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Oz

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ve alim hakki, taginmaz satis iliskisi doguran hukuki islemler
arasinda yer almaktadir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, ileride bir satis s6zlesmesi kurulmasini
hedef tutan bir dnsdzlesmedir. Alim hakki ise tek tarafi1 bir irade beyani ile satis sdzlesmesi
kurulmasini saglayan yenilik doguran bir haktir. Ancak uygulamada hem alim hakki hem taginmaz
satis vaadi sOzlesmesi, tasinmaz malikinin, miilkiyeti devrinden kaginmasi durumunda hak
sahibine, tescile zorlama davasi marifetiyle mahkeme kararinin kesinlesmesini miiteakip miilkiyeti
tescilden 6nce kazanma imkani bahsetmektedir. Dolayisiyla her iki kurumun pratikte hitkkiim
ve sonucu ayni diizlemde bulustugundan dolay1 ayni teorik temellere dayandigi miilahazasiyla
hukuki varliklar1 sorgulanabilecektir. Bu nedenle pratikte ayni hitkiim ve sonu¢ doguran bu iki
hukuki kuruma hukuk sistemimizde birlikte yer verilmesinin sebeplerinin incelenmesi gerekir.
Kanun koyucunun bu iki hukuki kurumu diizenleme ihtiyaci her iki kurumun karsilastirilmasi
yapilmak suretiyle ¢alismamizda detayli bicimde ele alinmaktadir.

Anahtar Kelimesi: Tasinmaz, Alim Hakki, Taginmaz Satis Vaadi S6zlesmesi, Tasinmaz Maliki

Abstract

Preliminary real estate contracts and purchase agreement and the right of preemption are among
the legal relationships that give rise to a real estate sale relationship. Preliminary real estate
contracts is a preliminary contract intended to establish a sales contract in the future. The right of
purchase is an formative right that enables the establishment of a sales contract with a unilateral
declaration of intention. However, in practice, both in the right of purchase and in the preliminary
real estate contracts, if owner of a real estate refrains from transferring right of ownership, the
right holder entitles the ownership before registration with a lawsuit to compell registration, upon
the finalization of the court decision. Therefore, since the provisions and consequences of both
legal relationships meet at the same level in practice, they do not differ. Therefore, the reasons for
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including these two legal relationships together in the our law system must be examined that give
rise to the same provisions and consequences in practise. The legislator’s need to regulate these
two legal relationships together is addressed in our study with a comparison of both institutions.

Key Words: Real Estate, Right of Purchase, Preliminary Real Estate Contracts, Owner of A
Real Estate

GIRiS

Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi ile alim (istira) s6zlesmesi, sozlesme 6zgiir-
ligiiniin taraflarin iradeleriyle sinirlandirildigt hukuki islemler arasindadir. Bu
sozlesme 6zglirliigii sinirlandirilmalari tasinmaz miilkiyetinin iradi kisitlamalari
olarak kendisini gostermektedir. Her iki hukuki kurumun nihai amaci bir satis
iliskisi meydana getirmektir. Satis iliskisi, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde
taraflarin bu 6nsozlesmeyle listlendikleri asil s6zlesmeyi yani satis s6zlesmesini
yapma borcunu ifa etmeleriyle meydana gelirken, alim s6zlesmesinde ise hak
sahibine taninan alim hakkinin tek tarafli irade beyani ile tasinmaz malikinin
hakimiyet alanina ulagsmasiyla ortaya ¢ikar. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, ta-
sinmaz satisindan farklidir. Zira tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi taraflar arasinda
ileride kurulacak tasinmaz satis s6zlesmesinin hukuki temelini olusturmak iizere
yapilmaktadir. Nitekim 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu! m.237 hitkmiinde tagin-
maz satig1 ve taginmaz satig vaadi sdzlesmesi diizenlenmek suretiyle her ikisinin
de ayri1 birer hukuki kurum olduklarinin kanunkoyucu tarafindan benimsendigi
goriilmektedir2. Alim hakki ise ileride taraflarin bir satig sdzlesmesi yapmalari-
na yonelik degildir. Bilakis hak sahibi alim hakkina dayanarak diger tarafin her-
hangi bir irade beyanina ihtiya¢ duymaksizin tek tarafli olarak satig s6zlesmesini
meydana getirmektedir. Her iki kurum arasinda konu, hukuki nitelik, sekil, siire,
serh gibi bir¢ok noktada 6nemli farkliliklar bulunmaktadir. Ancak uygulamada
taginmaz malikinin s6zlesme ile Gstlendigi miilkiyeti devir borcunu ifadan ka-
¢indig1 hallerde hem tasinmaz satig vaadi sozlesmesinde vaat alacaklisinin hem
de alim hakkinda alim hakki sahibinin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu® m.716
temelinde tescile zorlama (feraga icbar) davasi agarak dava neticesinde verilen
mahkeme hitkmiiniin kesinlesmesi ile tescile mahal olmaksizin taginmaz miilki-
yetini kazandig1 tecessiim ve tecriibe edilmektedir. Nitekim Yargitay uygulamasi
da bu yondedir. Teoride farkli iki kurum olan ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu
ile sair mevzuatta birbirlerinden ayr1 ve bagimsiz hukuki kurumlar olarak diizen-
lenmis olan tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi ve alim hakki pratikte ayni sonucu
saglamaktadir. O halde bu iki kurumun ayr1 ve bagimsiz varliklarinin bulunma-
s1 ve mevzuatta yer verilmesi bir yanlislik veya ihmalin sonucu mudur? sorusu
akla gelebilir. Bu soruya olumsuz yanit vermek gerekir. Zira kanun koyucunun
abesle igtigal etmeyecek olmasi bir yana birakildiginda dahi bu iki hukuki kuru-

1 Resmi Gazete 4/2/2011, No 27836.
2 Mustafa Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi (1973), 4.
Resmi Gazete 8/12/2001, No 24607.
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mun varligiin ve tercih edilmesinin farkli sebepleri ve amaglari (ratio legisleri)
bulunmaktadir®. Bu ¢alismada alim hakki ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesi kav-
ramlar1 kisaca tanimlandiktan sonra bu hukuki kurumlara iliskin hukukumuzdaki
yasal diizenlemeler belirtilecektir. Sonrasinda her iki kurumun karsilastirilmasi
birgok farkli baslik altinda yapilacaktir. Calismamizin son kisminda ise iki ku-
rumun birbirinden ayri varliklarinin gerekgeleri ortaya konulacaktir.

I. ALIM (iSTIRA) HAKKI VE TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI
KAVRAMLARI

A. Alim (istira) Hakki Kavram
Alim (istira) s6zlesmesi, hak sahibine (aliciya) s6zlesmede ongoriilen ko-
sullarda ve zamanda sdzlesme konusu taginmazi karsi tarafa yonetilmesi gere-

ken tek tarafli bir irade beyaniyla satin alma yetkisi tantyan sozlesmedir®. Alim
sozlesmesi ile hak sahibine taninan hakka alim (istira) hakki adi1 verilmektedir®.

4 Geri alim (vefa) hakki, tasinmazin 6nceki malikine (satictya) tek tarafli irade beyaniyla, devrettigi

taginmazini geri alim bedeli karsiliginda geri alma imkan1 saglayan yenilik doguran bir hak olarak
satig sozlesmesinin taraf sifatlarini tersine ¢evirmesinin diginda alim hakki ile ayn1 6zellikleri
ve sonuglari tagidigindan dolayi ¢alisma kapsami disinda birakilarak ¢alisma, birbirlerine daha
¢ok benzeyen, hatta uygulamada ayni sonucu doguran ancak farkli kurumlar olan alim hakki ve
tasinmaz satis vaadi sozlesmesine hasredilmistir. Geri alim (vefa) hakk: hakkinda ayrintili bilgi
icin bkz. Haluk N. Nomer, Vefa Hakki (1992), 5 vd.; Ayse Nilay Senol, Teminat Amagh Geri Alim
Sozlesmeleri (Yetkin Yayinlar1 2022) 5 vd.; Par Giizel, ‘Tasinmaz Uzerinde Geri Alim Hakk1’
(2020) 11(1) Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 243 vd.

5 Fikret Eren ve Ipek Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (12. Baski, Legem Yayievi 2024)
221; Kenan Tungomag, Bor¢lar Hukuku Cilt IT Ozel Borg Iliskileri (2. Basi, 1974) 178; Selahattin
Sulhi Tekinay, Istira ve Vefa Haklar1’ (1987) 61(7-8-9) istanbul Barosu Dergisi 509; M. Kemal
Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (22. Baski, Filiz Kitabevi 2020)
601; Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esyva Hukuku (7. Baski, Yetkin Yaymlar1 2017) 290; Fikret
Eren, Miilkiyet Hukuku (6. Baski, Yetkin Yayinlar1 2021) 459; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (15. Baski, Yetkin Yaymlar1 2022) 251; Aydin Zevkliler ve K.
Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (20. Basi, Vedat Kitapgilik 2020) 73; Hasan
Erman, Esya Hukuku Dersleri (8. Basim, Der Yayinlar1 2018) 127; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler (Turhan Kitabevi 2019) 133; Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz
Miilkiyeti (Segkin Yayncilik 2020) 463; Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Miilkiyet (9. Baski, Segkin
Yayincilik 2016) 425; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri
(Sozlesmeler Hukuku) (3. Basi, Adalet Yaymevi 2017) 281; Mehmet Akcaal, Esya Hukuku (Yetkin
Yayinlar1 2021) 510; Ahmet Murat Arpaci, Tiirk Hukukunda Taginmaz Miilkiyetinin Mahkeme Karari
Ile Kazanimas: (Filiz Kitabevi 2023) 91; Y. 14 HD, E 2007/5475, K 20087/7754, T 04.12.2007; 1
HD, E 2000/4392, K 2000/7733, T 13.06.2000, Lexpera. TBK m.237/2 hiikkmiinde alim s6zlesmesi
kavrami kullanildig: gibi doktrinde de biiyiik 6l¢tide bu kavram kullanilmaktadir. Alim hakki
sozlesmesi olarak adlandirildig: da goriilebilmekteyse de kanunda kullanilmas: ve doktrinde de
biiyiik 6l¢tide boyle ifade edilmesi karsisinda ¢alismamizda alim (istira) sdzlesmesi kavramini
tercih etmekteyiz. Alim hakk: s6zlesmesi seklindeki kullanim ve bu tercihe iliskin gerekgeler igin
bkz. Harun Mirsad Giinday, A/lim Hakk: (Adalet Yaymevi 2021) 167 vd.

6 A. Lale Sirmen, Esya Hukuku (12. Bask1, Legem Yaymevi 2025) 585; Mustafa Dural, Esya
Hukuku Dersleri (1981) 100; Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 509; Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik
Doguran Haklar (Yetkin Yayinlar1 2005) 147; Ali Naim inan ve Ozge Yiicel, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler (4. Baski, Seckin Yaymcilik 2014) 257; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n
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Alim hakki, kurucu (yaratict) yenilik dogurucu bir haktir’. Alim hakki, alim
sozlesmesi ile hak sahibine s6zlesme konusu taginmaz tek tarafli irade beyam
ile satin alma yetkisi vermektedir®. Alim s6zlesmesinde hak sahibi (alacakll) ve
muhatap (bor¢lu, tasinmaz maliki) seklindeki taraflarin alim hakki kurulmasina
iliskin irade beyanlarinin hakkin konusu tasinmaz ve alim hakki bedelini igerme-
si gerekmektedir®. Alim hakkinin kullanilmasi tasinmazin malikinin (bor¢lunun)
iradesine bagli bulunmaz?®. Ayrica alim hakkinin kullanilmasi i¢in hak konusu
taginmazin bir baskasina satilmasi gibi herhangi bir sart da aranmaz**. Dava ag1l-
masina gerek bulunmaksizin hak sahibinin hakkin1 kullandigina iliskin beyanini
aciklamast hakkin kullanilmasi ve sonug¢larin1 dogurmasi icin gerekli ve yeter-
lidir2. Alim hakkini doguran alim s6zlesmesi tigiincii kisi lehine yapilabilecegi

5) 601; Eren ve Yiicer (n 5) 221; Melek Bilgin Yiice, Miilkiyeti Devir Borcu Doguran Sozlesmeler
(Segkin Yayincilik 2022) 98; Ercan Akyigit, Yeni Bor¢lar Kanununa Gére Satig-Mal Degisimi ve
Bagislama Sozlegmeleri (Segkin Yaymeilik 2011) 119; Topuz (n 5) 463; Akgaal (n 5), 510; Sera
Reyhani Yiiksel, Gok¢e Canarslan ve Semih Yiinlt, Teorik Esya Hukuku Esya Hukuku Cilt I (On
Iki Levha Yaymcilik 2025) 237-238.

7 Ferit H. Saymen, Tiirk Medeni Hukuku Cilt I Umumi Prensipler (3. Bas1 1960) 237; Andreas von Tuhr,
Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu Cilt: 1-2 (Cevat Edege, 2. Baski, 1983) 23; Ergun Ozsunay, Medeni
Hukuka Girig (5. Bast 1986) 242; M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk Giris/Kaynaklar/
Temel Kavramlar (30. Bast, On Tki Levha Yaymcilik 2024) 175; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (29. Baski, Legem Yaymevi 2024) 64; O. Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Medeni Hukuk
(5. Baski, Se¢kin Yayincilik 2024) 144; Serap Helvaci ve Fulya Erliile, Medeni Hukuk (4. Basi, Legal
Yayincilik 2016) 26; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri (Yetkin Yaynlar
2021) 77; Hiiseyin Altas, Medeni Hukuk Baslangi¢ Hiikiimleri (Yetkin Yayinlart 2014) 98; Dural (n
6) 100; Aral ve Ayranci (n 5) 251; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 73; Erman (n 5) 127; Buz (n 6) 192;
Bilgin Yiice (n 6) 98; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 281; Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar (Vedat
Kitapgilik 2007) 45; Akyigit (n 6) 119; Akgaal (n 5), 510; Mustafa Unliitepe, Medeni Hukuka Giris ve
Tiirk Medeni Kanunu 'nun Baslangi¢ Hiikiimleri (Seckin Yaymncilik 2021) 260. Alim hakkinin hukuki
niteliginin yenilik doguran hak oldugu goriisti doktrinde baskin olarak kabul edilmekteyse de iizerinde
tiimiiyle ittifak edilmis bir goriis olmadigini sdylemek gerekir. Alim hakkiin hukuki niteliginin yenilik
doguran hak oldugu disinda bu hakki doguran alim s6zlesmesinin hak sahibine yonelik bir &neri oldugu
ve hakkin kullanilmasinin ise kabul niteliginde oldugu, alim s6zlesmesinin bir satis vaadi oldugu, satis
sozlesmesi oldugu ve sarth bir satis sozlesmesi oldugu seklinde baskaca goriisler de bulunmaktadir.
Alim sézlesmesi ve alim hakkinmn hukuki niteligine iligkin goriisler hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz.
M. Tahir Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklar: (1951) 30 vd.

8  Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) (19. Baski,
Beta Yayincilik 2024) 142; Rona Serozan, Basak Baysal ve Kerem Cem Sanl, Bor¢lar Hukuku
Ozel Boliim (3. Baski, On Tki Levha Yaymcilik 2018) 250-251; Seref Ertas, Esya Hukuku (11. Baski
2014) 382; Siileyman Yilmaz, Medeni Hukuk Cilt V Esya Hukuku (Yetkin Yayinlar1 2024) 345.

®  Sebiik (n 7) 40; Sirmen (n 6) 586.

0 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg [liskileri Cilt I/1 (Vedat Kitapgilik 2008) 274; Yavuz,
Acar ve Ozen (n 8) 142; Esener ve Giiven (n 5) 290; Sirmen (n 6) 586; Kiligoglu, Borglar Ozel (n
5) 134; Demirbas (n 7) 46; Giinday, (n 5) 148. “...Alim hakku, bir taginmazi, malikin satip satmama
iradesinden bagimsiz olarak satin alma hakk: vermektedir...” istanbul BAM 12 HD, E 2019/1749,
K 2022/1851, T 26.12.2022, Lexpera.

1 Kiligoglu, Borglar Ozel (n 5) 133.Y HGK, E 1977/989, K 1979/1507, T 07.12.1979, Lexpera.

2 Nagehan Kirkbesoglu, Kanundan ve Sézlesmeden Dogan Onalim Hakk: (2. Baski, On ki Levha
Yaymecilik 2023) 45.
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gibi belirli bir tasinmaz maliki lehine (esyaya bagli) olarak da yapilabilir’?. Alim

hakki, hukuki igslemden (6zellikle alim s6zlesmesinden), 6liime bagli tasarruftan

veya miras paylasma sdzlesmesinden dogabilir*. Onalim hakkindan farkl1 olarak

kanundan dogan bir alim hakk1 ise bulunmamaktadir?s.

B. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Kavram

Tasmmaz satig vaadi (gayrimenkul satis vaadi) sozlesmesi, taraflarm (vaat alacaklisi

ve vaat borglusu) ileride sdzlesme konusu tasinmazi konu edinen bir tasinmaz satis

sozlegmesi yapmay1 taahhiit ettikleri sozlesmeyi ifade etmektedir’®. Bu s6zlesme, taraf-

lardan birisine veya her ikisine satis sozlesmesinin yapilmasini isteme hakki tanimakta-

dir””. Taginmaz satig vaadi sdzlesmesi borglandirici, rizai ve ani edimli bir s6zlegmedir?s.

