'nun 716. Maddesi uyarinca agacag: tapu iptali ve
tescil davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir. Diger yandan; miilkiyet aktarimi
istemiyle birlikte kademeli taleple tazminat isteginin One siiriilme olanagr da vardir.” (Karar igin
bkz. TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 696- 697); CENBERCI, s. 195; MUSUL,
s. 83 vd).

204 Kademeli dava (Stufenkalge), Alman Usul Kanunu'nun 254'tincii maddesinde
diizenlenmistir. Bu dava objektif dava birlesmesinin 6zel bir halidir. Alman hukukunda
diizenlenen kademeli dava, bizim hukukumuzda diizenlenen terditli davadan tamamen
farklidir. Alman Usul Kanunu madde 254’de diizenlenen kademeli davada amag, davacinin,
davanin basinda dava miktarini belirlemesinde davalinin elindeki bilgi ve belgelere
sahip olmasi gerektigi durumda bagvurulan bir dava tiiridiir. Davaci, davalida birinci
talep olarak davalmin bilgileri vermesini talep etmektedir, daha sonra ikinci talep olarak
davaci i sterse davalidan verilen bilgilerin dogruluguna iliskin yemin beyan1 istemektedir,
en son olarak artik davaci, talebini belirleyerek asil talebini istemektedir. Yani Alman
hukukunda kademeli dava lafz1 bizim hukukumuz agisindan oldukga yanilticidir. Davaci,
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Sonu¢ olarak davaci tarafin davasmi terditli olarak agabilmesi
miimkiindiir. Davasinda terditli olarak dncelikle tapu iptal ve kendi adina
tescilini, bunun s6zlesmenin gegersizligi veya bagka nedenlerle miimkiin
olmamasi halinde verilen paranin iadesini yahut tazminini isteyebilir®®.
Nitekim Yargitay'in da goriisii bu yondedir®®.

Burada sorun terditli davada gorev ve yetkinin nasil belirlenecegidir.
Buna iliskin olarak HMK’da bir hiikiim yoktur. HUMK doéneminde
madde 3’de dava konusunun birden fazla olmasi halinde gorev
kurallarinin nasil belirlenecegine iliskin hiikiim mevcuttu. Ancak
HMK’da terditli davaya iliskin gorev kurallarinin nasil belirlenecegi
belirtilmemistir. Sadece davalarin yigilmasini (objektif dava
birlesmesini) diizenleyen 110. maddede, davalarin yigilmasinin
sart1 olarak ortak gorevli ve yetkili mahkemenin olmas1 gerektigi
belirtilmistir. Buna gore davaci taraf, birden fazla asli talebini ayni
mahkemede ancak o mahkemenin biitiin talepler i¢in gorevli ve yetkili
mahkeme olmasi halinde acabilir. Acaba davalarin yigilmasi igin
ongoriilen bu kural kiyas yolu ile terditli davalar i¢in de uygulanabilir
mi? Ortada terditli davalarda gorev ve yetkinin belirlenmesine iligskin
bir sorun bulunmaktadir. {1k akla gelen terditli davada gorev ve yetki
kurallar1 i¢in davalarin yigilmasini diizenleyen 110. maddenin kiyas
yolu ile uygulanmasidir. Alman Medeni Usul Kanunu ve Isvigre
Medeni Usul Kanunlarinda da terditli dava -bizden farkli olarak-
acikca diizenlenmemistir?”. Terditli dava, davalarin yigilmas: teorisi

davasi belirleyebilmek icin mecburen kademeli olarak taleplerde bulunmaktadir. Isvigre
hukukunda da bizdeki HMK m. 111% benzer bir hiikiim mevcut degildir. fsvicre'de de
terditli dava objektif dava birlesmesi teorisi kapsaminda incelenmektedir. (Ayrintili bilgi
i¢in bkz. OZKAYA-FERENDECI, Ozden, “Alman ve isvigre Hukuklarindaki Kademeli Dava
(Stufenklage) ile 6100 Sayii HMK’ya Gore Belirsiz Alacak Davasi’'nin Kargsilastirilmasi”,
MUHF - HAD, C.18, 8.1, s. 353-382), s. 362, 372; THOMAS, Heinz / PUTZO, Hans / Reichold,
Klaus, Zivilprozessordnung, C. H. Beck — Miinchen, 2015, § 254, s. 388; SCHELLHAMMER,
Kurt, Zivilprozess, C.F. Miiller Verlag, Heidelberg, 2001, s. 78; MUSIELAK, Hans-Joachim,
Grundkurs ZPO, C.H. Beck Verlag, Miinchen, 2007, s. 39, 40; isvigre Hukuku igin bkz.
GASSER/RICKLI, s. 81, Art. 90)

