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Isvicre hususi hukuk kodifikasyonunun, hiir tutumu ve elastik
kanun teknigi ile isim yaptig1 oviunerek belirtilebilir. Kanun Ko-
yucu az sayidaki temel hukiumlerle iktifa etmis ve stuphe halinde
taraflara hukuki miunasebetlerini bizzat duzenlemek imkanini bi-
rakmistir. Bu tutumun faideli taraflar1 yaninda, tatmin edici olma-
yan taraflar1 da vardir. Suf’a muessesesi, taraflara serbesti tanirken
genis olcude kucuk noktalari ihmal eden ve cekimser davranan Ka-
nun Koyucunun daima en mukemmel cozumlere ulagsamadigini gos-
termektedir. Asgari ol¢lide emredici ve tamamlayic: kaidelerin bu-
lunmamasindan hukukun acikhigi ve boylece emniyeti zarar gor-
duglu gibi, adalet de zarar garmektedir. Kuvvetli Kisi, hurriyeti
kendi yararina somurmeyi bilmekte ve liberal kanun koyucunun
ideal taraflarin kendiliklerinden uygulayacaklarina inandig: hakki
kullanmanin tabii ahlaki simirlarim1 burada veya surada asmayl
denemektedir. Bu sebeptendir ki yorucu ince bir calisma ile, yeter
derecede duzenlenmemis muesseseye esasli, saglam bir yap: sagla-
mak, guven verici olmayan hukuk alanmim yavas yavas daraltmak,
mahkemelere ve hukuk ilmine dusen bir vazife olmaktadir. Fakat
yapilanlar, Kanun Koyucunun cok az bir mesai sonucu saglayabi-
lecekleri ile mukayese edilemez. Doktrin ve tatbikatin en mukem-
mel tarzdaki is birligi dahi, iyi bir kanunla ulagilabilecek acik,

—_—— _

(*) Konferans 10 Mayis 1967 glinii Istanbul Hukuk Fakiiltesinde ve-
rilmistir.
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emin ve taraflarin karsilikli menfaatlerini bagdagtiran duzeni ya-
ratamamaktadir.

[svicre Hukukunda suf’a akdi son derece noksan gekilde duzen-
lenmis oldugu gibi, meveut azsayidaki hikumler de tam bir karan-
lik icindedir. Bu alandaki temel hukuki meseleler hak arayanlar
tarafindan gunumtuze kadar tekrar ve tekrar Federal Mahkeme
onune kadar getirilmistir. Stuphesiz su son on yil icinde, Yuksek
Mahkememiz tasvip goren ictihadi ile bazi acik olmayan noktalar:
halletmis ve bircok tereddiitii mucip hususlar: ortadan kaldirmigtir.
Fakat bu hukuki alanin tam bir acikhiga kavustugundan da henuz
s0z edilemez. Buna ragmen ulasilanlarin bir bilancosunu yapmak
zamani da gelmistir. Bu bilancoyu ben kisa stire once Esya Hukuku
Serhim icinde Art. 681 ZGB icin yaptim (1). Asagida bir konfe-
rans icin uygun dusecek birkac genel mesele ele alinacaktir. Bun-
lar suf’a akdinin hukuki mahiyeti, sekli ve muhtevas: ile ilgil
onemli meselelerle, suf’a olayinin tarifi ve akit konusu seyin sonra-
ki muktesiplerine karsi daha kuvvetli hukum saglama meselesi-

dir.

II. Hukuki mahiyeti

Suf’a akdi, satim akdinin bir 0zel nevidir. Her satim akdinde
oldugu gibi bu akde de iki taraf katilir: satici ve alici. Bu hukuki
munasebetle «satici satilan mali aliciya teslim ve ona mulkiyeti te-
min etmek ve alici da saticiya satim parasini édemek borcu altina
girer» (Art. 184 / I OR). Fakat bu ana cekirdege cift sart seklinde
1laveler soz konusudur (2). Satim akdinden dogan b*orgl'a'r' ancak,

(1) Berner Kommentar; Das Eigentum, 3. Teilband (Grundeigentum
IT), Lieferung 1( Bern 1967).