14

16

18

Sebiik (n 7) 47; Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 510-511; Sirmen (n 6) 586 dn. 677; Ayan, Miilkiyet
(n 5) 426.

Sebiik (n 7) 25; Eren, Miilkiyet (n 5) 459; Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku (1970-71) 420;
Topuz (n 5) 463; Thsan Hiiseyin, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukukta Geri Alum Hakki (Segkin
Yaymcilik 2022) 52.

Sebiik (n 7) 50; Eren ve Yiicer (n 5) 221; Buz (n 6) 190; Topuz (n 5) 463; Ayse Arat, Konut Satisinda
Ug Koseli Iliskilerden Dogan Sorumluluk (On ki Levha Yayincilik 2018) 50.

Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Ikinci Kisum Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg
Iliskileri) Cilt I, (3. Bas1, 1978) 103; Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya
Hukuku (2. Baski, 1984) 490; Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku (2. Baskai,
Beta Yayincilik 2018) 472; Eren, Miilkiyet (n 5) 235; Topuz (n 5) 169-170; Ayan, Miilkiyet (n
5) 167; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (21. Basi, Turhan Kitabevi 2017)
352; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab: (3. Baski, Filiz
Kitabevi 2018) 119; Elif Orta, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi (On 1ki Levha Yayincilik 2022) 19;
Giinhan Géniil Kosar ve Siileyman Topcuoglu, ‘Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat
Sozlesmelerinden Dogan Hakkin Tapu Siciline Serhinde Serh Anlagmasina fliskin Degerlendirmeler’
(2023) 11(22) Antalya Bilim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 427.

0. Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Esya Hukuku Cilt: IV/1 (4. Baski, Seckin Yayincilik 2021) 681;
Tandogan (n 10) 248; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 5) 447; Dural (n 6) 80; Yavuz, Acar
ve Ozen (n 8) 140; Tungomag (n 5) 175; Sirmen (n 6) 484; Aral ve Ayranci (n 5) 241; Zevkliler ve
Gokyayla (n 5) 71; Saibe Oktay Ozdemir, ‘Taginmaz Satis Vaadinden Dogan Nisbi Hakkin Niteligine
Aykirt Uygulamalar Nedeniyle Ortaya Cikan Hukuki Sorunlar’ in Prof. Dr. Feyzi Necmeddin
Feyzioglu’'nun Anisina Armagan (On Iki Levha Yayincilik 2020) 611; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 273-
274; Omer Bagci, “Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
ve Hiikmii’ (2016) 14(160) Legal Hukuk Dergisi 2012-2013; Sebnem Akipek Ocal, ‘Tasinmazlar
Uzerindeki Ayni Haklari Devrine ve Kurulmasina iliskin Taahhiit islemlerinin Sekli’ in Medeni
Kanun'un ve Bor¢lar Kanunu 'nun 90. Yili Uluslararasi Sempozyumu 1926 dan Giiniimiize Tiirk-
Isvigre Medeni Hukuku 17-18-19-20 Subat 2016 I. Cild, (Yetkin Yayinlar1 2017) 567; Ahmet Nar,
Tiirk Hukukunda Taginmaz Satis Vaadi Sézlegmesi (Yetkin Yaylart 2023) 15-16; Caner Tagatan,
Kisisel Nitelik Tasiyan Tescili Isteme Hakki (TMK m. 716/1) (Filiz Kitabevi 2023) 97; Mehmet
Altunkaya ve Edanur Comakli, ‘Tasinmaz Satis Vaadinin Konusunun Imkansiz Hale Gelmesi ve
Hukuki Sonuglar1’ (2025) 5(2) Kirikkale Hukuk Mecmuas1 900; Ahmet Cahit Iyilikli, ‘Serhedilmis
Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Vaat Borglusunun Ciiz’i Halef ve Alacaklilari ile Tasmnmaz
Uzerindeki Diger Takyidatlara Etkisi’ (2021) 18(2) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
972; Akyigit (n 6) 122; Orta (n 16) 30.

Nar (n 17) 17 vd.
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Taginmaz satis vaadi s6zlesmesi hukuki nitelik itibariyle bir 6nsézlesmedir®.
Yargitay da istikrar kazanmis uygulamasiyla tasinmaz satis vaadi sozlesmesi-
nin bir 6ns6zlesme oldugu goriisiindedir®. Bu sdzlesmenin ileride diizenlenecek
tasinmaz satig s6zlesmesinin esasli unsurlarini igermesi gerekir?!. Taraflar bu
sOzlesmeyi birbirleriyle veya bir ligiincii kisiyle yapmay1 taahhiit edebilecekle-
ri gibi s6zlesmenin konusu belirli veya belirlenebilir nitelikteki bir veya birkag
tasinmaz olabilir?.

II. ALIM HAKKI VE TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESINE
ILISKIN YASAL DUZENLEMELER

A. Alim Hakkina iliskin Yasal Diizenlemeler

Alim s6zlesmesinden dogan alim hakki, hukukumuzda 6098 sayili Tiirk Borg-
lar Kanunu m.237-239 arasinda diizenlenmektedir. TBK m.237 hiitkmii alim
hakkin1 doguran sézlesmenin seklini, m.238 hiikmii kararlastirilabilecek siireyi
ve kararlastirilan siireyle serh edilebilecegini ve m.239 hiikkmii ise devredilme
ve miras yoluyla intikal hususlarini diizenlemektedir. Ayrica 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu m.1009 hiikmiinde alim s6zlesmesinden dogan haklarin serh
edilebilecegi ve m.736 hiikmiinde serhte belirtilen siire i¢inde her malike kars1
kullanilabilecegi ve serhin etkisinin her durumda serhin verildigi tarihin {izerin-
den on yi1l gegmekle sona erecegi belirtilmektedir. 818 sayili Borglar Kanunu?

19 Necip Kocayusufpasaoglu, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi (1959) 67 vd.;
Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (1993) 144-145; Hasan Ayranci, On Sozlesme (Yetkin Yaymlar1 2006) 53; Giimiis,
Borglar Genel (n 7) 194; Eren, Miilkiyet (n 5) 235; Bilgehan Cetiner, Andreas Furrer ve Markus
Miiller-Chen, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (On Tki Levha Yayimcilik 2021) 98; Inan ve Yiicel
(n 6) 253; Antalya ve Topuz, Esya Cilt: IV/1 (n 17) 681; Aral ve Ayranci (n 5) 241; Eren, Borglar
Genel (n 7) 355; Kiligoglu, Borglar Genel (n 16) 352; Giimiis, Bor¢lar Ozel (n 16) 119; Zevkliler ve
Gokyayla (n 5) 71; Akipek Ocal (n 17) 567; Hakan Albayrak, ‘Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve
Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinde Gorev ve Yetkiye iliskin Sorunlar® (2017) 5(10) Uyusmazlik
Mahkemesi Dergisi 50; Nar (n 17) 15; Tasatan (n 17) 98; Tyilikli, Serh (n 17) 973; Altunkaya
ve Comakli (n 17) 901; Orta (n 16) 19; Arpaci (n 5) 75; Goniil Kosar ve Topcuoglu (n 16) 427,
Ahmet Arslan, Tasinmaz Miilkivetinin Tescile Zorlama Davast Ile Kazamlmasi (Yetkin Yaymlart
2021) 181. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin bir 6nsdzlesme olmadigi, satis s6zlesmesi oldugu
yolundaki aksi yondeki goriis icin bkz. Ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi
(1963) 14-16; Saba Ozmen ve Melek Bilgin Yiice, ‘Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine
Ustiinliik Taniyan Yargitay Kararlarma {liskin Diisiinceler’ in Prof. Dr. Hayri Domanig’e 80.
Yas Giinii Armagani I1. Cilt (Beta Yayincilik 2001) 967; Bilgin Yiice (n 6) 92; Reyhani Yiiksel,
Canarslan ve Yinli (n 6) 156.

20 Y. 6 HD, E 2023/327, K 2024/486, T 05.02.2024; 7 HD, E 2021/8335, K 2022/4374, T 21.06.2022;
7HD, E 2021/170, K 2021/680, T 15.09.2021; 14 HD, E 2013/5630, K 2013/12434, T 01.10.2013;
14 HD, E. 2010/11560, K 2010/12993, T 25.11.2010; 14 HD, E 2007/15062, K 2007/15934, T
13.12.2007; 14 HD, E 2002/2018, K 2002/2822, T 12.04.2002, Legalbank.

2L Topuz (n 5) 171; Ayan, Miilkiyet (n 5) 169.

22 Ipek Yiicer Aktiirk, ‘Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde Oncelik flkesinin Uygulanabilirligi

Sorunu’ (2021) 18(2) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 800.

3 Resmi Gazete 29/04/1926. No 359.
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m.213 hitkmiinde istimlak mukavelesi ad1 altinda alim s6zlesmesi diizenlenmisti.
6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu m.237 hiikkmiinde istimlak mukavelesi ifadesi
alim s6zlesmesi olarak degistirilmistir. Nitekim TBK m.236 hiikmiiniin gerek-
¢esinde? yanlis ¢evrilen istimlak mukavelesi ibaresinin alim s6zlesmesi olarak
degistirildigi belirtilmistir?.

B. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesine iliskin Yasal Diizenlemeler

Hukukumuzda yaygin bir uygulama alanina sahip tagsinmaz satis vaadi sdz-
lesmesi kanunda detayli bigimde diizenlenmemektedir?. Mevcut hiikiimler de
sozlesmenin sekline ve serhine iliskindir. 6098 sayili TBK m.237/2 hiikmiinde
taginmaz satig vaadi sozlesmesinin resmi sekilde diizenlenmedikge gegerli olma-
yacagi ifade edilmektedir. 4721 sayili TMK m.1009 hikkmiinde tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinden dogan hakkin serh edilebilecegi belirtilmektedir. 1512 sayili
Noterlik Kanunu?” m.60 hitkmiinde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmak ve
bu s6zlesmeyi taraflardan birinin talebi ile harg ve giderleri 6demesi halinde tapu
bilisim sistemi vasitasiyla tapu siciline serh vermek noterlerin gérevleri arasinda
sayllmaktadir. NK m.89 hiikmiinde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin diizenleme
seklinde yapilmasi gerektigi de vurgulanmaktadir?. 2644 sayili Tapu Kanunu®
m.26 hiikkmiinde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin taraflardan biri tarafindan
talep edildigi takdirde serh edilebilecegi diizenlenmektedir. 818 sayili BK m.213
hiikmiinde gayrimenkule dair satim vaadi adiyla tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
diizenlenmisti. Hiikiimde gayrimenkule dair satim vaadinin resmi senede rapte-
dilmedik¢e muteber olmayacagi belirtilmisti.

C. Mehaz isvicre Hukukundaki Yasal Diizenlemeler

Alim hakki ve tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri, 818 sayili Bor¢lar Kanu-
nu’nda yer verildiginde mehaz Isvicre hukukunda hem Isvigre Borglar Kanunu

24 Tasarmin 236.maddesi teselsiil nedeniyle Adalet Komisyonunda 237.madde olarak aynen kabul

edilmigtir.
% https://www.ilhanhelvaciturkborclarkanunu.com/turk-borclar-kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-
237,(Erisim 18.01.2026). 818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde de alim sozlesmesi yerine yanlis
¢eviri sonucunda sehven istimlak mukavelesi olarak hiikkiimde yazildig: belirtilmekteydi. Tungomag
(n 5) 177-178; Tekinay, Esya (n 14) 420.

Bunun sebebi olarak mehaz Isvigre hukukunda tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin yaygin
olmamasindan dolay1 kapsamli diizenlemelere ihtiyag duyulmamasi sebebiyle iktibas edilebilecek
kurallarin azlig1 gésterilmektedir. Tasatan (n 17) 97.

2 Resmi Gazete 5.2.1972, No 14090.
28

26

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin adi yazili sekilde ya da noterde onaylama suretiyle yapilmasi
halinde s6zlesme gegcersiz olur. Zira noterde diizenleme bi¢iminde yapilmas: gegerlilik kosuludur ve
kamu diizenindedir. Bu yondeki kararlar i¢in bkz. Y. 7 HD, E 2021/170, K 2021/680, T 15.09.2021;
19 HD, E 2017/4740, K 2019/5146, T 14.11.2019; 14 HD, E 2010/6611, K 2010/7988, T 08.07.2010,
Lexpera.

2% Resmi Gazete 29/12/1934, No 2892.
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hem de Isvigre Medeni Kanunu’nda diizenlenmekteydi. TMK m.736 hiikmiiniin
mehazi olan Isvigre Medeni Kanunu (ZGB) 683.maddesinde alim ve geri alim
haklarinin serhedildigi takdirde serh siiresi boyunca her malike kars1 ileri siirii-
lebilecegi ve bu haklarin serhin yapildig: tarihten itibaren on y1l ge¢gmekle sona
erecegi diizenlenmekteydi. Ancak bu madde 04.10.1991 tarihli Federal Kanun®
ile 01.01.1994 tarihi itibariyle yiiriirliikkten kaldirilmistir. Bu hiikmiin kaldiril-
masinin sebebi olarak bunlarm Isvigre Borglar Kanunu’nda (OR) diizenlenmis
olmas1 gosterilmektedir®’. Zira ayn1 kanun ile Isvigre Borglar Kanunu’na (OR)
216aile 216e maddeleri eklenmistir®?. Boylece bu haklarin ayni: anda hem Medeni
Kanun hem de Borglar Kanunu’nda diizenlenmesi Isvigre’de uygun gériilmemis
ve sadece Borg¢lar Kanunu’nda yer almalar1 gerekli ve yeterli goriilmiistiir.

Halihazirda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ve alim hakki, Isvicre Borglar
Kanunu m.216 vd. hiikkiimlerinde diizenlenmektedir. Nitekim Art. 216 OR, bu
sozlesmelerin resmi bicimde yapilmasini dngérmektedir. Art 216a OR ise tapu
siciline 6nalim ve geri alim haklarinin en ¢ok 25 yil, alim hakkinin ise en ¢ok 10
yil slireyle kararlastirilabilecegi ve serh edilebilecegini diizenlemektedir®*. Ancak
Isvigre hukukunda alim hakk: ve tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde serh baki-
mindan bir ayrim s6z konusudur. Zira Isvigre Medeni Kanunu’nun (ZGB) kisisel
haklarin serhine iliskin Art. 959 ZGB hiikmiinde alim hakkinin serh edilebilecegi
diizenlenmekteyken, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hakkin ise serh
edilebilecegi ongoriilmemistir. Art 216b OR ise alim hakkinin aksi kararlastiril-
madikca devredilemeyecegini ancak miras yoluyla gecebilecegini belirtmektedir.

III. ALIM HAKKI VE TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ
KARSILASTIRILMASI

A. Hukuki Nitelik Yoniinden

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile alim hakki, hukuki nitelik olarak birbirin-
den farklidir. Alim hakki, kurucu yenilik doguran bir haktir**. Alim hakkini1 dogu-
ran alim sozlesmesi tapuda tasinmaz miilkiyetinin devri i¢in gereken bagimsiz bir

30 RO1993 1404; FF1988 11 889, https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/fr?version=20101231.

31 https://www.ilhanhelvaciturkmedenikanunu.com/turk-medeni-kanunu/turk-medeni-kanunu-

madde-736.

[lhan Helvac, ‘Isvigre Borglar Kanununun Sézlesmeden Dogan On-Alim, Alim ve Geri Alim Haklarina
Tliskin Degisiklikleri (Isvigre Borglar Kanunu Madde 216/Fikra 2, Fikra 3, Madde 216a-216¢)’ (1999)
19(1-2) Milletleraras1 Hukuk ve Milletlerarast Ozel Hukuk Biilteni 399; Giizel (n 4) 245.

Alim hakki i¢in 6ngoriilen on yillik siirenin bir¢ok ekonomik durumda kisa oldugu yontindeki
goriis i¢in bkz. Urs Hess-Odoni, ‘Art 216a’ in Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt und Wolfgang
Wiegand (Hrsg), in Basler Kommentar Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR (4. Auflage, Helbin
Lichtenhahn Verlag 2007) 1222.

Saymen (n 7) 237; Ozsunay (n 7) 242; Oguzman ve Barlas (n 7) 175; Antalya ve Topuz, Medeni
(n 7) 144; Eren ve Yiicer (n 5) 222; Helvaci ve Erliile (n 7) 26; Bilgin Yiice (n 6) 98; Akyigit (n
6) 119; Akgaal (n 5), 510; Unliitepe (n 7) 260; Altas (n 7) 98.