205 Tasinmaz satis vaadinde miilkiyetin naklinin asil talep, sozlesmenin gegersiz olmasi halinde
ise bedelin iadesinin feri talep olmasi nedeniyle bunun terditli dava oldugu yoniinde bkz.
BULUT, s. 52

206 “Dava satis vaadi sozlesmesine dayali temliken tescil, olmadigi takdirde tazminat istemine
iliskindir... davacimin yukarida ozeti yapilan kademeli istemi hakkinda olumlu ya da olumsuz bir
hiikiim kurulmanug bulunmas: dogru goriilmediginden kararin bozulmas: ger ekmistir”, (Yarg.
14. HD. T. 05.03.2007, E. 1353, K. 2160, naklen, SURLU, s. 596). “Ancak, davaci davay: terditli
taleple agtigina ve davacinin ilk talebi olan tapu iptali ve tescil talebi reddedildigine gore, mahkemece
davacimin ikinci talebi olan tazminat talebi agisindan olumlu ya da olumsuz bir karar verilmemesi
dogru olmamis kararin bu nedenle davact yararina bozulmasina karar vermek gerekmistir. ” (Yarg.
11. HD. T. 26.2.2014, E. 2014/1776, K. 2014/3540, naklen, www.kazanci.com)

207 OZKAYA-FERENDEC], s. 362, 373
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icerisinde incelenmistir. Iste bu cercevede bizim hukukumuzda da,
terditli dava acilabilmesi icin davalarin yigilmasina paralel olarak
taleplerin tamamu igin (her ne kadar aralarinda aslilik- ferilik iliskisi
olsa bile) ortak yetkili mahkemenin olmasi gerektigi savunulabilir.
Akla ilk gelen bu ¢6zlim tarzi terditli dava ile gergeklestirilmek istenen
usul ekonomisine aykiri olacagi gibi terditli davadan beklenilen
fayday1 da saglamaz. Ayrica kiyas yolu ile bir konuda hiikiim olmayan
hallerde bagka bir konuda diizenleme yapilan usul hiikmiinii kiyasen
uygulamak, usul hukuku agisindan tehlikeli ve arzu edilmeyen bir
durumdur. Ciinki kiyas, hukukta 6zellikle emredici kurallardan olusan
usul hukukunda arzu edilen bir yorum yontemi degildir. Bu durumda
terditli davada gorev ve yetki kurallarinin belirlenmesi acisindan
hukukumuzda bosluk vardir. Bu konuya iligkin olarak herhangi bir
Yargitay kararmna rastlayamadim. Bunun sebebi terditli davalarda
gorevli ve yetkili mahkemenin asil talebe gore belirlenmesidir. Clinkii
terditli davalarda talepler arasinda aslilik— ferilik iliskisi mevcuttur.
Mahkeme 6ncelikle asil talep hakkinda karar vermeli ancak asil talebin
reddi halinde fer’l talep hakkinda inceleme yapmalidir. Bu nedenle
davaa taraf, davasinda gorevli ve yetkili mahkemeyi belirlerken asil
talebe gore belirlemelidir. Ornegin tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinde
asil talep tapu iptal ve tescil ise bu davada yetkili mahkeme kesin
olarak taginmazin bulundugu yer mahkemesi olacaktir. Bu talebin
reddi halinde ancak mahkeme tazminat veya bedelin iadesi hakkinda
inceleme yapabilecektir. Bu durumda da davali tarafin yetki itirazinda
bulunma imkan1 artik mevcut olamayacaktir. Ayrica hukuki bir yarar:
da mevcut degildir. Ciinkii sozlesmeden dogan taleplerde HMK m.
10’a gore ifa yeri mahkemesi yetkili mahkemedir. Para alacaklarinda ifa
yeri ise alacaklinin yerlesim yeridir. Alacaklinin davasini tasinmazin
bulundugu yer mahkemesinde agmasina ragmen davalinin, alacaklinin
yerlesim yeri ile tasinmazin bulundugu yerin farkli oldugunu ileri
siirerek yetki itirazinda bulunmasinda (yetki itirazinda bulunma
hakki zaten ancak cevap dilekcesinde ileri siiriilebilir, burada mantik
yluriiterek yetki itiraz1 hakk: olsa bile bunda hukuki yararin mevcut
olmadig1 vurgulanmaktadir) hukuki yararda yoktur. Gorev kurallari
agisindan da sorun olma ihtimali yoktur. Cilinkii gorev kurallar1 artik
dava konusunun miktarina gore belirlenmemektedir. Ornegin asil
talep i¢in gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi iken asil talebin
reddi halinde tazminat istemi igin gorevli mahkemenin sulh hukuk
mahkemesi olma ihtimali yoktur. Asil talep igin gorevli olan mahkeme
dogal olarak onunla baglantili feri talep iginde gorevli olacaktir.
Ornegin asil talep icin gorevli mahkeme tiiketici mahkemesi ise dogal
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olarak asil talebin yani tapu iptal ve tescil talebinin reddedilmesi
hélinde talep edilecek olan taleplerde de gorevli mahkeme tiiketici
mahkemesi olacaktir.