(2) Cift sarthh satim akdl nazariyesine katilanlar: OSER/SCHOENEN-
BERGER Ziuricher Kommentar, Obligationenrecht, Die einzelnen Vertrag-
verhaeltnisse (2. Auflage, 1. Halbband, Zirich 1936) Art. 216 N. 18 vd; ROS-
SEL/MENTHA, Manuel du droit suisse, Band II (2. Auflage, Lausanne
1922), Nr. 1278; OSKAR ALLGAEUER, Vorkaufs., Riickkaufs-und Kauf-
srecht nach dem ZGB (Diss Zurich 1918) s. 28, GOTTFRIED STIEFEL,
Ueber den Begriff der Bedingung im schweizerischen Zivilrecht (Diss Zii-

~ rich 1918) s. 260 vd.; WALTER FRUEH, Die Vormerkung personlicher

Rechte nach schweizerischcm'Grundbuchrecht (Diss Zurich 1929) s. 41,
GEORGES VAUCHER, .Les droits de préemtion, d’emption et de rémére

du Code civil suisse (Diss Neuenburg 1916) s. 112; BGE 85 II 485 e de ba..
Kiniz.
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1. Eger satici1 (burada suf’a bor¢lusu) satim konusu seyi daha
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sonra bir ti¢lincii sahsa satarsa,

2. Eger bu durumda alici (burada suf'a hakk: sahibi) satim ko-
nusu sey uzerindeki hakkimi kullanmak istedigini beyan ederse,
suf’a hakkini kullanirsa,
hiikum tasiyacaktir. Eger her iki sart, yani hem

1. Suf’a olayl denen durum (3), hem de | A
2. Kullanma beyanimin yapilmas: (4),

T e S B

gergekleswse ancak satim akdi fi‘fa, edilecek, ancak bundan sonra
satim konusu tizerinde mulkiyeti temin ve satim parasini odeme

borcu var olacaktir.

Normal satim hukukundan bu ozellikler ile ortaya ¢ikan ayri-
liklar, buyuk bir kismi1 — Borc¢lar Hukuku akitlerinde mutad oldu-
gu uzere — tamamlayici, kismen de emredici hukiumlerden, mesela
hakki kullanma imkaninin sinirlar: icin, mutesekkil genis bir ka-
nuni duzenlemeyi beklemeyi hakli kilacak derecede onemlidir. Bu
alanda Kanunda bulduklarimiz ise cok az, evet hi¢c denecek derece-
de azdir. Mevcut azsayidaki hiikimler de noksandir. Satim akdinin
bu alt turunun Kanunda bu kadar dar duzenlenmesi sebebiyledir
ki, suf’a akdi Kanunda diizenlenmemis akit gibi ele alinmaya mec-
bur kalinmigtir. Doktrinde ¢ok defa bu akit isimsiz akit olarak, sui
generls akit ‘olarak 151m1end1r11m1§t‘ir (5).

Buna karsi diger ¢ok sayidaki izah denemeleri yapma gorun-
mektedir ve gok defa tatbiki sonuclar itibariyle de tatmin edici de-
gildir. Bu konuda — sadece iki misal olmak tuzere (6) — icap ve
onakit nazariyelerini gosterebiliriz.

—— ——— e ———

(3) Bu hususda asagida N. IV e bakiniz.

(4) (Dip not 1 de zikredilen Kommentar) Art. 681 serhi N. 200 vd.
ile karsilastiriniz.
-~ (5) ROBERT HAAB, Zircher Kommentar, Sachenrecht (2. Auflage,
Ziirich 1929), Art. 681/82 N. 2 ve orada sayilan miiellifler; HANS PETER
SCHMID, Das Vorkaufsrecht (Basel 1934) s. 24 vd. Isimsiz akitler icin ge-
“nel olarak Schweizerische Juristen Kartothek Nr. 1134 (Genf 1965) karti-
na bakiniz.

(6) Sarth satis vaadi teorisi icin Art. 681 serhi N. 42 ye, suf'a hakki
sahibinin aliciya halef olmasi ve alici yerine gecmesi nazariyesi icin ay-
ni madde serhi N. 45 e bkz.
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(Planck (7) Endemann (8) gibi) Alman hukukgulara dayana-

: rak Isvicre'de de tek tiik tasvip ediien icap nazariyesine gore, sufa

borclusu, §uia olayinin vukuunda suf’a hakk: sahibi taratfindan
hakki kullanma beyaninin yapilmas: suretiyle kabul edilebilme

- §art1na bagh bir 1capta bulunmaktadir (9). Fakat suf’a hakk: bir

Art. 216/111 OR de de aglkga ifade edildigi gibi — bir

: gufa ﬂ]tdl (10) ile tesis edilmektedir. Ayrica icapta bulunanin bir

yil, hatta ylllarca icab1 ile bagli kalmasini kabul etmek icabin ma-

hiyetine aykir1 dusecegi gibi, gﬁ_yrl tabiilde gorunmektedir.
Miisterek Hukuk ve Eski Iswcre Hukukunda (11) cok sayida

taraftar bulmus olan onakit nazariyesi de kabul edilemez. Suf’a ak-

di bir onakit deglldlr Art. 22 OR anlaminda onakit, bir veya iki ta-

raf icin esas akdin yapilmasini talep hakki doguran bir hukwuki-mii-
nasebettir. Her iki tarafin katilmas: ile meydana gelecek esas akit,
miilkiyetin nakli icin hukuki sebep tesgkil edecektir (12). Harbukl
bizzat suf’a akdi mulkiyetin nakli icin gerekli sebebi tegkil etmek-
tég:lir. Bu sebepsuf’a olaymnin vukuu halinde hukiim tasimak icin

‘sadece hak sahibinin kurucu beyanina muhtactir.