32

33

34
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hukuki sebep teskil etmektedir®®. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi ise bir 6nsoz-
lesmedir®*. Alim hakkini doguran alim sézlesmesi ise onsozlesme olmayip, asil
ve bagli bagina bir s6zlesmedir®. Taginmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan hak
bir ayni hak ya da alim hakki gibi bir yenilik doguran hak olmayip, salt bir alacak
hakkidir®®. Taraflar arasinda bir satig sozlesmesi yapilmadig: takdirde taginmaz satig
vaadi sozlegmesi tapuda tasginmazin miilkiyetinin intikalini saglayacak bagimsiz
bir hukuki sebep kabul edilemez**. Dolayisiyla tapuda sadece taginmaz satig vaadi
sozlesmesine dayal1 olarak yapilan bir tescil yolsuz tescil niteligindedir*. Bu du-
rumda yolsuz tescilin diizeltilmesi amaciyla (ayni hak halen varligini korudugu
takdirde) TMK m.1025 temelinde herhangi bir zaman sinirlanmasina tabi olmayan
ayni nitelikli tapu sicilinin diizeltilmesi davas1 agilabilir®.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi ve alim hakkini doguran alim sézlesmesi
borglandirict islemdir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan alacak hakki
da alim sézlesmesinden dogan yenilik dogurucu alim hakki da kisisel (nispi)
haktir2, Bu yoniiyle her iki hak ayni hak olmadigindan tapu kiitiigline tescil ge-
rektirmez*. Her ikisinde de s6zlesmenin yapildigi sirada taginmazin miilkiyeti-
nin devrini taahhiit edenin s6zlesme konusu tasinmazin maliki olma zorunlulugu
bulunmamaktadir*.

35 Nar (n 17) 37.

% Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 144-145; Eren, Miilkiyet (n 5). 235; Ayranct (n 19)
53; Antalya ve Topuz, Egya Cilt: IV/1 (n 17) 681; Aral ve Ayranci (n 5) 241; Cetiner, Furrer ve
Miiller-Chen (n 19) 98; Kilicoglu, Borglar Genel (n 16) 352; Giimiis, Borglar Ozel (n 16) 119;
Zevkliler ve Gékyayla (n 5) 71; Akipek Ocal (n 17) 567; lyilikli, Serh (n 17) 973; Albayrak (n 19)
50; Nar (n 17) 15; Tasatan (n 17) 98.

37 Feyzioglu (n 16) 104 dn. 71; Eren, Borglar Genel (n 7) 358; Nar (n 17) 37; Orta (n 16) 28.

3 Kocayusufpasaoglu (n 19) 144; Sirmen (n 6) 486; Nar (n 17) 38. Taginmaz satis vaadinden dogan

hakkin bir yenilik doguran hak oldugu yoniindeki goriis icin bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir (n 5) 447; Tandogan (n 10) 248-249.

3 Kocayusufpasaoglu (n 19) 145; Tandogan (n 10) 248; Oktay Ozdemir (n 17) 611-612; Nar (n 17)
38; Albayrak (n 19) 67; Arslan (n 19) 193.

% Tekinay, Esya (n 14) 351; Kocayusufpasaoglu (n 19) 145; Oktay Ozdemir (n 17) 612; Bagc1 (n
17) 2016. Bu halde saticinin tapu kaydinin diizeltilmesi davasinin hakkin kétiiye kullanilmast
sayilabilecegi belirtilmektedir. Erman (n 5) 86.

4 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 5) 301; Sirmen (n 6) 317; Antalya ve Topuz, Esya Cilt:

IV/1 (n 17) 706; Y1lmaz (n 8) 195; Akcaal (n 5), 311.

Serozan, Baysal ve Sanli (n 8) 253. Alim hakkinda bu husus i¢in bkz. Hiiseyin Hatemi ve Emre
Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim (4. Basi, Vedat Kitapgilik 2017) 18; Akyigit (n 6) 119;
Akgaal (n 5), 511; Ayan, Miilkiyet (n 5) 425. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde bu husus i¢in
bkz. Cenberci (n 2) 30; Topuz (n 5) 172; Kiligoglu, Borglar Ozel (n 5) 116. Y. 3 HD, E 2024/2174,
K 2025/337, T 16.1.2025; 3 HD, E 2022/3786, K 2022/5363, T. 1.6.2022; 3 HD, E 2018/5542, K
2019/299, T 17.1.2019; Samsun BAM 5 HD, E 2017/284, K 2017/377, T 8.6.2017, Lexpera.

4 Markus Binder, ‘Art 216a’ in Markus Miiller-Chen und Claire Huguenin (Hrsg), in Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht Vertragsverhdltnisse Teil 2 Art. 184-318 OR (3. Auflage, Schulthess
2016) 259.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde bu husus i¢in bkz. Akyigit (n 6) 122; Nar (n 17) 19; Orta (n 16)

42

44
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B. Konu Yoniinden

Alim hakk: uygulamada genellikle taginmazlara iliskin olarak taninmakta-
dir. Tasinirlara iligkin olarak alim s6zlesmesi yapilmasina ve bdylece tasinirlari
konu edinen bir alim hakki taninmasina da herhangi bir engel yoktur®. Ne var ki
taginir1 konu edinen bir alim hakkinin tapu kiitiigiine serh verilmesi sz konusu
olamaz*. Ayrica tagiirlarin ve tasinmazlarin yani sira devri olanakli bulunan
biitiin haklar ve ekonomik deger tasiyan maddi ve hukuki unsurlarin da alim
hakk1 konusu olabilecegi ifade edilmektedir®.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin konusu ise adindan da anlasildig1 iizere
tasinmazdir. TMK m.704/1 hiikkmiinde arazi*, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kay-
dedilen bagimsiz ve siirekli haklar® ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz
bolimlerin® taginmaz miilkiyeti konusu olusturabilecegi diizenlenmistir. TMK
m.998 hitkmiinde ayni unsurlarin tapu siciline taginmaz olarak kaydedilecegi
belirtilmektedir®. Dolayisiyla Tiirk Medeni Kanunu’na gore tasinmaz miilkiye-
tinin konusu sinirli sayida olup, arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz b6lim-
lerden ibarettir®2. Bunlar, niteligine uygun olduklar1 6l¢iide tasinmaz satis vaadi

122.Y.3 HD, E 2020/12193, K 2021/10356, T 20.10.2021; 8 HD, E 2014/6935, K 2014/18281, T
14.10.2014; 3 HD, E 2012/18226, K 2012/23286, T 12.11.2012; Adana BAM 1 HD, E 2020/471,
K 2020/1189, T 23.11.2020; Lexpera.

4 Sebiik (n 7) 44; Tekinay, Esya (n 14) 420; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 73; Yavuz, Acar ve Ozen (n
8) 142; Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 509; Serozan, Baysal ve Sanli (n 8) 254; Kilicoglu, Borglar Ozel
(n 5) 136; Ayan, Miilkiyet (n 5) 426; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 281; Akyigit (n 6) 119; Glinday,
(n 5) 340-341; Hiiseyin (n 14) 52-53.

4 Serozan, Baysal ve Sanli (n 8) 254; Ayan, Miilkiyet (n 5) 426.

47 Sebiik (n 7) 44; Giinday, (n 5) 340.

% Tapu Sicil Tiiziigii’niin 9. maddesinin ilk fikrasinda arazi, sinirlar1 hukuki ve geometrik yontemlerle

belirlenmis yerylizi parcasi olarak tanimlanmaktadir.

49 Tapu Sicil Tiiziigli'niin 9. maddesinin ilk fikrasinda, siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve

tasarruflar1 kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklarimin hak
sahibinin yazili istemi iizerine tapu kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilecegi
diizenlenmektedir. Hilkmiin ikinci fikrasinda bu haklarm ti¢iincii kisilere devredilebilecegi, mirasgilara
intikal edebilecegi ve iizerlerinde her tiirlii ayni ya da kisisel hak kurulabilecegi belirtilmektedir.

0 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ikinci maddesine gore, kat miilkiyetine onu olan gayrimenkul

biitiinlinii anlatan anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olan ve bu Kanun
hiikiimleri uyarinca bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimlere bagimsiz boliim adi verilmektedir.
Ad1 gegen Kanunun ilk maddesinde de tamamlanmis bir yapinin is biirosu, diikkkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlar1 {izerinde,
o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz
miilkiyet haklar1 kurulabilecegi hiikiim altina alinmustir.

1 TMK m.999/1 uyarinca, 6zel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar,

bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadig takdirde tapu kiittigiine
kaydolamaz. Bdylece tasinmaz olmakla beraber 6zel miilkiyet konusu olusturmayan kamunun
yararlanmasina ayrilan taginmazlar tasinmaz miilkiyetinin konusu degildir.

52 Mehmet Unal/Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku (13. Baski, Savas Yayinevi 2023) 313; Akipek,
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sozlesmesinin konusunu teskil edebilir. TMK disindaki kanunlarda taginmaz sa-
yilan esyalarin taginmaz satig vaadi s6zlesmesinin konusunu olusturabilmeleri ise
miimkiin degildir®®. Ancak tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusu baglaminda
taginmazin belirli olmasit zorunlu olmayip, belirlenebilir olmasi gerekli ve yeter-
lidir*. Bu arada s6zlesmenin konusunu olusturan tasinmazlar tapuya kayitl olan
taginmazlardir®®. Tapuya kayitli olmayan taginmazlar satis ve devir bakimindan
taginir olarak kabul edilmektedir®. Dolayisiyla tapuya kayitli olmayan tasinma-
zin satig1 taginir satigina iligkin hiikiimlere tabidir®.

C. Sekil Yoniinden

Taginirlar1 konu edinen alim s6zlesmesi sekle tabi degildir®®. TBK m.237/2
uyarinca konusu taginmaz olan alim sézlesmelerinin ise resmi sekilde yapil-
mas1 gerekir. Ancak resmiyeti kazandiracak makamin hangisi oldugu hiikkiimde
belirtilmis degildir. Bir goriise gore alim s6zlesmesine iliskin resmi senet tapu
sicil memurlar tarafindan diizenlenmelidir®. Noter tarafindan diizenlenen bir
alim s6zlesmesinin ancak yorum ya da tahvil yoluyla satis vaadi (6nsdzlesme)

Akntiirk ve Ates (n 16) 456; Esener ve Giiven (n 5) 211; Ertag (n 8) 265; Ayan, Miilkiyet (n 5)
156; Yilmaz (n 8) 244; Tasatan (n 17) 45; Orta (n 16) 128.

53 Orta (n 16) 131.

5 Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 72; Aral ve Ayranci (n 5) 243; Albayrak (n 19) 56; Arslan (n 19) 183.
Y. 8 HD, E 1997/4174, K 1997/7956, T 04.12.1987, Legalbank.

Aral ve Ayranci (n 5) 243; Akyigit (n 6) 122. “... Tapusuz bir tasinmazin satis vaadi sozlesmesine
konu edilmesi olanakli degildir...” Adana BAM 1 HD, E 2018/507, K 2018/547, T 4.6.2018,
Lexpera. Uzerinde miilkiyet hakki bulunan ancak tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin taginmaz
satis vaadine konu olabilecegi yoniinde bkz. Nar (n 17) 81 vd.; Orta (n 16) 134 vd.

%6 Y. 8 HD, E 2006/2310, K 2006/2817, T 25.04.2006, Lexpera.

* Y.16 HD, E 2016/16323, K 2020/3124 T 17.09.2020, 20 HD, E 2013/138, K 2013/5203 T 07.05.2013;
20 HD, E 2012/15558, K 2013/1917, T 26.02.2013, Lexpera.

58 Sebiik (n 7) 40; Tandogan (n 10) 278; Yavuz, Acar ve Ozen (n 8) 142; Ayan, Miilkiyet (n 5)
427; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 281; Arif Baris Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden
Hiikiimsiizliigii (On Tki Levha Yaymcilik 2016) 285; Mahmut Kizir, ‘6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununa Gére Satis Iliskisi Doguran Haklar ve Ozellikle Onalim Hakkina iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi’ (2016) 22(3) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar
Dergisi Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan Cilt 11 1777; Kirkbesoglu (n 12) 45. Ancak 6100 say1l1
Hukuk Muhakemeleri Kanunu m.200/1 uyarinca bir hakkin dogumu amactyla yapilan islemlerin
yapildiklari zamandaki miktar veya degerlerinin belirli bir parasal tutari agtig1 hallerde senetle ispat
edilmeleri gerekir. Bu parasal sinir her takvim yil1 basindan itibaren Maliye Bakanlig1 tarafindan
tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda arttirilarak uygulanir. Taginirt konu edinen bir
alim sozlesmesinin degeri bu sekilde tespit edilmis parasal sinir1 asiyorsa senetle ispat edilmelidir.
Bu halde dahi yapilan hukuki islem mevcuttur. Ancak mahkemede ileri siiriilebilmesi igin bir
senetle yazili olarak ispatlanmalidir. Zira s6z konusu sekil kurali bir gegerlilik sekli olmayip, usul
hukukuna iliskindir ve bir ispat sekli niteligindedir. Aydin Aybay, Bor¢lar Hukuku Dersleri Genel
Boliim (14. Bast, Filiz Kitabevi 2016) 34; Eren, Borglar Genel (n 7) 313.

Tandogan (n 10) 279; Tungomag (n 5) 178; Eren ve Yiicer (n 5) 222; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir (n 5) 602.
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olarak gecerli sayilabilecegi vurgulanmaktadir®. Diger bir goriise gore tapunun
yani sira noterde yapilan bir alim s6zlesmesi de gecerlidir®. Yargitay da resmi
sekilde diizenlenmesi gereken alim s6zlesmesinin tapuda veya noterde diizenle-
nebilecegi goriisiindedir®.

Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin de TBK m.237/2 uyarinca resmi sekilde
yapilmasi gerekir. 1512 sayili NK m.60 hiikmiinde taginmaz satis vaadi s6zles-
melerinin noter tarafindan yapilacagi hikkiim altina alinmistir. Noterler sozles-
meyi diizenleme seklinde yaparlar (NK m.89/1). Doktrinde bir goriise gore ta-
sinmaz satis sdzlesmesi diizenlemeye yetkili olan tapu miidiirliikleri tarafindan
da tasinmaz satis vaadi sozlesmesi diizenlenebilir®. Doktrinde diger bir goriise
gore ise taginmaz satig vaadi sdzlesmeleri Noterlik Kanunu’nda yer alan ilgili
hiikiimlere gore diizenleneceginden ve kanunda bu sdzlesmenin diizenlenmesi-
nin noterlere ait bir gérev oldugu belirtildiginden dolay1 tapuda diizenlenmesine
olanak bulunmaz®.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun m.41/1 hiikmiinde 6n
O0demeli konut satis vaadi s6zlesmesinin noterde diizenleme bi¢iminde yapilma-
sinin zorunlu oldugu, aksi halde saticinin sonradan sézlesmenin gecersizligini
tiikketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecegi diizenlenmektedir. Boylece
bu sozlesmeler de resmi sekilde yapilmalidir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasinin bir istisnasina
2985 sayili Toplu Konut Kanunu m.6/2 hitkmiinde yer verilmistir. Anilan hiikiimde,
Toplu Konut Idaresi Bagkanlig tarafindan yapilan tasinmaz miilkiyetinin devrini
amagclayan taginmaz satis sozlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde
resmi gekil sart1 aranmayacagi diizenlenmektedir®.

8 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 5) 602; Esener ve Giiven (n 5) 290; Aral ve Ayranci (n 5)
252; Ayranci (n 19) 105.

1 Tekinay, Esya (n 14) 420; Feyzioglu (n 16) 105-106; Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 510; Kiligoglu,
Borglar Ozel (n 5) 136; Bilgin Yiice (n 6) 98; Ozbilen (n 56) 285. Noterlere tasinmaz satis sdzlesmesi
diizenleme yetkisi taninmasindan sonra taginmaza iligkin satig iligkisi doguran alim hakkinin temeli
olan alim s6zlesmesini de diizenleyebilecekleri diisiiniilebilirse de kanaatimizce bunun kabulii i¢in
sarih bir yasal diizenlemeye ihtiyag bulunmaktadir.

2 Y. 14 HD, E 2007/5475, K 20087/7754, T 04.12.2007, Lexpera.

3 Tekinay, Esya (n 14) 350; Feyzioglu (n 16) 106; Tandogan (n 10) 243; Giirsoy, Eren ve Cansel
(n 16) 490; Sirmen (n 6) 484; Dural (n 6) 81; Ertas (n 8) 306; Erman (n 5) 86; Yilmaz (n 8) 259;
Akgaal (n 5), 407; Albayrak (n 19) 58; Nar (n 17) 114; Ozbilen (n 56) 280; Tasatan (n 17) 99 dn.
278. Uygulamada tapu miidiirliikleri tarafindan taginmaz satis vaadi sdzlesmesi diizenlendigi pek
goriilmemektedir.

