TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ GEGERLILIGi VE SONA ERMESI

Bu bulltenimizde pratikte yogun bir sekilde uygulama bulan taginmazlarin tapuda satis iglemi
yapilmadan dnce duzenlenen satis vaadi sdzlesmesinin gecerlilik kosullarini ve hangi hallerde
sona erdigini inceleyecegiz.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, bir tasinmazin satim s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakki
veren bir 6n sdzlesmedir. Taraflar dizenledikleri 6n s6zlesme ile ana s6zlesmenin akdedilmesini
hikim altina almak istemektedirler. On sdzlesmenin akdedilmesi ile taraflardan biri
yukUimlaliguna yerine getirmedigi takdirde diger tarafin ifayi talep hakki dogacaktir.

Satis vaadi s6zlesmesinin yukarida anilan ana sézlesme agisindan baglayicilik unsurunu
tasiyabilmesi icin kanunda belirtiimis olan sekil sartina uygun olarak duzenlenmig olmasi
gerekmektedir. Noterlik Kanunu’nun 60/3’nct ve 89’ncu maddelerine gore tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin gecerlilik kazanabilmesi i¢in noterde duzenlenmesi gerekir. Taraflar bu sekilde
noterde duzenlenecek on sozlesme niteligindeki satis vaadi sdzlesmesi ile ana s6zlesmeyi
akdetme iradelerini ortaya koyarlar. Burada 6nemli olan her iki taraf iradesinin acgik¢a ortaya
konmasidir. Tek tarafli bir irade beyani iceren belge satis vaadi sd6zlesmesi olarak
degerlendirilemez. Kanuni dizenlenme olmamasina ragmen doktrin ve pratikte tagsinmaz satis
vaadi s6zlesmesinin tapuda da duzenlenebilecegi belirtiimektedir. Tapu sicil memurlari veya
muhafizlari ana s6zlesmeyi duzenlemeye yetkili olduklari i¢in satim vaadi s6zlesmesini de
duzenleyebilmektedirler.

Satis vaadi s6zlesmesi, ilgilisine ayni hak degil sadece kisisel hak sadlar. Taraflar arasinda
dizenlenmis olan satis vaadi sdzlesmesinin tapu kutigune serh edilmesini s6zlesme taraflarindan
herhangi biri talep edebilir. S6zlesme noterde usuliine uygun olarak diizenlendigi takdirde tapu
kutugune serh edilmese dahi gegerli olacaktir. Ancak bu durumda satis vaadi s6zlesmesi ile
kendisine tasinmazin satilacagi taahhut edilen taraf tapu kitigtndeki kayitlara dayanarak islem
yapan Uguncu Kigilere karsi herhangi bir hak iddiasinda bulunamaz. S6zlesme tapuya serh edildigi
takdirde, kigisel hak guclenecek ve Uguncu Kisilere karsi ileri surulebilinecektir. Tapu Kanunu’nun
26/6’'ncl maddesine gore tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapuda serh edilmesinden itibaren
bes yil icerisinde satis, haciz, ipotek islemleri yapilamaz ve benzer irtifak haklari tapuya tescil
edilemez. Tapuya serh edilen satis vaadi s6zlesmesi on sene sure ile hukim ve sonu¢ dogurmaya
devam edecektir.