1. Sekil

1. Kanun Koyucu suf’a akdinin sekli hakkinda gayrimenkul
satimi ile ilgili fasilda Art. 216/1I1 OR de, «suf’a akitleri yazil1 se-

(7) G. PLANCK, Kommentar zum BGB, Band II (3. Auflage, Berlin
1907), Vorbemerkungen zu § 504 N. 3.

(8) F. ENDEMANN, Lehrbuch des Bilirgerlichen Rechts (7. Auflage,
Berlin 1900) s. 731, Dipnot 14.
~£8) Meseld bu goriiste HERMANN BECKER, Berner Kommentar,
Obligationenrecht, Die einzelnen Vertragsverhaeltnisse (1. Auflage, Bern
1934), Vorbemerkungen vor Art. 184 N. 25 vd., Art. 216 N, 3 ve 5; PIERRE
PETERMANN, La promesse de vente immobiliere (Diss Lausanne 1921)
8 10

(10) Icap nazariyesine pgore suf’a borclusunun icabi ile baghlignt Ka-
nundan dogmaktadir (OR 3). Bununla beraber taraflarin, suf'a borclusu-
nun kendisi tarafindan yapilacak icap ile bagh kalacagini akdi olarak
kararlagtirmalar: da, muteber kabul edilmektedir (meselda BECKER, Vor-
bemerkungen vor Art. 184 N. 25 de boyledir. Ayrica benim gerhimde Art.
683 N. 33 € bakiniz).

(11) Karsilagtiriniz, BGE 16 390, 22 445, F. FICK, Kommentar zum
Obligationenrecht, Band I (Zirich 1911), Art. 216 N. 17.

(12) BGE 56 1 198.
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kilde muteberdir» diyor. Kanun Koyucunun bilhassa burada sus-
masinin daha isabetli olup olmayacagi sorulabilir. Benim bir taraf-
tan suf’a akdi ile ilgili olarak Kanun Koyucunun susmasina kars
sikayette bulunurken, bir noktada kendisinden bunu beklemem te-
zat teskil etmektedir. Bu istegimin dayanagimi gostermeyi denemek
ve bu maksatla evvela kaidenin ratio’su tizerinde durmak istiyo-
rum. |

Burada resmi senet aramaktan vazgecilmigtir. Cunku suf’a ak-
di cok defa sekle tabi olmayan akitlere (mesela Kkira veya hasilat
kirasi akitleri) baglanmaktadir. «Bu halde buna ilaveten bir de
resmi senet yapma mecburiyetini yuklemek fevkalade agir bir yuk
olurdu» (13). Kanun smirlanmis ve sinirlanmamis suf’a akitlerl
arasinda bir ayirim yapmamistir. Genel duzenleme ile simirlanmisg
suf’a akdini de birlikte dusunmek isteyip istemedigini veya bu
nev’i suf’a akdi icin satim akdine yakinhgi sebebiyle resmi senet
aranip aranmayacag: (Art. 216/I ve 1II OR) sorusunu, Kanun cevap-
s1iz birakmaktadir. Bu konudaki gorusler cesitlidir. Federal Mahke-
me (14) ile bazilarina gore simirlanmis suf’a akdi icin de adi yazih
sekil kafidir. Digerlerine gore ise resmi senet aranmalidir. Simonius
ise (15) uclnci bir ¢ozum sekli teklif etmektedir. Suf’a hakkinin
kira veya hasilat kirasi akdi ile birlikte tesis edildigi hallerde adi
vazili sekli kafi gormeli, diger hallerde — sinirlanmis ve simirlan-
mamis suf’a akdi tefriki nazar: itibara alinmadan — resmi senet ta-
lep edilmelidir. Dogru olan hangisidir?