6 Cenberci (n2) 110-111.

®  Uygulamada TOKI tarafindan hazirlanan sézlesme sartlarini igeren sézlesme, kendisine yetki

verilmis banka ile alic1 arasinda imzalanmakta olup, banka, TOKI adina hareket etmekte ve onun
adina sézlesmeyi imzalamaktadir. Sézlesme, alic1 ile TOKI arasinda kurulmaktadir. Ferhat Canbolat
ve Seckin Topuz, ‘Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) Tarafindan Yapilan Konut Satimina
Tliskin S6zlesmenin Hukuki Niteligi ve Gegerliligi Sorunu’ (2008) 57(3) Ankara Universitesi Hukuk
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1L
D. Siire Yoniinden

Alim hakki ve taginmaz satig vaadi s6zlesmesinden dogan hak, siire bakimin-
dan farklidir. Alim hakki bir yenilik doguran hak iken taginmaz satig vaadi szles-
mesinden dogan hakkin ayni veya yenilik doguran hak olmayip salt alacak hakki
oldugunu ifade etmistik. Yenilik doguran haklar hak diisiiriicii siireye tabidir®®.
Alacak haklar1 ise zamanasimina tabidir®’. Yenilik doguran hakkin kullanilmasi
ile bir alacak hakki dogdugu takdirde bu alacak hakki zamanasimina tabidir®.
Yenilik dogurucu niteligi haiz alim hakki kullanildiginda meydana gelen satis
iliskisinde satis konusunun devrini ve satis bedelinin ifasini talep etme alacak
haklarinin zamanagimina tabi olmasi boyledir.

Alim hakki, taraflarin sézlesmede belirledikleri siire i¢inde kullanilabilir. TBK
m.238’e gore en ¢ok on yillik siire i¢in kararlastirilabilir. Siirenin tamamlanma-
sindan 6nce uzatma miimkiin olmamakla beraber siirenin sonunda yine en ¢ok
on yil olmak kosuluyla siirenin uzatilabilecegi ifade edilmektedir®. TBK m.238
hiikmiinde diizenlenen on yillik siire hak diisiiriicii siire niteligindedir”. Zira
kosullar1 ger¢eklesen bir hakkin, kullanilmamas1 sebebiyle sona ermesinin, bu
hakkin yenilik doguran bir hak olarak hak diisiiriicii siireye bagli olmasi 6zelli-
ginin bir sonucu oldugu belirtilmektedir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak, bir alacak hakki olarak zama-
nagimina tabidir. Ancak kanunda 6zel bir zamanasimi 6ngoriilmemistir. Dolayisiyla
TBK m.146 hiilkmiinde diizenlenen on yillik genel zamanasimu siiresi uygulanir”.
Yargitay’a gore on yillik zamanagimi siiresi sdzlesmenin ifa olanagindan itibaren
isler. Ancak Yargitay, sozlesmeyle veya fiilen satig vaadini kabul eden kisiye tasin-
mazin zilyetliginin teslim edildigi hallerde zamanagimi siiresi gegtikten sonra acilan
davalarda bu savunmanin TMK m.2 uyarinca dinlenmeyecegini belirtmektedir’.

Fakiiltesi Dergisi 169. Uygulamadaki bu husus ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu m.6/2 hitkmii
bir arada degerlendirildiginde s6zii edilen taginmaz satig ve satis vaadi s6zlesmelerinde adi yazili
seklin yeterli oldugu goriilmektedir.

8 Oguzman ve Barlas (n 7) 178; Eren, Borglar Genel (n 7) 69; Buz (n 6) 262; Giimiis, Borglar Genel
(n 7) 80; Demirbas (n 7) 29-30; Altas (n 7) 105.

7 Hatemi ve Gokyayla (n 41) 345; Oguzman ve Oz (n 72) 620; Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler (18. Basi, Beta Yaymcilik 2021) 476.

% Giimiis, Borglar Genel (n 7) 80.

8 Hess-Odoni, Art 216a (n 33) 1222; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 5) 603; Ayan, Miilkiyet
(n 5) 428; Topuz (n 5) 465-466; Akyigit (n 6) 120; Akcaal (n 5), 511.

Senol (n 4) 248; Hiiseyin (n 14) 333. Siireye bagli hakkin olduguna iliskin bkz. Oguzman, Seligi
ve Oktay-Ozdemir (n 5) 603.

L Demirbas (n 7) 30.

72 Kocayusufpasaoglu (n 19) 209; Cenberci (n 2) 186; Aral ve Ayranci (n 5) 248; Akyigit (n 6) 124;
Kiligoglu, Borglar Ozel (n 5) 125; Akgaal (n 5), 410; Nar (n 17) 284.

73 Y. 3 HD, E 2020/12193, K 2021/10356, T. 20.10.2021; 14 HD, E 2016/4048, K 2019/144, T
8.1.2019; 14 HD, E 2014/14684, K 2015/2320, T 3.3.2015, Lexpera.
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E. Serh Edilebilme Yoniinden

Bir borg iliskisinden dogan haklar ve yiikiimliiliikkler ilke olarak yalnizca borg
iligkisinin taraflar1 arasinda hiikiim ifade etmektedir. Buna borg iligkisinin nispili-
gi ilkesi denir’. Gergekten de bir borg iligkisinden, 6zellikle s6zlesmeden dogan
haklar yani alacak haklar1 nispi haklardir™. ilke olarak iigiincii kisilere kars1 ileri
siirlilemezler’. Ancak istisnai hallerde tasinmazlar1 konu edinen baz1 sdzlesme-
lerden dogan nispi haklarin tapu kiitiigiine serh edilmesi sayesinde bu nispi hak-
larin ilgili tasinmaz lizerinde sonradan hak kazananlara kars ileri siiriilebilme-
si olanakli kilinmistir. Serh edilebilecek nispi haklar sinirli sayidadir”’. Ancak
kanunda serh edilebilecegi agikga belirtilmis olan nispi haklar serh edilebilir?.

Serh edilebilecek nispi haklar arasinda alim hakki ve taginmaz satis vaadi soz-
lesmesinden dogan hak da bulunmaktadir. TMK m.1009/1 hiikmiine gore tasinmaz
satis vaadi ve alim s6zlesmesinden dogan haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir”.
Ne var ki serh edilmeleri zorunlu degildir. Serh edilmedikleri takdirde yalnizca
muhatabina ve kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilirler, clizi haleflere kars1 ise
ileri siiriilemezler®. Ugiincii kisiler bu s6zlesmelerin varligini bilseler dahi ilke
olarak hak sahibi miilkiyetin kendisine devrini onlardan isteyemez®. Ancak hak
sahibi, bor¢lu tasinmaz malikinden TBK m.112 uyarinca tazminat talep edebi-
lir. Serh yapildig1 takdirde ise serh siiresince alim hakki sahibi ve vaat alacaklisi
haklarini ii¢lincii kisilere karsi ileri siirebilirler ve serhten sonra haklariyla bag-
dasmayan haklarin bertaraf edilmesini saglayabilirler.

74 M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1 (22. Bas1, Vedat
Kitapgilik 2024) 29; Nomer, Borglar Genel (n 65) 17-18; Giimiis, Borglar Genel (n 7) 53; Ozcan
Giinergok ve Saban Kayihan, Bor¢lar Hukuku Dersleri Genel Hiikiimler (2. Baski, On iki Levha
Yayincilik 2024) 10; Cetiner, Furrer ve Miiller-Chen (n 19) 19; Inan ve Yiicel (n 6) 78; Mehmet
Ayan, Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler) (11. Baski, Seckin Yayimcilik 2016) 38.

5 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 14; Ozsunay (n 7) 256; Oguzman ve Barlas (n 7)178.

76 Saymen (n 7) 220; Esener ve Giiven (n 5) 167; Oguzman ve Oz (n 72) 29; Eren, Borclar Genel
(n 7) 18-19; Kiligoglu, Borglar Genel (n 16) 15; Aybay (n 56) 11; Ayan, Borglar Genel (n 72) 38;
Unliitepe (n 7) 220.

77" Nomer, Borg¢lar Genel (n 65) 21; Esener ve Giiven (n 5) 168; Akipek, Akintiirk ve Ates (n 16) 315;
Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (6. Basi, On Iki Levha Yayncilik
2019) 151; Unal ve Bagpinar (n 50) 358; Giimiis, Bor¢lar Genel (n 7) 55; Tagatan (n 17) 27.

78 Saymen (n 7) 225; Ozsunay (n 7) 259; Sirmen (n 6) 282; Dural (n 6) 43; Antalya ve Topuz, Esya
Cilt: IV/1 (n 17) 679; Unal ve Bagpnar (n 50) 358; Ertas (n 8) 169; Bilgin Yiice (n 6) 95-96;
Giinergok ve Kayihan (n 72) 14.

7 {svigre Medeni Kanunu’nun (ZGB) kisisel haklarin serhine iliskin Art. 959 ZGB hiikmiinde alim
hakkinin serh edilebilecegi diizenlenmekteyken, taginmaz satis vaadinden dogan hakkin serh
edilebilecegi ise ongoriilmemistir.

8 Tungomag (n 5) 178; Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 511; Eren ve Yiicer (n 5) 224; Esener ve Giiven (n

5) 290; Sirmen (n 6) 586-587; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 74; Aral ve Ayranci (n 5) 245; Albayrak

(n 19) 57; Akgaal (n 5), 511; Goniil Kosar ve Topcuoglu (n 16) 430.

81 Sebiik (n 7) 51; Eren ve Yiicer (n 5) 224; Akgaal (n 5), 511.

82 Sebiik (n 7) 59-60; Sirmen (n 6) 587; Eren ve Yiicer (n 5) 199-200. “...tapu siciline serh edilen
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Serhin yapilabilmesi i¢in sdzlesme taraflar1 arasinda bir serh anlagmasi ya-
pilmasi gerekir®. Bu anlagma, serh edilecek nispi hakki doguran s6zlesmede bir
kay1t seklinde yer alabilecegi gibi sonradan bagimsiz bir s6zlesme olarak da ya-
pilabilir®. Alim hakkinin serh edilebilmesi i¢in taraflar arasinda bdyle bir serh
anlagmasi bulunmalidir. Taginmaz satig vaadi sdzlesmesinde ise taraflarin ayrica
bir serh anlagmas1 yapmalar1 gerekmez®. Zira bu sdzlesmede 2644 sayili Tapu
Kanunu m.26/8 uyarinca taraflardan birinin talebi, serh yapilmasi i¢in gerekli ve
yeterlidir. Boylece taraflarin taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmakla ayni za-
manda serh konusunda da anlastiklar1 varsayilmaktadir®®. Ancak tasinmaz satig
vaadi s6zlesmesine konulacak bir hitkiimle s6zlesmeden dogan hakkin serh edil-
meyeceginin kararlagtirilmas1 miimkiin oldugu gibi serhin ileride yapilacak bir
serh anlagmasina istinaden yapilabilecegi de belirlenebilir®’.

Alim hakki ile taginmaz satis vaadi sozlesmesinde serhin etki siiresi baki-
mindan aralarinda farklilik vardir. Tapu Kanunu m.26/9 uyarinca taginmaz satis

kisisel hak, ayni hak niteligini almamakla beraber, aynilik gii¢ ve etkisi kazanmaktadir. Bu
durumda dahi kisisel hak, yine herkese karsi ileri siiriilememekte ancak konusu olan tasinmazia
ilgili kisilere karst ileri siiriilebilme olanagina kavusmaktadir (Ozenli, S.: Uygulamada Taginmaz
Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, Ankara 1986, s.16). Bu nedenle tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinden dogan hak, 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 gerekecektir (Ozenli, s.17). Kisisel (nispi) hakkin serhinin, hak iizerinde yapacag etki
doktrinde tartismali olmakla birlikte cogunlugun kabuliine gére serhin iki etkisi vardir: Birincisi;
serh verilen kisisel hakkin konusunda bor¢ doguncaya kadar etkisidir ki bu serh verilen hakla ilgili
borcu “esyaya bagl bor¢” durumuna sokar. Buna gore, serhten sonra taginmazin her maliki kendi
miilkiyeti esnasinda dogacak bor¢la yiikiimlii olur. Serhin ikinci etkisi; serhten sonra tasinmazda
hak kazanmug olanlardan, dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin haklarinin bertaraf
edilmesini saglamasidir. Buna serhin munzam etkisi denir. Serhin birinci etkisi ancak borcun
dogumuna kadardir. Borcun dogumundan sonra rolii yoktur. Dogan bor¢, hangi malik zamaninda
dogarsa onun borcudur. Bor¢ dogduktan sonra tasinmaz el degistirirse borg yeni malike ge¢mez.

Tkinci yani munzam etki ise ancak bor¢ dogduktan sonra séz konusu olur. Bor¢ dogmadikea bir
rolii yoktur. Her iki etki bakimindan da serh kurucu bir nitelik tasir. Diger bir ifade ile ancak serhin
yapilmast ile kisisel hak sézii gegen etkileri kazamr (Oguzman, K./Selici, O./Oktay-OzdemirS.: Esya
Huluku, Istanbul 2014, 5.247 vd.)...” Y. HGK, E 2015/12, K 2016/1005, T 02.11.2016, Lexpera.

8 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 5) 245; Akipek, Akintiirk ve Ates (n 16) 317; Antalya ve
Topuz, Esya Cilt: IV/1 (n 17) 686; Unal ve Bagpinar (n 50) 359; Ertas (n 8) 169; Yilmaz (n 8) 178;
Akgaal (n 5), 282.

8 Unal ve Baspinar (n 50) 359; Akipek, Akintiirk ve Ates (n 16) 317; Yilmaz (n 8)178; Albayrak (n
19) 62; Akgaal (n 5), 282; Tasatan (n 17) 29; Reyhani Yiiksel, Canarslan ve Yinlii (n 6) 86.

8 Cenberci (n 2) 38; Tungomag (n 5) 175; Tandogan (n 10) 252; Eren ve Yiicer (n 5) 199; Aral ve
Ayranct1 (n 5) 246; Unal ve Bagpinar (n 50) 360; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 5) 246;
Antalya ve Topuz, Esya Cilt: IV/1 (n 17) 686-687; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 73; Nomer ve
Ergiline (n 75) 152; Ertas (n 8) 169; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 274; Ayan, Miilkiyet (n 5) 172;
Yilmaz (n 8) 260; Iyilikli, Serh (n 17) 973; Albayrak (n 19) 62; Akgaal (n 5), 408; Tasatan (n 17)
30-31; Goniil Kosar ve Topcuoglu (n 16) 441-442; Arslan (n 19) 187.

Oz Seger ‘Tasinmaz Satis Vaadinden Dogan Hakkin Tapu Kiitiigiine Serhi” in /7. Tapu Sicili Hukuku
Sempozyumu (Segkin Yayincilik 2025) 92.

87 Secer (n 84) 92.
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vaadinde serhin etkisi serhten itibaren bes yildir. TBK m.238/2 ve TMK m.736/2
uyarinca alim hakkinda serhin etkisi ise gserhten itibaren on yildir.

F. Aym1 Tasinmazi Konu Edinen Birden Fazla Sozlesme Yapilmasi Yoniinden

Alim s6zlesmesi ve tasinmaz satis vaadi sdozlesmeleri bor¢landirici islemdir®,
Ayni tasinmazi konu edinen birden fazla alim s6zlesmesi ve tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi yapilabilir. Her iki sozlesmede de serh yoksa birden fazla hak sahi-
binden hangisine tasinmaz devredilirse miilkiyeti de o kisi kazanir. Dolayisiyla
birden fazla alim s6zlesmesi yapilarak birden fazla kisiye alim hakki taninmasi
durumunda bu kisilerden biri adina tescil yapilmasiyla artik miilkiyet o kisiye
gecer ve diger kigiler alim s6zlesmesi kendileri ile yapilan sd6zlesmeden daha
sonraki bir tarihte yapilmis olsa dahi miilkiyeti devralana kars1 ilke olarak her-
hangi bir talep ileri siiremezler. Zira sdzlesmenin nispiligi ilkesi buna engeldir.
Bu halde ancak taginmaz malikinden borca aykir1 davranisi sebebiyle ugradiklar:
zararlarin TBK m.112 uyarinca tazminini isteyebilirler. Esasinda ayni hususun
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi bakimindan da gecerli oldugu sdylenmelidir.
Ayni taginmazi konu edinen birden fazla taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapil-
diginda ileride satis vaadinin ifas1 olarak akdedilen tasinmaz satig sézlesmesine
dayali olarak tapuda tasinmaz kimin adina tescil edilirse artik miilkiyeti o kazanir.
Diger vaat alacaklilartyla yapilan satis vaadi s6zlesmelerinin miilkiyeti kazanan
kisiyle yapilan s6zlesmeden zaman itibariyle once yapilmasi 6nem tasimaz. Ne
var ki Yargitay, istikrar kazanan uygulamasiyla birden fazla taginmaz satis vaadi
sozlesmesi yapildiginda onceki tarihli s6zlesmeye iistiinliik tanimakta ve bu s6z-
lesmeyle hak kazanan kisinin dncelikli oldugunu kabul etmektedir®. Bu noktada
sonraki vaat alacaklisinin hakkinin serh edilmesinin miilkiyetin devrinin serh-
ten sonra olmasi halinde dahi kendisinden 6nce kurulan satis vaadi alacaklisina
kars1 ileri siiriilemeyecegini belirtmektedir. Kisa bir deyisle serhin kendisinden
onceki sahsi haklara etki gostermeyecegini vurgulamaktadir®. Ancak Yargitay’in

8  Taginmaz satig vaadinde yalnizca taraflardan birinin satis sdzlesmesi yapma borcu altina girdigi

hallerde ivazli veya ivazsiz olarak sdzlesmenin yapilabilecegine iliskin bkz. Kocayusufpasaoglu
(n 19) 86-87. Onsozlesmede oldugu iizere alim hakkini kuran sézlesmenin de ivazli ya da ivazsiz
olarak kurulabilecegine iliskin bkz. Giinday, (n 5) 139. Bu hallerde s6zii edilen ivaz ile tasinmaz satig
sozlesmesinde kararlastirilan satis bedeli ve alim s6zlesmesindeki alim bedelinin karistirilmamasi
gerektigini de vurgulamak gerekir. Zira bahsedilen ivaz, hakki tesis eden sdzlesmeye iliskindir.