Tapusuz bir taginmazin satisinin vaad edilmesi teknik olarak mumkun degildir. Yargitay 8. Hukuk
Dairesi de bu konuya E.1996/9378 K.1997/4125 26.06.1997 tarihli kararina ile “tapusuz tagsinmaz
satis vaadi sozlegsmesi, gergcek anlamda bir gayrimenkul satig vaadi sozlesmesi degildir” diyerek
aciklama getirmistir. Tapusuz bir taginmaz elinde bulunduran kiginin hakki zilyetlik hakkindan
Oteye gecemez. Bu sebeplerle tapusuz bir taginmaza iliskin olarak duzenlenen satig vaadi
s6zlesmesinin gergcek anlamda bir satis vaadi s6zlesmesi olarak degerlendiriimesi mumkin
degildir. Bu s6zlesme gecersiz olmamakla beraber “zilyetlik hakkinin devrini amacglayan bir satim
sozlesmesi” olarak kabul edilecektir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gecerliliginin diger sarti ise taginmazin belirli veya
belirlenebilir olmasidir. Yargitay 14.Hukuk Dairesi E.2003/8604 K.2004/1301 01.03.2004 tarihli
kararinda bu konuya su sekilde aciklama getirmistir; “satis vaadine konu tagsinmazlarin
mahkemece yapilacak inceleme sonucu teshis ve tayini mimkuin olmugsa bu durumda belirli olma
Ozelliginin var oldugu soylenebilir. Sézlesmelerin yerine getiriimesine olanak verecek bigimde
yorumlanmasi asil oldugundan, satis vaadi s6zlesmesinde de bu s6zlesmeye konu tagsinmazlarin
genel ve kapsamli bir bicimde gdsterilmesi halinde sdzlesme ve disindaki bagka delillerle hangi
yer oldugu anlasilabiliyorsa, s6zlesmeye konu tasinmazin belirli ya da belirtilebilir olma unsurunu
tasidiginin kabulU gerekir”. Bu durumda ¢api, tescil krokisi veya diger mulkiyet sinirlarini belirleyen
belgeler varsa satis vaadi s6zlesmesi gecerli olacaktir.



Satis vaadi s6zlesmesinin temel gegerlilik sartlarindan biri de satis bedelinin s6zlesmede
belirlenmis olmasidir. Satis vaadi s6zlesmesi ile belirlenen satis bedelinin 6denmesi ile vaad
edilen taraf s6zlesmeye dayanarak tapu iptali ve tescili isteminde bulunabilir. Bu dogrultuda
Yargitay 14. Hukuk Dairesi E.2007/1266 K.2007/2679 13.03.2007 tarihli karari ile vaad edilen
tarafin tapu iptali veya tescili talebinde bulunabilmesi i¢in satis vaadi sdzlesmesi ile kararlastirilan
satig bedelini 6demesi gerektigini acgikga belirtmistir. Yargitay benzer bir kararinda da belirli
kosullar gergeklestiginde davacinin cebri tescil talep hakki oldugunu belirtmigtir. Ancak vaad
edilen vadesinde borcunu 6dememis ise satis vaadi s6zlesmesi iptal edilebilecek ve tapuda
konulan serh sildirilebilinecektir.

Tasinmazin maliki olmayan Kisinin bu taginmaza iligskin satis vaadi s6zlesmesi dizenlemesi
mumkundur. Belirleyici olan ana satis sdzlesmesi duzenlendigi anda tasinmazi vaad eden Kisinin
bu taginmazin maliki olmasidir. Aksi takdirde tasinmaz satim s6zlesmesi gegersiz olacaktir.

Payli mulkiyetin s6z konusu oldugu bir taginmazin paylari belli ise, payin belli bir bolumune veya
tamamina iligkin satig vaadi sozlesmesi gecerli olacaktir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin E.2003/3550, K. 2003/5635 03.07.2003 tarihli karari ve
E.2005/3017, K. 2005/3871, 25.04.2005 tarihli kararinda, elbirligi ortakligina konu bir taginmazda
ortaklardan birinin ortaklik disinda bir kisi ile taginmaz satis vaadi sdzlesmesi akdetmesi halinde
bu s6zlesme bir taahhit muamelesi niteliginde olup gegerli olacaktir. Ancak anilan Yargitay
kararinda elbirligi ortakli§i ¢ozullinceye kadar satis vaadi s6zlesmesinin ifa edilmesinin mimkin
olmadigi belirtiimigtir. Yargitay’in kararina konu olayda dava konusu tasinmazin payli mulkiyete
donusmus olmasi sebebiyle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi gecgerli hale gelmigtir.