Sonug olarak makale konumuzu ele aldigimizda tasinmaz satis
vaadinden kaynaklanan uyusmazliklarda terditli taleplerde gorevli ve
yetkili mahkemeye iliskin olarak sorun ¢ikma ihtimali oldukga zayiftir.
Fakat terditli davalara iliskin bagka Orneklerde bdyle bir sorunla
karsilasilma ihtimali mevcut olabilir. Bu nedenle genel bir kural belirtmek
gerekir ise, kanaatimize gore, terditli dava agmanin sart1 asil talep ile
yardimar talep arasinda bir baglantinin olmasi olacagi igin, terditli
davalarda, asil talep igin gorevli ve yetkili mahkemenin fer’i talep igin de
gorevli ve yetkili olmasi gerekir.

SONUC

Calismamizda tasinmaz satis vaadi sozlesmesini incelemeye
calistik. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi iilkemizde sikilikla uygulama
alani bulan bir sozlesme tiirtidiir. Sartlar1 heniiz gerceklesmedigi icin
kurulmasi imkansiz bulunan asil satis sozlesmesinin gorevini yerine
getirmesi, uzun ve biktiric1 sekle iligkin torenlerden uzak olusu ve
bu halin getirdigi kolayliklara ek olarak o6zellikle cezai sart ve cayma
parast gibi baska hukuki miiesseselerle de desteklenerek halkin giiven
ihtiyacina cevap vermesi nedenleri ile toplumda genis bir kabul ve
uygulama alani gormiistiir.

Taginmaz satis vaadinin hukuki niteligi konusunda genel kabul
goren goriis, tasinmaz satis vaadi so6zlesmesinin bir 6nsézlesme oldugu
goriisiidiir. Tasinmaz satis vaadinin bir dnsozlesme olmasi vesilesiyle
yani bir szlesme olmasi nedeniyle nispi haklar grubuna girmesi dogaldur.
Tasinmaz satis vaadinin bir 6nsozlesme olmasi ve nispi haklar grubuna
girmesi onun karakteristik 6zelligini yansitir.

Taginmaz satis vaadi stzlesmesinden dogan hak ve borglarin var
olduklarmni soyleyebilmek igin bunlarin dogdugu sézlesmenin gegerli
olarak kurulmasi1 gerekir. Netice itibariyle tasinmaz satis vaadi,
hukuki nitelik olarak bir on sozlesmedir. Yani bir sozlesmedir. Bu
nedenle sozlesmelerin gecerliligi icin gereken biitiin kurallar burada
da aranmak durumundadir. Esasa ait ve sekle ait unsurlar1 muhakkak
icermesi gerekir. Bu anlamda taraflarin karsilikli rizalariin uyusmasi
ve s0zlesmenin konusunun belirlenebilir ve imkansiz olmamas: gerekir.
Sekle iliskin kosullar ise tagsinmaz satis vaadinin kosullarindan en
onemlisidir. Buna gore tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, resmi sekilde
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yapilmadik¢a gecerli olarak dogmazlar. Resmi seklin nasil olacag:
Noterlik Kanunu'nda ve Tapu Kanunu'nda gosterilmistir. Buna gore
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin noterler tarafindan diizenleme
bicimindeki senetle yapilmasi gerekir. Tapu sicil memurlarinin da
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesini evleviyetle yapacaklari kabul
gormektedir.

Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi tapuya serh verilebilmektedir. Bunun
icin ayrica bir serh anlasmasina gerek yoktur. Tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin tapuya serh edilmesi ile birlikte tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi ayni bir hak niteligi almamakta sadece kisisel hakkin tiglincii
kisilere ileri siirtilebilme olanagi kazanmaktadir.

Taginmaz satis vaadi ile vaat edenin yiiklendigi borg, tasinmaz
satis akdinin kurulusudur; son hedef o olmakla beraber miilkiyetin
gecirilmesi degildir. O halde satis vaadi s6zlesmesini yerine getirmeyen
bor¢luya kars: alacaklinin acacagi dava da bu satis akdinin yerine
getirilmesine iliskin olacaktir. Tasinmaz satis vaadi tizerine alacakli,
borgluya karsi tapu iptal ve tescil davasi agabilecektir. Bu davanin
hukuki niteligi tartismalidir. Bize gore, mahkeme tarafindan verilen
karar hem satis sozlesmesi hem de tescil talebi yerine gecer. Diger
bir ifadeyle mahkeme, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi dolayisiyla
acilan bir dava sonucunda dogrudan dogruya miilkiyetin aliciya ait
oldugu yoniinde karar verir (TMK 716). Kararin kesinlesmesiyle
birlikte de miilkiyet davaci alacakliya intikal eder. Tasinmaz satis
vaadine iliskin davalarda zamanasiminin ne olacagina iliskin 6zel bir
hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle genel hiikiimler uygulanmal:
ve davanin zamanasimi siiresi on yil olmalidir. Nitekim Yargitay'in
tutumu da bu sekildedir.

Mahkemelerin gorevi kamu diizenindendir. Bu nedenle taraflar
aralarinda yaptiklar1 anlasma ile gorevli mahkemeyi belirleyemezler.
Dava konusunun deger ve miktarma bakilmaksizin malvarlig1 haklarina
iliskin davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine
bir diizenleme bulunmadikca asliye hukuk mahkemesidir. Sayet tasinmaz
satis vaadinden dogan uyusmazlik 6zel kanun hiikiimleri geregince bir
0zel mahkemenin gorevine giriyorsa o 6zel mahkeme davaya bakmakla
gorevlidir. Uygulamada ozellikle tiiketici mahkemesi ile asliye hukuk
mahkemesi arasinda gorev uyusmazliklart meydana gelmektedir.

Tasinmaz satis vaadinden kaynaklanan uyusmazliklari, yetkili
mahkemenin tespiti agisindan, genel olarak tapu sicilinde degisiklige
neden olan davalar ile tapu sicilinde degisiklife neden olmayan
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davalar seklinde ikiye ayirarak incelenmesi miimkiindiir. Tapu sicilinde
degisiklik meydana getiren davalarda yetkili mahkeme HMK m. 12'ye
gore tasinmazin bulundugu yer mahkemesi olmalidir. Taginmaz satis
vaadinden kaynaklanan uyusmazliklarin tapu sicilinde degisiklik
meydana getirmemeleri halinde yetkili mahkemenin genel hiikiimlere
gore belirlenmesi gerekir.

Taginmaz satis vaadinden kaynaklanan uyusmazhklar HMK m. 111’
gore, terditli bir sekilde de acilabilir. Bu durumda gorevli ve yetkili
mahkemenin asil talebe gore belirlenmesi gerekir.
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KISALTMALAR
bkz. :Bakiniz
: Cilt
E : Esas
: Fikra
HD : Hukuk Dairesi
HMK :6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu
HUMK : 1086 say1ili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
K : Karar
KMK :634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu
m. : Madde
: Sayfa
S. : Say1
T : Tarih
TBK  :6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu
TK : 2644 sayili Tapu Kanunu
TKHK : 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
TMK  :4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu
vd. : Ve devamu
Yarg :Yargitay
YHGK : Yargitay Hukuk Genel Kurulu
YIBK : Yargitay ictihatlar1 Birlestirme Kurulu
YKD :Yargitay Kararlar1 Dergisi
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