8 . malikin, satis vaadi sozlesmesine konu yaptigi bir taginmazi sonradan bir baska kisiye satig

vaadinde bulunmas: da miimkiindiir. Boylesine durumlarda sahsi haklarin yarismasi soz konusu
olur. Kural olarak da gegersiz olmadik¢a veya sézlesme feshedilmedikge yarisan sahsi haklardan
onceki tarihli olanina deger tanmmwr...” Y. HGK, E 2017/2265, K 2017/1435, T 22.11.2017. Ayn1
yondeki kararlar i¢in bkz. Y. 15 HD, E 2020/2276, K 2021/3024, T 28.6.2021; 15 HD, E 2020/627, K
2020/3297, T. 22.12.2020; 15 HD, E 2020/1382, K 2020/3287, T 21.12.2020; 14 HD, E 2013/16460,
K 2014/3665, T 18.3.2014; 14 HD, E 2008/3661, K 2008/4795, T 08.04.2008, Lexpera.

“...Davalimin satis vaadi sozlesmesi oncelik tasidigi i¢in iki sézlesmeden oncelik tasiyan davali
sozlesmesine itibar gerekir. Davacinin kendi sézlesmesini tapuya serh ettirmesi bundan sonra
tasinmazi alacak olanlara uyarmaga yoneliktir. Yoksa bu serh daha énce sahsi hak elde eden
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uygulamasinin yerinde olmadigini ifade etmemiz gerekir®’. Zira borg¢landirici
islemlerde tarih bakimindan bir 6ncelik sonralik iligkisi yoktur. Oncelik ilkesi
bor¢landirict islemlerde degil, tasarruf islemlerinde gecerli olan bir ilkedir®2. Aym
konuda birden fazla kisiyle bor¢landirici islem yapilabilir ve gegerlilik kosullar
varsa hepsi gegerlidir. Ancak tasarruf igslemi bir kez yapilabilir ve vaat alacakli-
larindan sadece birisine miilkiyet devredilebilir®®. Birden fazla yapilan tasinmaz
satig vaadi sozlesmelerinde hangisinin tasarruf islemine konu edilip ifasinin ger-
ceklestirilecegine tasinmaz maliki karar verir®®. Miilkiyeti devralacak vaat ala-
caklisinin s6zlesmesinin zaman itibariyle en ge¢ yapilan olmasi da onun lehine
tasarruf islemi yapilarak miilkiyeti iktisap etmesine engel degildir/olmamalidir.

G. Devredilebilme ve Mirascilara intikal Yéniinden

TBK m.239/1 uyarinca, alim hakki, aksine anlagsma olmadigi takdirde dev-
redilemez, ancak miras yoluyla intikal eder. Ilke olarak alim hakki, iigiincii kisi-
lere gecemez. Hak sahibinin 6liimii durumunda mirasgilara geger. S6zlesmeyle
devredilebilecegi belirlendigi takdirde TBK m.239/2 uyarinca alim hakkinin
devrinin hakkin kurulmasi i¢in 6ngoriilen sekilde yani resmi sekilde yapilmasi
gerekir. Alim hakki kullandiktan sonra ise artik bir alacak hakki dogacagindan
bunun devri genel hiikiimlere gore gergeklegir®.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde alim hakkindaki TBK m.239 gibi bir
hiikiim yoktur. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesinden dogan hak bir alacak hakki
oldugundan malvarliginda yer alir ve 6liim halinde mirascilara intikal eder.
Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkin ii¢iincii kisilere devri miim-
kiindiir”. Bu bir alacak hakki oldugundan alacagin devrinin yazili olmas1 ge-
rekir (TBK m.184). Yargitay da bu hakkin iigiincii kisilere devredilebilecegini
belirtmektedir®.

davaliy etkilemez. Davalinin daha sonra kendi sozlesmesi dogrultusunda tasinmazi tapuda iktisap
etmesi durumu degistirmez...” Y. HGK, E 1990/14-632, K 1991/41, T 06.02.1991, Legalbank.

Konuya iligkin degerlendirmeler igin bkz. Ozmen ve Bilgin Yiice (n 19) 982 vd.; Yiicer Aktiirk (n
22) 809 vd.

2 Eren, Borglar Genel (n 7) 185; Aral ve Ayranci (n 5) 248; Ozmen ve Bilgin Yiice (n 19) 960; Arslan
(n 19) 189.

% Ozmen ve Bilgin Yiice (n 19) 960.

% Ozmen ve Bilgin Yiice (n 19) 967; Arslan (n 19) 189.
% Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 5) 604.

% Nar (n 17) 146.

7 Eren ve Yiicer (n 5) 196; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 72; Ertas (n 8) 307; Tyilikli, Serh (n 17) 977-
978; Albayrak (n 19) 52. Vaat alacaklisinin sahsinin 6nem arz etmesi istisnadir. Nar (n 17) 149.

% Y. 14 HD, E 1999/5188, K 1999/6903, T 18.10.1999, Legalbank.
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H. Hiikiim ve Sonuclari Yoniinden

Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi, taraflardan birisine veya her ikisine de satig
sO0zlesmesinin yapilmasini isteme hakki tanir. Alim hakki, hak sahibine tek tarafl
irade beyani ile satig iligkisi kurma yetkisi tanimaktadir. Alim hakki ile tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi arasinda bu bakimindan énemli bir farklilik vardir. Alim
hakkinin kullanildigina iligkin beyan, muhatabin hakimiyet alanina vardiginda
taraflar arasinda satis iliskisi kurulur ve hak sahibi satis bedelini 6deme, tasin-
maz maliki de taginmazin miilkiyetini hak sahibine devretme borcu altina girer®.
Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi ise taraflara boyle bir yetki vermez. Diger bir
deyisle bu sozlesme, tasinmaz miilkiyetinin devri borcu doguran bir sdzlesme
degildir®. Vaat alacaklisinin tek tarafli irade beyani satis sézlesmesinin kurul-
masini saglama giiciinden yoksun olup, satis sézlesmesinin kurulmasi i¢in ayrica
taraflarin birbirine uygun ve karsilikli irade beyanlar1 gerekir®®. Zira satig vaadi
sozlesmesi, asil sozlesme olan satis sozlesmesinin kurulmasini isteme yetkisi
saglar®?, Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde satis sdzlesmesinin kurulmasini
isteme yetkisi her iki tarafa da tanindig1 takdirde bor¢lu tasinmaz maliki de vaat
alacaklis1 gibi satis s6zlesmesinin yapilmasini talep edebilir. Ancak alim hak-
kinda bu haktan yararlanip yararlanmamak hak sahibinin takdirinde olup, bor¢lu
tasinmaz malikinin alim hakki sahibini taginmazini satin almaya, yani hakkin
kullanmaya zorlayabilmesi miimkiin degildir®.

Alim hakki kullanildiktan sonra tasinmaz maliki, tasinmaz miilkiyetini devret-
me borcunu yerine getirmekten kacindigi takdirde alim hakki sahibi TMK m.716
temelinde tescile zorlama davasi acar'®. Dava sonucunda hakimin verdigi karar
kesinlestiginde taginmazin miilkiyeti, alim hakki sahibine gecer'®. Bundan sonra
yapilacak tescil agiklayici nitelikte olurs.

% Cenberci (n 2) 22; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 5) 602; Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 515;
Yavuz, Acar ve Ozen (n 8) 143; Sirmen (n 6) 586; Eren ve Yiicer (n 5) 222; Zevkliler ve Gokyayla
(n 5) 74; Aral ve Ayranci (n 5) 251; Erman (n 5) 127; Topuz (n 5) 464; Aydogdu ve Kahveci (n 5)
281; Bilgin Yiice (n 6) 99; Ayan, Miilkiyet (n 5) 425; Yilmaz (n 8) 259-260, 346; Arat (n 15) 52;
Orta (n 16) 29; Reyhani Yiiksel, Canarslan ve Yiinlii (n 6) 238.

100 yijcer Aktiirk (n 22) 801.

101 Tandogan (n 10) 249; Orta (n 16) 28; Goniil Kosar ve Topcuoglu (n 16) 428.

102 Tekinay, Esya (n 14) 351; Tandogan (n 10) 249; Kiligoglu, Borglar Ozel (n 5) 123; Ayan, Miilkiyet
(n 5) 425; Yilmaz (n 8) 259; Tyilikli, Serh (n 17) 973.

103 Feyzioglu (n 16) 104 dn. 71; Yavuz, Acar ve Ozen (n 8) 142; Arat (n 15) 50; Giinday, (n 5) 148.

104 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 5) 602; Sirmen (n 6) 586; Dural (n 6) 81; Tekinay, Esya
(n 14) 423; Yavuz, Acar ve Ozen (n 8) 143; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 74; Ayan, Miilkiyet (n 5)
428; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 281; Yilmaz (n 8) 346; Topuz (n 5) 465; Akyigit (n 6) 120; Akgaal
(n 5), 512; Reyhani Yiiksel, Canarslan ve Yiinlii (n 6) 238.

105 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 5) 602; Dural (n 6) 81; Yavuz, Acar ve Ozen (n 8) 143;
Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 74; Ayan, Miilkiyet (n 5) 428-429; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 281;
Yilmaz (n 8) 346; Topuz (n 5) 465; Akgaal (n 5), 512; Arpact (n 5) 91; Reyhani Yiiksel, Canarslan
ve Yinlii (n 6) 238.

106 Duyral (n 6) 81; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 74; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 281; Ayan, Miilkiyet (n
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Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde vaat alacaklisi, satis sozlesmesinin ya-
pilmasini istediginde tasinmaz maliki borcunu ifadan yani satis s6zlesmesi yap-
maktan kag¢inabilir. Bu durumunda agilacak dava ve hakimin verecegi karar ko-
nusunda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir.

Bir goriise gore, vaat alacaklis1 agacagi dava ile tasinmaz malikinin satig soz-
lesmesi i¢in irade beyaninda bulunmasina karar verilmesini ister'®”. Nitekim 6100
sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu!®® m.105 hitkmiinde eda davasi yoluyla da-
valinin bir sey vermeye veya yapmaya ya da yapmamaya mahkim edilmesi talep
edilebilir. Mahkemenin karar1 da tasinmaz malikinin iradesi yerine geger ve bu
kararin verilmesi lizerine vaat alacaklisi, tapu memurundan satis s6zlesmesinin
diizenlenmesini isteyebilir ve tapu memuru da satis s6zlesmesini diizenler'®. Ne
var ki tescilin yapilabilmesi i¢in yine tasinmaz malikinin tescil talebi gerekir. Ta-
sinmaz maliki tescil talebinde bulunmazsa vaat alacaklist TMK m.716 uyarinca
acacagi dava ile miilkiyeti kazanir.

Ikinci bir goriise gore, vaat alacaklisinin agacagi dava sonucunda mahkeme-
nin karar1 satis sozlesmesi yerine geger, yani satis sozlesmesi kurulur®®. Ancak
tescil yapilabilmesi i¢in yine tasinmaz malikinin talebi gerekir. Taginmaz maliki
bu talepten kaginirsa vaat alacaklist TMK m.716 uyarinca acacagi dava ile miil-
kiyeti kazanr.

Uciincii bir goriise gore, vaat alacaklis1 agacag tek bir dava ile mahkemeden
hem satis sozlesmesinin kurulmus sayilmasini hem de TMK m.716 uyarinca
miilkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini isteyebilir'**. Boylece ikinci bir
dava agilmasi gerekmeksizin tek dava lizerine hakimin verecegi kararla miilkiyet
dogrudan hak sahibine geger'?. Yargitay uygulamasi da taginmaz satig vaadinin
ifas1 i¢in acilan davada vaat alacaklisinin dogrudan TMK m.716 uyarinca miil-
kiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini isteyebilecegi ve hakimin de buna
karar verebilecegi yoniindedir'®®. Béylece iki ayr1 dava s6z konusu olmamaktadir.

5) 429; Yilmaz (n 8) 346; Akyigit (n 6) 120.
97 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 5) 457.
18 Resmi Gazete 4.2.2011, No 27836.
199 Ertas (n 8) 306.

110 Esener ve Giiven (n 5) 225; Kilicoglu, Borglar Genel (n 16) 353; Akipek, Akintiirk ve Ates (n 16)
472; Herdem Belen, 6098 sayili Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh) (Beta Yayincilik
2014) 107; Akyigit (n 6) 123.

Giirsoy, Eren ve Cansel (n 16) 492; Feyzioglu (n 16) 103; Kocayusufpasaoglu (n 19) 170; Tungomag
(n 5) 175; Tandogan (n 10) 250; Tekinay, Esya (n 14) 352; Serozan, Baysal ve Sanli (n 8) 250; Orta
(n 16) 207-208; Arpact (n 5) 82-83; Arslan (n 19) 213-214.

112 Eren ve Yiicer (n 5) 198, 222; Zevkliler ve Gokyayla (n 5) 72; Aydogdu ve Kahveci (n 5) 274.

113

111

“...Vaat alacaklisi, tasinmaz satig vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim
yerine getirilmediginde Tiirk Medeni Kanunu’nun 716 nct maddesi uyarinca agacagi tapu iptali
ve tescil davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir...” Y. 7 HD, E 2022/6641, K
2023/940, T 16.02.2023. Ayn1 yonde bkz. Y. 1 HD, E 2022/1501, K 2022/5799, T 15.09.2022; 14
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Olmasi gereken hukuk baglaminda vaat alacaklisinin agacagi dava neticesin-
de mahkemenin verecegi karar tasinmaz malikinin satis sdzlesmesi kurmak i¢in
gerekli olan iradesinin yerine gecmesidir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi ile asil
sozlesmenin kurulmasi i¢in irade beyaninda bulunulmasi borcu dogmakta olup,
bu borg bir yapma borcu teskil edert**. HMK m.105 hitkkmii geregi de hakimin
karar1 bu irade beyan1 yerine geger. Buna ragmen tasinmaz maliki tapuda devir
icin tescil talebinde bulunmaya yanasmadig: takdirde artik vaat alacaklisi satis
sOzlesmesinin ifas1 amacryla TMK m.716 uyarinca dava agmalidir. Ancak Yargitay
uygulamas1 taginmaz satis vaadi sdzlesmesi ile alim hakki arasinda pratikte her-
hangi bir farklilik birakmamaktadir. Usul ekonomisi bakimindan uygun ve pratik
olan bu uygulamanin iki kurum arasindaki farkliligi nemli 6l¢iide golgeledigi bir
gergek olsa da birbirinden ayri, bagimsiz kurumlar olmalarini ortadan kaldirmaz.

I. icra iflas Hukuku Yoniinden

1. Alim (istira) Hakk: ve Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinin Tasarrufun
iptali Davasina Konu Olup Olmayaca@i Meselesi

Tasarrufun iptali davalari, sahsi nitelikli, alacakliya takibe devamla haciz ve
satig yetkisi bahseden basit muhakeme ve genel hiikiimlere tabi davalardandir®.
Sahsi bir alacak davasi oldugundan bu alacagin devir ve haczi de miimkiindiir.
2004 say1l1 icra ve Iflas Kanunu’nun®¢ 277 ve devami maddelerinde diizenlenen
tasarrufun iptali davasi bor¢lunun alacaklilarina zarar veren bazi tasarruflarini
davaci alacakli bakimindan onun alacagi 6l¢iisiinde hiikiimsiiz hale getirmeye
yarayan bir fonksiyonu haizdir. Alacaklinin bor¢lunun malvarlig: {izerinden
hakkini almasina engel olan ya da cebri icranin devamini sinirlayan, giiglesti-
ren yahut ortadan kaldirip bor¢lunun malvarligini azaltict mahiyetteki zararina
sebep olan hukuki fiiller tasarrufun iptali davasinin konusunu olusturacaktir*’.
Bu baglamda ifade etmek gerekirse alacaklinin alacagini elde etmesini zorlas-
tiran, giiglestiren, sinirlayan veya imkansizlastiran hukuki islem ve fiillerinin
kural olarak iptal davasina konu olacagina tereddiit duyulmamalidir. Ne var ki
borglu tarafindan yapilan bor¢landiric islemler konusunda bir istisna getirmek
gerekir. Zira borg¢landirict islemlerde mal ya da hak bor¢lunun malvarligindan
¢ikmis degildir. Tasarrufun iptali davasinin konusunu bor¢lunun malvarligindan
eksilmeye neden olan tasarruf islemleri olusturur. Dolayisiyla taginmaz satis

HD, E 2016/17159, K 2019/4274, T 13.5.2019; 14 HD, E 2012/7054, K 2012/10959, T 25.09.2012;
Gaziantep BAM 14 HD, E 2017/493, K 2017/562, T 23.11.2017, Lexpera.