Yargitay’in anilan kararlarina ve yine Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin E. 2006/8419, K. 2006/10289,
02.10.2006 tarihli kararina gore tagsinmaz elbirligi malkiyetinden payli mualkiyete donusturulmedikge
satis vaadi s6zlesmesinin ifa edilmesi mimkin olmayacaktir.

Ozetle payh mulkiyete konu tasinmaz paylari i¢in akdedilen sdzlesmeler gecerli olup bu
sOzlesmelere dayanilarak tasinmazin satigi talep edilebilir. Elbirligi mulkiyetinde ise elbirligi
mulkiyeti cozlUlmedikce veya bu mulkiyet payli mulkiyete donusturulmedikge satis vaadi
sozlesmesinin ifa edilmesi mumkin olmayacaktir.

Sozlesmenin Sona Ermesi

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi vaadin yerine getirilmesi veya s6zlesmenin feshi ile sona
ermektedir. Satis vaadi s6zlesmesine gore vaad edilen tasinmaz bedelini 6deyerek, vaad eden ise
s6zlesme konusu tasinmazin mulkiyetini vaad edilene devrederek edimlerini ifa etmis olurlar.

Yargitay 15.Hukuk Dairesi’nin E.1993/3539, K.1994/830 17.02 1994 tarihli kararina gore taraflar
arasinda noterde usulline uygun olarak dizenlenen s6zlesme fesih edilmedigi slirece s6zlesme
gecerli olacak ve taraflari baglayacaktir. Bu durumda taraflardan her biri s6zlesmenin ifasini talep
etme hakkina sahiptir. Ancak bir ifa imkéansizligi s6z konusu oldugu zaman Borglar Kanunu’nun 20
ve 117’nci maddeleri uyarinca s6zlesmenin ifasi istenemeyecektir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerliligi noterde dizenlenmis olmasina bagli oldugundan
s6zlesmenin feshi de Noterlik Kanunu’nun 81/2'nci maddesine gore noterde yapilacaktir. Taraflar
sozlesmenin feshini noterde usuliine uygun olarak yapacaklardir.

Diger bir fesih yolu ise Borglar Kanunu’nun 106’nci maddesine gore taraflardan birinin
yukamlUlUklerini yerine getirmemesi halinde diger tarafin fesih ihbari géndermesidir. Sézlesmenin
fesih edilmemesi durumunda ise, taraf karsi taraftan yuktmlalUklerini yerine getirmediginden
dolayl dogan zarar tutarinin ve yukamlulUklerinin yerine getiriimesini talep edebilecektir.



Davacinin, davalinin temerride dugsmesi nedeniyle yukarida anilan madde uyarinca segimlik
haklarindan birini kullanma hakki vardir. Davaci satimin feshi ile birlikte yukimlulUklerin yerine
getiriimemesi sebebi ile dogan zarari da talep etme hakkina sahiptir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin onemli sona erme sebeplerinden biri zamanasimina
ugramasidir. Borglar Kanunu’nun 125’'nci maddesine gore satis vaadi s6zlesmesi 10 yillik
zamanasimi suresine tabidir.

Yargitay 14.Hukuk Dairesi'nin E.2000/2066 K.2000/2448 13.04.2000 tarihli ve E. 2003/3550
K.2003/5635 03.07.2003 tarihli kararlarina gére zamanasimini hesaplamak i¢in éncelikle
sozlesmenin ifa olanaginin olup olmadigi arastiriimalidir. Somut olayda elbirligi ortakhdina konu
bir tasinmazda ortaklardan birinin miras payini ortak olmayan bir kigiye satmayi vaad etmesi
durumunda s6zlegme bir taahhUt islemi olarak gegerlidir. Ancak elbirligi ortakhdi ¢ozulinceye
kadar bu sézlesmenin ifa olanagi yoktur. Bu durumda elbirligi mulkiyet sona erdiginde s6zlesme
ifa kabiliyetini kazanacak ve zamanagimi da bu tarihten baslayacaktir.
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