114 Orta (n 16) 196.

115 jbrahim Asik, Yakup Orug, Ozan Tok, Omer Faruk Sacar ve Recep Asit, Icra ve iflas Hukuku (4.
Baski, Seckin Yayincilik 2025) 746-747, 757-758.

116 Resmi Gazete 19/6/1932, No 2128.

117 Ahmet Cabhit lyilikli, ‘Tasarrufun Iptali Davalarinda Kambiyo Senetleri Baglaminda Alacakli Borg

Tliskisi’ (2019) 7(14) Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi 258.
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vaadi s6zlesmesi ve alim (istira) hakki sahsi mahiyetli bor¢landirict islem niteli-
ginde oldugundan iptal davasina konu edilemeyecektir'®. Bununla birlikte gerek
alacak hakki mahiyetindeki taginmaz satis vaadi sdzlesmesi ve gerekse yenilik
doguran hak niteligindeki alim (istira) hakki serhedilmesi miimkiin olan kisisel
haklar kapsaminda olmasi sebebiyle tapuya serh verilmeleri halinde tasarrufun
iptali davasina konu olabilecektir'*®, Zira serh, sahsi hakkin mahiyetini degistir-
mese dahi ayni etkisi sebebiyle alacaklilarin haklarini da etkilemis olacagindan
iptal davasina konu olacaktir'®.

2. Ahm (istira) Hakki ve Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Dogan
Sahsi Hakkin Haczedilebilirligi

Alim (istira) hakki, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine nazaran yenilik dogu-
ran hak niteliginde olmasina karsin her ikisi de sahsi ve nispi hak'?! mahiyet ve
fonksiyonu diizleminde bulusmaktadir.

Haczin konusu, parasal deger tagiyan devri ve intikali miimkiin, haczi kabil
mal, hak ve alacaklar1 kapsar. Zira haczin amaci para alacaginin tahsilidir. Bu
sebeple ancak paraya gevrilebilecek olan haklar haczin konusunu olusturur. Bu
baglamda ifade etmek gerekirse taginmaz satig vaadi sdzlesmesi ileride yapila-
cak bir satis szlesmesinin akdedilmesini taahhiit eden bir 6nsézlesme niteligin-
dedir. Alim (istira) hakki ise hak sahibine tek tarafli irade beyaniyla tasinmazin
miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep etme yetkisi veren, yenilik dogu-
ran bir haktir. Dolayisiyla her iki hukuki kurum temelinde birer sahsi hak olup,
miilkiyetin naklini isteme yetkisi bahsederler, ancak miilkiyeti kendiliginden
devretmezler. Bu sebeple heniiz tapu siciline tescil edilmis olmayan bir ayni
hak t¢iincii kisilere devredilemeyecegine gore haczi de miimkiin olmayacaktir.
Zira haczin amaci, bor¢lunun haczi kabil mallarinin paraya c¢evrilmesi suretiyle
elde edilen para marifetiyle alacaklilarin tatminine matuftur. Tasinmaz miilki-
yetinin iktisabi gecerli bir hukuki sebep ve tescil beyanina miistenittir. Gerek
alim (istira) hakki ve gerekse tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayali olarak
miilkiyetin iktisab1 uygulamada TMK’nin 716. maddesine dayali tescile zorlama
davasi ile saglanmaktadir. Buna karsin hak sahibi ¢esitli sebeplerle tescili talep
etmekten kacinabilecektir. Hak sahibinin tescili saglamakta hareketsiz kalmasi
alacaklilarin alacagina kavusmasini engelleyecektir. Bu ihtimallerde alacaklarin
takip hukukunun bahsettigi hak ve menfaat dengesi gozetilerek himaye edilme-

18 A, Sahabettin Sertkaya ve Siileyman Kul, Tasarrufun Iptali Davalar: (Adalet Yaymevi 2016) 76.

119 Sahabettin ve Kul (n 114) 76.

120« Kigsisel hak mahiyetinde olan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi tapu siciline serh edilmedigi siirece

ligiincii kisiler agisindan ayni etkinlik ve aleniyet kazanmaz. Taginmaz satis vaadi sézlesmesi, tapu
siciline serh edilmesi halinde IIK 'nin 277. ve devami maddelerindeki iptal davasina konu edilebilir,
aksi halde iptale konu edilmez...” Y. 17 HD, E 2010/12302, K 2011/8522, T 03.10.2011. Ay
yonde bkz. Y. 17 HD, E 2013/7284, K 2013/7365, T 21.05.2013, Lexpera.

21 Oguzman ve Barlas (n 7) 171; Unliitepe (n 7) 252-253.
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si gerekmektedir. Icra hukuku sistematigi, alacaklinin tatminini saglamak ama-
ctyla bor¢lunun malvarligina dahil olan her tiirlii devri kabil ekonomik degerin
haczine imkan tanimaktadir (IIK m. 85). Bu gergevede, borglunun miilkiyetinde
olan ancak heniiz tapu siciline tescil edilmemis haklarin durumu, icra ve iflas
Kanunu m.94 kapsaminda &zel bir diizenlemeye tabi tutulmustur. Ozellikle alim
(istira) hakk1 ve tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinden dogan haklarin haczedile-
bilirligi, bu haklarin sahsi hak niteligi ile IITK m.94/f.2-3 hiikiimlerinin uygulama
alan1 arasindaki teorik ve pratik uyumsuzluklar nedeniyle hukuk doktrininde ve
yargisal uygulamada genis tartismalara yol agmaktadir.

[IK m.94/2 hiikmiiniin uygulama alani, bor¢lunun heniiz tescil ettirmedigi
ayni haklar ile sinirlandirilmis olup, taginmaz satis vaadi gibi sahsi hak doguran
sozlesmelerin bu madde kapsaminda degerlendirilmesi hukuken tartigmalidir.
[TK m.94, “Istirak halinde tasarruf edilen mallar” baslig altinda, bor¢lunun tek
basina malik olmadig1 veya miilkiyet hakkinin tapu sicilinde heniiz belirmedigi
hallerde yapilacak haciz islemlerini tanzim etmektedir. Maddenin birinci fikrasi,
intifa hakki ve taksim edilmemis bir miras hissesi gibi elbirligi miilkiyetine konu
haklarin haczini diizenlerken; ikinci ve {i¢lincii fikralar, alacakliya bor¢lu adina
tescil isteme veya tescil davast agma yetkisi verilmesi gibi oldukea stratejik ve
miidahaleci usul hiikiimlerini igermektedir. Bu diizenlemeler, bor¢lunun kendi
lehine olan tescil islemlerini ger¢eklestirmekten kaginarak malvarligini hacizden
kagirmasini engelleme amaci giitmektedir.

[IK m.94/2 uyarinca, bor¢lunun reddetmedigi bir miras veya baska bir sebeple
iktisap edip de heniiz tapu siciline tescil ettirmedigi ayni haklarin bor¢lu adina
tescili alacakli tarafindan istenebilir. Burada kanun koyucu, alacakliya bor¢lunun
yerine gegerek bir «tasarruf iglemi» olan tescili talep etme hakk: tanimistir. Mad-
denin {igiinci fikrasi ise, bor¢lunun zilyetliginde bulunan ve olaganiistii zamana-
sim1 gibi yollarla kazanilmis ancak tescil edilmemis tasinmazlar i¢in alacakliya
dava agma yetkisi verilmesini diizenlemektedir. Bu hak, icra dairesi tarafindan
verilen bir “yetki belgesi” araciligiyla somutlagir ve alacaklinin bor¢lu adina
tescil davasi agmasina olanak tanir. Bu sistematik i¢inde, alacaklinin icra daire-
sinden alacagi yetki belgesi ile dava agabilmesi i¢in takibin kesinlesmis olmasi
ve haciz isteme hakkinin dogmus olmasi temel sarttir. Ancak, bu yetkinin hangi
tiir haklar i¢in kullanilabilecegi meselesi sahsi haklar ve ayni haklar arasindaki
keskin ayrim iizerinden sekillenmektedir.

Taginmaz satis vaadi s6zlesmesi, ileride yapilacak bir taginmaz satig sozles-
mesinin akdedilmesini taahhiit eden bir 6nsézlesme niteligindedir. Alim (istira)
hakki ise, hak sahibine tek tarafli irade beyaniyla tasinmazin miilkiyetinin ken-
disine devredilmesini talep etme yetkisi veren yenilik doguran bir haktir. Her iki
hukuki kurum temelinde birer sahsi haktir ve miilkiyetin naklini isteme yetkisi
verirler. Ne var ki miilkiyeti kendiliginden devretmezler. IIK m.94/2)nin uygu-

LY.Vl | Tlrkiye Adalet Akademisi Dergisi

——



The Reason for the Existence of two Different Legal Regulations Intended
for the Same Outcome: Right of Purchase/Preliminary Real Estate Contracts
Assoc. Prof Dr. Ahmet Cahit IYILIKLI - Asst. Prof Dr. Oguz ERSOZ

lama alani, bor¢lunun “tescilden 6nce ayni hak kazanmasi” sartina baglidir?,
TMK m.705/2 uyarinca; miras, kamulastirma, cebri icra veya mahkeme karar1 gibi
hallerde miilkiyet tescilden once kazanilir. Bu durumlarda bor¢lu zaten maliktir
ancak tapuda adi yazili degildir. Dolayisiyla 1K m.94/2 alacakliya bu eksikli-
&i giderme yetkisi verir. Oysa tasinmaz satig vaadi veya alim hakki sahibi olan
borg¢lu, heniiz miilkiyeti kazanmamuistir; sadece kazanmayi talep etmeye yonelik
sahsi bir hakka sahiptir.

Bu noktada doktrindeki hakim goriis, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden
dogan hakkin [IK m.94/2 kapsaminda bir tescil davasina konu edilemeyece-
gini savunmaktadir'?. Ciinkii bu sozlesmelerin varligi alacakliya bir ayni hak
bahsetmez; burada yalnizca bir alacak hakk: (sahsi hak) séz konusudur. 1iK
m.94/2’ye gore bor¢lunun heniiz tescil ettirmedigi “ayni haklar1” bakimindan
uygulama alani1 buldugu i¢in, sahsi haklar bakimindan bu hitkmiin kiyas yo-
luyla uygulanmasi da miimkiin degildir. Zira burada bir kanun boslugu degil,
kanun koyucunun bilingli bir tercihi mevcuttur'?*. Bu yaklasim, sahsi hakla-
rin haczinin 11K m.89 uyarinca iigiincii kisilere ihbarname goénderilmesi veya
[IK m.120 uyarinca icra mahkemesinden paraya ¢evirme usulii talep edilmesi
yoluyla gerceklestirilmesi gerektigini vurgulamaktadir. Buna karsin doktrin?
ve Yargitay*? i¢tihatlarinda, bor¢lunun sahip oldugu tasinmaz satis vaadi sozles-
melerinin alacakli tarafindan tescile zorlanabildigi goriilmektedir. Zira taginmaz
satis vaadi alacaklis1 sozlesmeden dogan tapu iptali ve tescil hakkini ya da bu
sozlesmeye dayali haklarini tigiincii kisilere devredebilir'?’. Dolayisiyla tasinmaz
satis vaadi alacaklisinin alacaklisi da icra miidiirliigii marifetiyle bor¢lusu satis
vaadi alacaklisinin sahsi hakkini haczedebilir ve bor¢lu adina tescil talep edebi-
lir. Ozellikle arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin (bor¢lunun)
ingaat1 bitirmesine ragmen tapusunu almadigi bagimsiz boliimler i¢in alacakli-

22 Salim Bozok, ‘fera Hukukunda Borglu Adia Tescili Talep veya Dava Etme Yetkisinin Alacakliya

Verilmesi’ (2020) 26(1) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi 493.

123 Ugur Bulut, Iera Hukukunda Odeme Yerine Alacaklarin Devri (Adalet Yaymevi 2013) 113; Bozok
(n 118) 494. Bu ihtimalde HK’nlp 89. maddesi uyarinca talep hakkinin haczi séz konusu olacagi
hususunda bkz. Saim Ustiindag, /cra Hukukunun Esaslar: (8. Basim, 2004) 202.

124 Bozok (n 118) 494.

125 Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Taspinar Ayvaz ve Emel Hanagas1, fcra Iflas Hukuku (5.

Baska, Yetkin Yaymlar1 2019) 259; Baki Kuru, fcra Iflas Hukuku EI Kitab: (2. Baski, Adalet Yaymevi
2013) 457; Timugin Musul, fcra ve Iﬁas Hukuku Cilt IT (6. Bask1, Adalet Yaymevi, 2013) 588;
iThan E. Postacioglu ve Siimer Altay, /cra Hukuku Esaslari, (5. Basi, Vedat Kitapgilik 2010) 389.

“_Alacaklinin IIK 'nin 94. maddesi uyarinca yiikleniciye ait bagimsiz béliimlerin yiiklenici adina
tescili i¢in dava agabilmesi icra miidiirliigii 'nden alacag yetki belgesine baghdir...” Y. 15 HD,
T 17.02.2011, E 2010/5070, K 2011/616, Lexpera.

“...Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine gore, alacaklinin, alacagini ve hakkini temlik icin bor¢lunun
muvafakatine ihtiyag yoktur. Alacakli hakkini temlik ettigine gére temelliik eden onun biitiin
haklarina halef olur. Halefiyet, Icra ve Iflas Kanunu nun 94. maddesi uyarinca verilen yetkiyi de
kapsar...” Y. 14 HD, E 1997/2250, K 1997/2758, T 07.04.1997, Lexpera.

126

127
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lara IIK m.94/2 uyarinca yetki verilerek tapu iptali ve tescil davasi agma imkani
taninmaktadir'®, Bu ihtimalde, satis vaadi borglusuna [IK nin 89. maddesi uya-
rinca haciz ihbarnamesi de gonderilebilecektir'®.

Kanaatimizce sahsi haklarin, 6zellikle alim hakki ve taginmaz satis vaadi soz-
lesmesinden dogan haklarin haczinde [iK m. 94/2 nin ayni haklar ile sinirli kabul
edilmesi durumunda, alacaklmnin éniindeki en nemli yol 11K m.120 hiikmiidiir.
Istirak halinde miilkiyet hisseleri veya diger 6zel haklarin paraya ¢evrilmesini
diizenleyen bu madde, icra mahkemesine genis bir takdir yetkisi tanir. IIK m.120
uyarinca, paraya ¢evirme usulii kanunda belirtilmemis veya 6zel bir usul gerekti-
ren haklarin haczinden sonra, icra dairesi durumu icra mahkemesine bildirir. Icra
mahkemesi kanunda belirtilen yontemlerden birisine karar verebilir: Bu ihtimalde
alacaklarin haczinde oldugu gibi, hakkin 6deme yerine gegmek lizere alacakliya
devri (IIK m. 120) tartisilabilirse de, miilkiyetin nakli gibi agir sonuglar1 olan
haklarda genellikle mahkeme karar1 ve 1IK m.120 usulii tercih edilir.

Taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde, vaat alacaklisinin (bor¢lunun) hakki
haczedildiginde, icra mahkemesinin verecegi karar ile bu hakkin satilmas1 1iK
m.94/2’ye gére daha “dogru” kabul edilmektedir. Zira [TK m.94/2 dogrudan tes-
cili hedeflerken, 11K m.120 “hakkin kendisinin paraya ¢evrilmesini” hedefler.
Alim hakki ise, tasinmaz satis vaadinden farkli olarak, malikin rizasina gerek
kalmaksizin hak sahibinin tek tarafl1 irade beyaniyla satis s6zlesmesini kurabil-
mesine imkan tanir. Alim hakki sahibi bor¢lunun, bu hakki haczedildiginde, ala-
cakl1 bu hakki bizzat kullanabilecek midir?* Ogretide, yenilik doguran haklarm
(6zellikle alim hakki gibi sahsi niteligi agir basanlarin) bizzat alacakli tarafindan
kullanilmasinin bor¢lunun kisilik haklarina miidahale olabilecegi tartisiimaktadir.
Ancak hakkin ekonomik bir degeri varsa ve devredilebilir nitelikteyse, hacze-
dilebilecegi konusunda tereddiit duyulmamalidir. Nitekim serh edilmis bir alim
hakki, tapu siciline islendigi i¢in tiglincii kigilere karsi ileri siirtilebilir ve haczin
konusu bu serh iizerinden somutlasir. Dolayisiyla alim hakkinin haczi durumun-
da, icra mahkemesi [IK m.120 kapsaminda bir karar vererek, alacakltya bu hakk1
kullanma (satig beyaninda bulunma) yetkisi verebilir veya hakki bu haliyle satisa
¢ikarabilir. Serhin “munzam etkisi” sayesinde, hakki ihale ile alan yeni kisi, ta-
sinmazin o anki maliki kim olursa olsun hakkini ona karsi ileri siirebilecektir.

128 Y. HGK, E 2017/856, K 2017/1014, T 24.5.2017, Lexpera.

129 Ahmet Cahit Tyilikli, Haciz Thbarnameleri (Yetkin Yaymlar1 2012) 249; Y. 19 HD, E 1993/6551,
K 1994/7078, T. 30.06.1994.

130 Bir alacak temlik edildigi vakit alacagin asli, fer’i ve riighan haklari ile birlikte devredenin
malvarligindan ¢ikip devralanin malvarligina intikal etmektedir. Alacagin temliki tasarruf islemi
olmasi sebebiyle gegerliligi alacaklinin temlik eden alacak tizerinde tasarruf yetkisi bulunmasini
gerektirir. Alacaga bagli yenilik doguran haklar fer’i mahiyette olup, yenilik doguran hak sayilan
ihbar, takas ve tescili talep haklar1 devralan alacakliya intikal ederken devreden alacaklinin sahsia
bagli s6zlesmenin feshi, ihbar, hata, hile ve korkutmaya dayali iptal hakki alacakliya intikal
etmeyecektir. Hakikatte yenilik doguran haklar, alacaga degil, borg rabitasina baglidir.
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Ezciimle, alim ve tasinmaz satis vaadinden dogan haklarin {{K m.94/2-3 kap-
samindaki haczedilebilirligi, Tiirk icra hukukunun en teknik alanlarindan birini
teskil etmektedir. [IK m.94/2)>nin dogrudan sahsi haklar (tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi, alim hakki) i¢in uygulanmasi teorik olarak ayni hak/sahsi hak ayri-
mina aykir1 gériilmektedir. Zira bu madde, bor¢lunun tescilsiz olarak miilkiyeti
kazandigi durumlar i¢in tasarlanmistir*t. Oysaki alim hakki ve tasinmaz satis
vaadi sdzlesmesi, lehtarina ayni degil, sahsi ve nispi bir hak bahseder. Dolayisiy-
la takip bor¢lusunun miilkiyetin devrini talep yetkisini elde eden alacak hakkini
haczettiren alacakli, IIK’nin m.120/2 geregince bor¢lunun iigiincii kisiye karsi
sahip oldugu dava hakkinin kullanilmasini uhdesine almasi yerinde ve fonksi-
yonel bir ¢6zlim saglayacaktir*2. Buna karsin, uygulamada alacaklinin tatmini
ve bor¢lunun pasif kalarak mal kagirmasinin engellenmesi saikiyle, yetki belgesi
araciligryla tescil davasi agilmasi (IIK m.94/2’nin kiyasen veya genis yorumla
uygulanmasi) bir kisim 6greti ve Yargitay tarafindan kabul edilen bir yontemdir.
Kanaatimizce alacaklilar, sahsi haklarin haczinde 11K m.89% yahut 1IK m.120.
hiikiimlerine goére alacak hakkini tahsil etme yoluna gitmelidir.

3. Tasinmaz Miilkiyetine Ilisen Haciz ve Diger Takyidatlarin Vaziyet ve
Akibeti

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ileride yapilabilecek bir tasinmaz satis sozles-
mesinin akdedilmesini taahhiit eden bir 6nsdzlesme; alim hakki ise hak sahibine
tek tarafl1 irade beyaniyla taginmazin miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep
etme yetkisi veren yenilik doguran bir haktir. Dolayisiyla tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi alacak hakki, alim (istira) hakki ise yenilik doguran bir hak olmasina
karsin her iki hukuki miiessese temelinde sahsi bir hak paydasinda bulugmaktadir.
Ikisi arasindaki teorik tartigmalar bir yana, miilkiyetin iktisab1 her iki hak baki-
mindan da TMK m.716. hiikmiindeki tescile zorlama davasiyla tecelli etmektedir.
Bu zaviyeden bakildigi zaman miilkiyetin iktisab1 dava marifetiyle sicil dis1 bir
kazanim olup tescille birlikte tasarruf islemi de icra edilmektedir. Tescile zorla-
ma davasi tapu iptali ve tescil hiikkmiiyle birlikte tecessiim etmekte ve sonuclari
ayni mahiyette ise de her iki ihtimalde yani gerek tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
gerekse alim hakkinda davaya viicut veren hukuki sebep sahsi hak mahiyetinde-
dir. Bu itibarla, s6z konusu dava agilmadan dnce ya da dava sirasinda tasinmaz
miilkiyetine vaziyet eden haciz ve diger takyidatlarin akibetinin 6ncelikle her
iki hakkin tapu siciline serh edilip edilmedigine gore iki ihtimalde incelenmesi
gerekmektedir. Sayet tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ya da alim hakki, tapuya
serh edilmemigse tapu iptali ve tescil davasi sonuglanana kadar taginmaz iizerine
vaziyet eden sahsi yiikler ve ayni sinirlamalar kural olarak yeni maliki de bag-

131 Bozok (n 118) 494.
132 Bozok (n 118) 494.
133 fyilikli, Haciz (n 125) 248 vd.
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layacaktir. Zira malikin hakki, sahsi hakka dayali olup miilkiyeti tescil karariyla
birlikte kazanmistir*4. Megerki kotii niyetli ve muvazaaya dayali bir islem bu-
lunsun. Nitekim bu husus sahsi hakka dayali tapu iptali ve tescil davasinin insai
niteligi ile gelecege tesir etmesiyle de percinlenecektir. Buna karsin her iki hak
da tapu siciline serh edilmisse, serhin munzam etkisi sebebiyle serhten sonraki
tiim takyidatlar serhe boyun egecek olmasindan dolayi sahsi yiik ve ayni sinirla-
malar mahiyetindeki takyidat lehtarlarinin davali gosterilmek marifetiyle ikame
edilecek bir davada terkinleri miimkiin olacaktir.

IV. ALIM HAKKI VE TASINMAZ SATIS SOZLESMESi SEKLINDE
iKi FARKLI KURUMUN VARLIGININ GEREKCESI

Yargitay uygulamasi kargisinda alim hakki ve taginmaz satig vaadi s6zlesmesi
arasinda pratikte farklilik kalmamasi {izerine kanun koyucunun alim hakki ve ta-
sinmaz satis vaadi s6zlesmesi seklinde iki farkli kurumu diizenlemesi zihinlerde
anlamsiz ve amagsiz bir istithama neden olabilecektir. Gergekten de her iki yasal
diizenlemeden beklenen fonksiyon TMK’nin 716. maddesi referansinda tescile
zorlama davasi marifetiyle saglanmaktadir. Ancak bu iki kurum mevzuatta ayri
ve bagimsiz olarak diizenlendiginden ayni kurumlar olmadiklar agiktir. Zira
kanun koyucu abesle istigal etmez. Dolayisiyla 6nceki bagliklarda detaylariyla
ifade ettigimiz farkliliklarin yani sira bu iki kurumun ayri ve bagimsiz bigimde
mevcudiyetinin birtakim gerekgeleri vardir. Oncelikle ifade etmek gerekirse her
ikisi teoride farkli temelleri olan, konular1 ve amaclar1 farkli olan kurumlardir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tasinmazlari, alim hakki ise taginirlart da dahil
olmak {izere haczi ve devri miimkiin bulunan varliklari konu edinir. Bu yoniiyle
alim hakki daha genis bir uygulama sahasina sahiptir.

Ayrica alim hakkinda hakkin taninacagi kisinin kimligi 6nemlidir®*>. Alim
hakki taninirken taginmazin herhangi bir kisiye degil, belirli nitelikleri ve 6zel-
likleri haiz kisilere devredilmesi amaglanmaktadir. Ornegin kusaklar boyu isleti-
len bir bahgenin veya isletmenin, esler i¢in 6nemli olan bir konut veya kardesler
bakimindan kiymet tasiyan bir tasinmazda ilgili kisiler i¢in arz eden maddi ve/
veya manevi deger temelinde ilgili kisilere bir alim hakki taninmas1 s6z konu-
sudur. Alim hakkinda hakkin 6znesinin yan1 sira nesnesi de 6nem tagimaktadir.
Ornegin tasinmazin kullanilmasinin veya isletilmesinin hi¢ degistirilmeden, ayn1
sekilde siirdiiriilmesinin temini amaciyla bunu saglayacak kisi lehine alim hakki
taninmasinda durum bdyledir. Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinde ise taginma-
zin niteliginin veya vaat alacaklisinin kimliginin 6zel 6nemi yoktur. Taraflar i¢in
Ozel bir dnem veya kiymet arz etmesi gerekmemektedir ve cogu kez de boyle
bir deger temelinde bir s6zlesme yapilmamaktadir. Tagsinmaz satis vaadi sozles-

134 Ahmet Cahit Tyilikli, ‘Tastnmazim Aynina Tliskin flamin Mevzuunu Olusturan Taginmaz Miilkiyet
Hakkina Vaziyet Eden Takyidatlara Etkisi’ (2017) 5(10) Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi 320.

135 Tandogan (n 10) 277; Helvaci (n 32) 404.
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mesinde bedeli elde etme amaci 6n plandadir. Nitekim alim hakkinin ilke olarak
devredilememesi (TBK m.239/1), alim hakkinda hak sahibinin kimliginin énemli
oldugunun kanun koyucu tarafindan 6ngdriildiigiini agikca ortaya koymaktadir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde hakkin ti¢lincii kisilere devri miimkiin ol-
dugundan 6zne unsuru baskin ve belirgin degildir. Dolayisiyla alacagin temliki
marifetiyle alacak hakkinin tedaviilii kolaylagmaktadir.

Alim hakki giivence amacli da taninabilir. Gergekten de tasinmaz malikinin
borcunun ifa edilmemesi durumunda alic1 tarafindan kullanilabilecek bir alim
hakkinin taninmasi boyledir’**. Ayni sekilde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin de
glivence amagli taninmasina bir engel yoktur®®’. Her iki ihtimalde de verilen borg
miktari, genellikle faiz de ilave edilmek suretiyle satig bedelini teskil eder ve ta-
sinmaz maliki vadesinde borcunu ifa edince alim hakk1 veya satis vaadi son bulur.
Borcu ifa etmedigi takdirde ise tasinmazin miilkiyeti alim hakkinda hak sahibine,
taginmaz satis vaadinde vaat alacaklisina devredilmektedir. Burada doktrinde bir
goriise gore TMK m.873/2 hitkkmiinde diizenleme altina alinan lex commissoria
yasagina aykirilik bulunur®. Bu halde yapilan islem lex commissoria yasagina
aykirilik sebebiyle kesin hikkiimsiiz olur'®. Yargitay, teminat amacli yapilan ta-
sinmaz satis vaadi s6zlesmesini muvazaa sebebiyle gecersiz saymistir*®. Dokt-

1% Erden Kuntalp, ‘Lex Commissoria Yasagi Kavrami, Kosullar1 ve Uygulama Alan1’ (Inan Kirag’a
Armagan 1994) 157; Sirmen (n 6) 586; Hiiseyin (n 14) 55. Caligma konumuz diginda kalmakla
beraber tasinmaz malikinin para borcu veya teminat yahut baska sebeplerle devretmek zorunda
oldugu tasinmazda, lehine vefa hakki taninarak taginmazi geri iktisap etme imkani taninabilmesi
miimkiin olup, bu halde lex commissoria yasaginin sonuglarinin agilmaya galisildigi goriilmektedir.
Konu hakkinda ayrimntili bilgi icin bkz. Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 518 vd.; Nomer, Vefa Hakki
(n 4) 36 vd.; Kuntalp (n 133) 159; Senol (n 4) 99 vd.

37 Orta (n 16) 72.

138 Aral ve Ayranci (n 5) 245.

139 Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin belirttigimiz sekilde yapilmasi durumunda lex commissoria

yasagi bakimindan kanuna kars: hile teskil edecegi, ancak bu kabul edilecek olursa islemin
kesin hiikiimsiiz kabul edilmesi gerekecegi, bu bakimindan giivence amacli yapilan satis vaadi
sozlesmesinde lex commissoria yasagina iliskin TMK m.873/2 hiikkmiiniin kiyasen uygulanarak satis
vaadi sozlesmesinin ayakta tutulmasi ve taginmazin gergek degerinin alacak kismini asan boliimiiniin
tasinmazin miilkiyetinin devredildigi vaat alacaklisindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
talep edilebilmesi gerektigine iliskin bkz. Sirmen (n 6) 486-487.

10« ortada taraflart ve konusu aymi olan iki adet satis vaadi sézlesmesinin mevcut olmasu, ilk

sozlesmenin karz akdinin teminatini tegkil ettigi hususunun kabul edilmesi, vadenin hitaminda
ikinci sozlesmenin diizenlenmesi, her iki sozlesmede satis vaadi sozlesmesinde ongoriilen amagla
bagdasmayan kosullarin yeralmasi, olaylarin akisi ve birbirine uygunluk arzetmesi muvacehesinde,
borcun vadesinde ddenmedigini ve karz akdinin yenilendigini, 1.6.1983 giinlii satis vaadi sozlesmesininde
muvazaaya miistenit olup karz akdinin garantisi igin diizenlendigini gostermektedir BK. nun 18.
maddesi uyarinca, mevsuf muvazaa durumunun varligi halinde kural olarak, taraflarin ciddi
olarak istedikleri fakat baska bir muamele arkasinda gizledikleri gizli akit gegerli olup taraflarin
gergek iradelerine uymayan bir durum varmuis gibi géstermek amaciyla yaptiklart muamele yani
muvazaali akit hiikiimsiizdiir, taraflar arasinda hicbir hiikiim ve sonug¢ meydana getirmez. Olayda
muvazaa sozkonusu olup gizli akit (karz akdi) gegerli, goriiniirdeki taginmaz satis vaadi sozlesmesi
ise hiikiimsiiz bulundugu ve bu nedenle davanin dinlenme olanagi olmadigi halde yazili sekilde
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rinde diger goriis ise bu hallerde borg¢lu tasinmaz malikinin borcunu vadesinde
ifa etmemesi halinde alacaklinin ifa ugruna edim olarak tasinmazin miilkiyetini
elde edebilecegi, ne var ki tasinmazin objektif/piyasa degerinin toplam borg tuta-
rindan fazla oldugu takdirde aradaki farkin bor¢lu tasinmaz malikine 6denecegi,
aksi halde lex commissoria yasagina aykiriligin olusacagi seklindedir®*.

Tapuya gitmenin gii¢liik tagidig1 hallerde tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin
noterde yapilmasi kargisinda taraflar i¢cin 6nemli bir kolaylik s6z konusudur. Ta-
sinmaza iligkin alim sézlesmesinin doktrindeki bir goriise gore sadece tapuda ya-
pilabilecek olmasi karsisinda sdzlesmenin akdedilmesinde kolaylik bakimimdan da
aralarinda onemli bir farklilik bulundugu ortadadir. Boylece tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesi kisa yoldan, uzun zahmetli bir prosediir gerekmeksizin yapilabilir.

Alim hakkinin tercih edilmesinin sebeplerinden birisi olarak halihazirda satig
sozlesmesinin yapilmak istenmemesine ragmen gelecekte aliciya diledigi veya
kararlastirilan zamanda tek tarafli irade beyaniyla satin alma hakk1 taninmasinin
saglanmasi olarak da belirtilmektedir*2. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinde ise
satig sozlesmesi yapma talep yetkisi verildigi i¢in sonrasinda satis s6zlesmesinin
tesisi miiteakiben taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninit mucip ki-
lacaktir. Bu irade beyani bir kez daha resmi sekilde agiklanacaktir. Alim hakkin-
da ise hak sahibinin tek tarafli irade beyaninin yeterli olmasi satis sdzlesmesini
hemen ve taginmaz malikinin beyani gerekmeksizin kurmaktadir. Ayrica taginmaz
malikinin itiraz1 dahi sézlesmenin kurulmasina engel olmayacaktir. Ustelik alim
hakkinin kullanilmasina iliskin beyan herhangi bir sekle de tabi bulunmamakta-
dir'. Taginmaz satig vaadinin ifa edilmesi ise taginmaz satis sdzlesmesinin ya-
pilmasini gerektirir ve bu da resmi sekle tabidir. Ayica alim hakkinin kullanilarak
satig iliskisinin kurulmasinda taginmaz malikinin herhangi bir beyanina veya ey-
lemine gerek dahi duyulmamaktadir. Dolayisiyla alim hakki ile satig iliskisinin
kurulmasi, taginmaz satis vaadi s6zlesmesine nazaran bir sekil kuralindan azade
olmasi ve karsilikli birbirine uygun irade beyanini gerektirmemesi bakimindan
daha kolay ger¢eklesmektedir.

Alim hakkinda hak sahibi hakkini kullandiginda ve bu yondeki iradesi bor¢lu
taginmaz malikinin egemenlik alanina ulagtiginda taraflar arasinda satis sdzlesmesi
kurulur. Hak sahibi, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmasi durumunda ileride
bir satig sdzlesmesi yapma ve yine bir sekil kuralini yerine getirme seklinde ugras
ve zahmetlere katlanmaksizin bedelini 6deyerek tasinmazi almak istediginde alim

hiikiim kurulmast usul ve yasaya aykiridir...” Y. 14 HD, E 1984/4408, K 1984/6692, T 06.11.1984,
Lexpera. Yargitay’in ayni yondeki diger kararlari ile bu goriisiine iliskin degerlendirmeler i¢in
bkz. Kuntalp (n 133) 158.

11 Orta (n 16) 72-73.
142 Bilgin Yiice (n 6) 98.

13 Tekinay, Istira ve Vefa (n 5) 516; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 5) 602 dn.112; Aral ve
Ayranci (n 5) 251; Ayranci (n 19) 103; Topuz (n 5) 466; Ayan, Miilkiyet (n 5) 428.
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hakk1 bu arzuyu karsilamaktadir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ise satis bede-
lini heniiz ifa edemeyecek olan kisiye bu bedeli elde edip tasinmazi satin alana
dek tgiincii kisilere devir riskine karsi bir 6nlem amagh olarak yapilabilmekte
ve ileride yapilacak taginmaz satis s6zlesmesinin hukuki temelini teskil etmek-
tedir**. Gergekten de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapuda uzun ve yorucu
sekil kurallarina gerek birakmaksizin halihazirda gesitli sebeplerle yapilamayan
asil satis s6zlesmesinin gorevini yerine getirdigi ve cezai sart veya cayma akgesi
gibi ¢esitli hukuki olanaklarla da desteklenerek kamunun giiven ihtiyacina cevap
verdigi ifade edilmektedir'®. Ayrica kiginin heniiz miilkiyet hakkina sahip olma-
dig1 taginmaza iliskin olarak veya elbirligi halinde miilkiyette heniiz bagimsiz
bir miilkiyet hakk1 kazanamadigi fakat bir siire sonra malik olacagi veya elbirligi
halinde miilkiyette malik oldugu tasinmazdaki miilkiyet durumunun yakin gele-
cekte payli miilkiyete gecilecek olmasi sebebiyle tasarruf imkanini elde ederek
payini devretmek istedigi tasinmaza iliskin satis vaadi s6zlesmesi yapabilecektir#e.

Taginmaz satis vaadi sdzlesmesine yonelmenin bir bagka sebebi de taginmaz
satis1 ile tescilin uygulamada araya bir zaman fasilas1 girmeksizin pes pese ger-
¢eklesmesidir. Taginmaz satis sdzlesmesi, tescilin hukuki sebebini teskil etmek-
le beraber uygulamada tapu midiirliiklerinde resmi senet matbu olarak diizen-
lenmekte ve tescil talebini de igermektedir#’. iki talep bir anda ve tek seferde
alinmaktadir. Taginmaz satisi ile tescil talebinin birbirinden ayrilmaksizin ger-
ceklestirilmesi taginmaz satisinin vadeye veya kosula baglanamamasina yol ag-
maktadir**®. Ayrica uygulamada malikin tescil talebi olmaksizin bu s6zlesmenin
diizenlenmemesi bir gercektir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi diizenleyebilme
yetkisinin noterlere taninmasindan sonra noterlikte diizenlenecek sézlesme, tescil
talebini de zorunlu kilmaktadir. Noterlerin tasinmaz satis s6zlesmesi diizenle-
yebileceklerine iliskin Noterlik Kanunu m.61/A hiikmii bor¢landirici islem olan
satis sozlesmesi ile ilgili olmakla beraber hiikiimde tescil talebinin de sdzlesme
icerisinde yer aldig1 kanun koyucu tarafindan diizenlenmistir'*. Nitekim Noterlik

1% Yiicer Aktiirk (n 22) 800.

145

Cenberci (n 2) 2; Albayrak (n 19) 44-45. ... Tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri 818 sayili Borg¢lar
Kanununun Tiirk Hukukuna getirdigi yeniliklerdendir ve daha ¢ok da kosullar: heniiz gerceklesmedigi
icin kurulmasi olanaksiz olan asil satim sézlesmesinin gorevini yerine getirmek iizere kolay ve
giivenli bir yol olarak gériiliip, tercih edilen bir sozlesme tiiriidiir...” Y. 3 HD, E 2014/8125, K
2014/16779, T 18.12.2014, Lexpera.

146 Kocayusufpasaoglu (n 19) 79-80; Tandogan (n 10) 246; Hatemi ve Gokyayla (n 41) 58; Tasatan
(n 17) 100.

Etem Saba Ozmen/Giilsah Sinem Aydin, ‘Tapu Iptal Davasi Olarak Yanlis Adlandirma ile Agilan
Davalar (Tescili Isteme Davasi/Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davasi)’ (2014) 88(6) Istanbul Barosu
Dergisi 187; Tasatan (n 17) 89.

148 Sirmen (n 6) 485; Ozmen ve Aydin (n 144) 187; Akipek Ocal (n 17) 566; Bilgin Yiice (n 6) 92;
Tasatan (n 17) 90; Orta (n 16) 43.

Siiha Tanriver ve Mehmet Serkan Ergiine, ‘Noterlerin Taginmaz Satis Sozlesmesi Diizenlemesine
Tliskin Hukuki Esaslar’ (2023) 72(1) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 155.

147

149
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Kanunu m.61/A hiikmii uyarinca tasinmaz satis sézlesmesi noterler tarafindan
da yapilabilir ve satis sdzlesmesi taraflarca imzalandig1 anda noter, tapu bilisim
sisteminden yevmiye numarasi alarak sézlesmeyi bu sisteme kaydeder ve soz-
lesmenin sisteme kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu siciline
tescili saglanir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi bu sorunlar1 agmak i¢in bagvu-
rulabilen bir yol olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Mehaz isvigre hukukunda ise ta-
raflarin malikin tescil talebi olmaksizin taginmaz satis sdzlesmesini uygulamada
yapabildiklerinden dolay1 tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin burada yaygin bir
uygulama sahasinin olmadig1 belirtilmelidir*°.

Alim hakki ve tasinmaz satig vaadi s6zlesmesinin iki farkli bagimsiz miies-
sese oldugu, borg¢landirici ve tasarruf islemi ayrimi1 olmayan hukuk diizenlerinde
daha agik ve keskindir. Zira bdyle bir ayrim olmayan hukuk sistemlerinde tasin-
maz satis vaadinin konulus amaci1 6nsézlesme olmasi ve sonrasinda asil hukuki
islemin yapilmasina kaynaklik etmek iken, alim hakkinda ise satis s6zlesmesinin
kurulmasi ve miilkiyetin elde edilmesi sonucu tek seferde ger¢eklesir. Tasinmaz
satis vaadi so6zlesmesi bu hallerde bor¢landirict ve tasarruf islemi olarak tek bir
islem olarak ele alinan satis iliskisi doguran alim hakkina kaynaklik eden bir
hukuki imkan olarak ele alinabilir. Bazen borglandirici islem bazen de tasarruf
islemi niteligi tasiyabilen real s6zlesmeler boyledir®st. Real sdzlesmelerde tasin-
maz satig vaadi sdzlesmesinin varlig1 onem tasimaktadir. Nitekim Roma huku-
kunda asil s6zlesmenin kurulabilmesinin ancak bir seyin tesliminin yapilmasi
ya da zilyetliginin devri suretiyle ger¢eklesebildigi real s6zlesmeler (contractus
realis) denilen ve yaygin uygulama alani bulan sézlesmelerde? borg¢landirici
islem ve tasarruf islemi i¢ i¢e gerceklesir. Ayrica Fransiz hukukunda taginirlara
iligkin satig sozlesmesinde taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari
ile miilkiyet kars1 tarafa geger'*3. Alim hakki da satis iliskisi doguran bir iglem
olarak tasinirlara iligskin olarak yapildiginda belirtilen sonucu saglamaktadir. Bu
hallerde 6ns6zlesmenin 6nemi daha belirgin hale geldiginden, fiilen asil bor¢lan-
diric1 sozlesme niteligi gostermektedirt**. Borglandirici ve tasarruf iglemi ayrimi
olmayan, bunlarin i¢ i¢e gegtigi hukuk sistemlerinde 6ns6zlesme kurumuna ihti-
ya¢ duyulur ve bu kurum gelisim gosterebilir. Real s6zlesmelerin kabul edildigi
hukuk diizenlerinde asil sdzlesmenin kurulmasi bir geyin teslimini de gerektir-
diginden, 6nsdzlesme kurumu bu teslimin yapilmasi aranmaksizin taraflari bag-
layan bir sozlesme kurulmasini saglar'*®. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi de bu
hukuk sistemlerinde satig konusunun teslimi veya devri gerekmeksizin tarafiar

150 Tagatan (n 17) 90-91.

151 Gzbilen (n 56) 23 dn. 60.

152 Ozlem Ségiitlii, Roma Ozel Hukuku Ders Kitabi (4. Bask1, Segkin Yaymncilik 2025) 501.
153 Sgiitlii (n 149) 287.

1% Giimiis, Borglar Genel (n 7) 194.

155 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 146 dn. 12,
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hukuken baglayici bir iglev gdsterir. Dolayisiyla bu sézlesme, miilkiyetin devrini
saglayan hukuki islemi yapmay1 gerektirecektir.

Halihazirda borglandirici ve tasarruf isleminin yapilmamasi veya yapilamamasi
karsisinda onsozlesme ileride yapilacak sdzlesmenin temelini olusturur. Borg-
landirict islem ve tasarruf iglemi ayrimi olan hukuk diizenlerinde ise alim hakki
yenilik doguran hak iken taginmaz satis vaadi s6zlesmesi sahsi hak olusturan
hukuki islemler olarak karsimiza ¢ikar. Bu hukuk sistemlerinde satis sozlesmesi
bor¢landirici islem iken taginirlarda miilkiyeti nakleden zilyetligin devri ve ta-
sinmazlarda miilkiyeti nakleden tescil ile tescil talebit*¢ tasarruf islemi olustur-
dugundan ayr1 hukuki niteliklere sahiptirler. Tasarruf isleminin temelinde gegerli
bir hukuki sebebin yani bir bor¢landirict islemin varligt gerekir®*’. Bor¢landirici
islemin yapilmasi bir seyin teslimini veya ifa edilmesini sart kilmaz. Taraflarin
karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin varligi ile borglandirict islem
meydana gelir. Bu arada doktrinde 6nsdzlesmeye gerek olmadigi, asil sdzlesme-
yi yapmayan bir kisinin 6nsdézlesmeyi de yapmayacagi ve dnsozlesme yapmaya
pratik bir gereklilik olmadig1 da savunulmaktadir’*t. Ancak kanaatimizce tagin-
maz satig vaadi sdzlesmesi, taginmaz satig sdzlesmesinin yapilmasimin hukuki
temelini olusturan bir 6ns6zlesmedir. Taginmaz satis s6zlesmesinin yapilamadigi
veya yapilmasinin ¢esitli sebeplerle tercih edilmedigi hallerde bagvurulabilecek
onemli bir imkandir. S6zlesme tarafinin heniiz taginmazin maliki olmadig1 veya
tasarruf imkan1 elde edemedigi haller boyledir. Nitekim Tiirk Bor¢lar Kanunu’n-
da tasinmaz satisi ile satis iligkisi doguran haklar baslig1 altinda tasinmaz satig
vaadinin diizenlenmesi kanunkoyucu tarafindan da bunlarin ayr1 kurumlar oldu-
gunu ve ayri islevleri haiz oldugunu ortaya koymaktadir.

Alim hakki ve taginmaz satis vaadi s6zlesmesi de mevzuatta ayr1 ve bagimsiz
diizenlenen kurumlardir. Zira alim hakki dogrudan tescil talebine dayanak olus-
turabilirken, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi Once tasinmaz satis sozlesmesini
yapmay1 talep yetkisi vermekte, miiteakiben satig sozlesmesine dayali olarak tescil
yapilmasini gerektirmektedir. Yargitay uygulamasimin hem alim hakkinda hem
taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde pratik gerekcelerle ve usul ekonomisi saikiy-
le tasinmaz miilkiyetinin devrinden kaginilmasi halinde TMK m.716 temelinde
tek bir dava ile miilkiyetin hak sahibine intikalini saglamasi bunu degistirmez.

156 Tescilin hukuki niteligi tartigmahidir. Konu ile ilgili goriisler ve detayl bilgi igin bkz. Sirmen (n
6) 245-246.

Tasinmazlarda miilkiyetin nakli i¢in temelinde yatan gecerli bir hukuki sebebin bulunmas: gerekliligi,
yani tasarruf igleminin sebebe bagli (illi) olusu TMK m.1024/2 hiikmiinden agik¢a anlagilmaktadir.
Tasinirlarda ise da tasarruf isleminin sebebe bagli olup olmadig: tartismalidir.

157

18 Hatta doktrinde azinlikta kalan bir goriiste tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin bir 6nsdzlesme

olmadigi, satig sozlesmesi oldugu dahi ileri siiriilmektedir. Sungurbey (n 19) 14-16; Tungcomag
(n 5) 173; Bilgin Yiice (n 6) 92. Olmasi gereken kanun bakimimdan bunun dogru oldugu, ancak
halihazirdaki kanunlardaki diizenlenme bigimi ve uygulamada izlenen yolun satis vaadinin asil
satis sozlesmesinden ayri bir kavram seklinde olduguna iligskin bkz. Tandogan (n 10) 244-245.

Yil:17, Sayr: 67 (Temmuz 2026)

——

487



488

Ayni Sonuca Mincer iki Farkl Hukuki Diizenlemenin Mevcudiyetinin Esbab-1 Mucibesi:
Alm (istira) Hakki/Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi
Doc. Dr. Ahmet Cahit IYILIKLI - Dr. Ogr. Uyesi Oguz ERSOZ

SONUC

Hukukumuzda taginmaz satis iliskisi kurmaya yonelik kurumlarin basinda
teoride farkli temelleri ve 6zellikleri haiz alim hakki ve tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi gelmektedir. Alim hakki, kurucu yenilik doguran bir haktir. Tasinmaz
satig vaadi sdzlesmesi ise bir dnsdzlesmedir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesi
taginmazlari igerirken, alim hakki ise tasginmazlarin yani sira taginirlar ve haczi
ile devri kabil hukuki unsurlar1 da kapsadigindan konu itibariyle daha genistir.
Borglandiric islem niteligini haiz olup, igerdikleri nispi haklar kanunda tapuya
serhleri olanakli kilinmstir.

Alim hakkint doguran alim s6zlesmesi tapuda taginmazin miilkiyetinin dev-
rinde tescil i¢in gecerli bir hukuki sebeptir. Halbuki taginmaz satis vaadi sozles-
mesine dayali olarak tescil yapilamaz. Zira alim hakki sekle tabi olmayan tek
tarafli bir irade beyaniyla satis s6zlesmesini kurarken, tasinmaz satis vaadi s6z-
lesmesi tasinmaz satis sozlesmesinin yapilmasini isteme hakki saglar. Taginmaz
satig vaadi sozlesmesine dayanarak satis sdzlesmesinin yapilmasi taraflarin irade
beyanlarinin resmi sekilde agiklamalari suretiyle gergeklesir. Taginmaz malikinin
miilkiyeti devretmekten kaginmasi durumunda alim hakki sahibi TMK m.716
temelinde tescile zorlama davasi ile miilkiyeti tescile mahal olmadan hakim
karariin kesinlesmesi ile kazanir. Tasinmaz satis vaadinde tasinmaz malikinin
miilkiyeti devretmekten kaginmasi durumunda olmasi gereken hukuk baglaminda
acilan davada hakimin kararinin malikin satig sdzlesmesi iradesi yerine gegmesi
ve tescil i¢in yine kaginma s6z konusu olursa TMK m.716 temelinde dava agil-
masidir. Ancak uygulamada alim hakkindaki gibi tasinmaz satis vaadi sozles-
mesinde malikin miilkiyeti devretmekten kaginmasi durumunda vaat alacaklisi
acacagi tek bir davayla hem satis sézlesmesinin kurulmasini saglamakta hem de
TMK m.716 temelinde miilkiyeti tescil dis1 olarak hakim kararinin kesinlesmesi
suretiyle kazanmaktadir.

Pratikte ayn1 sonug saglansa da iki kurum mevzuatimizda ayr1 ayri diizenlene-
rek kanun koyucu tarafindan farkli hukuki mahiyet ve fonksiyonu haiz olduklar:
benimsenmistir. Alim hakkinda hakkin 6znesi ve nesnesinin 6zel bir nemi vardir.
flke olarak bu hakkin devrinin kanunda kabul edilmemesi bunun tezahiiriidiir.
Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde ise bedel unsuru 6n plandadir. Hak 6znesi
veya nesnesinin 0zel bir anlam1 yoktur. Alim hakki sekle tabi olmayan tek taraf-
I1 irade beyaniyla satis s6zlesmesini kurar. Taginmaz satis vaadi sd6zlesmesinin
ifas1 i¢in taginmaz satig s6zlesmesinin kurulmasi taraflarin her ikisinin de irade
beyaninin resmi sekilde agiklanmasini gerekli kilar. Bor¢landiric1 ve tasarruf
isleminin tek bir islemle i¢ ice gegtigi hukuk diizenlerinde tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi, fiilen bir bor¢landirict islem niteligi tasiyarak miilkiyeti devretmeye
gerek birakmaksizin taraflar1 baglamaktadir. Iki islemin farkli nitelikte oldugu
hukuk diizenlerinde ise tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi, taginmaz miilkiyetinin
cesitli sebeplerle satis konusu yapilamadigi hallerde dns6zlesme olarak gorev
istlenmektedir.
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