Kanunun hazirlik calismalarinin tetkikinden hareket edilirse,
Kanun Koyucu Organlarin hic bir sekilde sinirlanmis suf’a hakki-
nin diizenlenmesinde acik bir gorugse sahip olmadiklar: gorulmek-
tedir. Surast muhakkak ki Federal Mahkemenin BGE 48 II 229 ve
54 II 326 daki kararlarinda, hazirlik calismalarinda aciklanan Ka-
nun Koyucu iradesinin sinirlanmis ve simirlanmamig suf’a hakkim
esit tutmak yolunda oldugunu kabul etmesi isabetli degildir. Kal-
diki Kantonlar Temsilcileri Meclisinde acikea, sinirlanmig suf’a ak-
di icin sekil bakimindan bir kolaylastirmanin vuku bulmamas: ka-
bul edilmistir (16). Kanunun on calismalarindaki bu acik olmayan

e L

(13) Bundesblatt 1905 II s. 25.

(14) BGE 48 ITI 227 vd.;, 54 II 323 vd.

(15) AUGUST SIMONIUS, Zum Vorkaufsrecht des ZGB, Zeitschrift
fur Schweizerisches Recht s. 313.

(16) Amtliches Stenographisches Bulletin der Bundesversamlung,
Nationalrat, 1907 s. 162 vd. (Votum Scherrer).
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durum karsisinda (17) Art. I/I1 ZGB anlaminda deldurulmasi: gere-
ken bir kanun boslugunun varhigi kabul edilmelidir. Smirh guf’a
akdinde menfaat durumu adi suf’a akdinden ziyade, satim akdin-
dekine uygundur. Satim akdinde oldugu gibi gelecekteki hukuki
munasebetin temel muhtevas: kesin olarak tayin edilmigtir. Satim
hukukundan fark: kurucu hakkin kullanilmasinin tamamiyle hak
sahibinin iradesine birakilmayarak, bir suf’a olayinin vukuuna
baglanmis olmasidir. Bu sebepten OR 216/III uUn smmirlanmis suf’a
hakkina kiyasen uygulanmasi uygun dusmemektedir.

Su halde menfaatler dengesinin esasli bir tetkiki Federal Mah-
keme gorusunu ayakta tutamamaktadir. Bununla beraber hukuki
emniyet mevcut tatbikatin maddeten arzu edilen sekilde degisme-
sine kars: bir sebep olarak ileri surulecektir. Cunku Federal Mah-
kemenin bugline kadarki tatbikatina giiven sebebiyle halen cok
defa sinirlanmis suf’a akitleri de adi yazili sekilde yapilmaktadir.
Bu akitler icin sonradan resmi senet sartini aramak herhalde adil
olmayacaktir (18). Buna gore taraflar1 tatmin edici acik bir ¢cozum
sekli ancak Kanun Koyucu tarafindan verilebilecektir.

2. Diger tarafdan sekil ile ilgili olmak uzere, Kanunun bagka
bir 0zel mesele hakkindaki tutumunun belli olmadig1 da farkedil-
mektedir. Halen suf’a akdinin her iki tarafin imzasini da tasimasi
gerekip gerekmedigi veya sadece suf’a bor¢lusunun imzasinin kafi
gelip gelmiyecegi tartisilmaktadir. Federal Mahkeme (19), ve bazi
taminmis yazarlar (20) suf’a akdini sadece suf’a borclusunun imza
etmesini, suf’a akdi ile sadece onun bor¢ altina girmesi sebebiyle,
yeter gormektedir. Bu dogru degildir. Suf’a hakk: sahibi de sarta
bagh olmakla beraber bir bor¢ altina girmektedir. Suf’a hakk: sa-
hibi de bir suf’a olaymin vukuu halinde, hakki kullanma beyanini
aciklamasindan sonra, bir alicitnin  (simirlanmigs suf’a hakkinda)
suf’a akdinde bir bir tesbit edilen veya (boyle bi ranlasmanin bu-
lunmamasi halinde ise) gelecekte yapilacak satim akdinde suf’a
borclusu ile muktesip tcuncl sahis arasinda tesbit edilecek, borc-

(17) BGE 48 II 231 in aksine olarak.

(18) BGE 49 I 293 ve 56 I 440 1n ratio decidendi, si burada da olcii-
lar. Art. 681 serhi N. 70 € bakiniz. |

(19) BGE 48 II 233 E. 4; 54 II 327; 85 II 568.

(200 V, TUHR/SIEGWART, Allgemeiner Teil des Schweizerischen
Obligationenrechts, Band I (Ziirich 1942) s. 226 N, 37: HAAB, Art. 681/82
N, 11, SCHMID 29.



SUF’A AKDI 279

larina halef olmay: taahhiut etmektedir. Doktrinde ekseriyetin ka-
tildig1 Federal Mahkeme gorusu (belkide farkinda olmadan) icap
nazariyesinin bir sonucudur. Bu nazariyeyi meseleye uygulamanin
normal sonucu, hakk: kullanma beyani icin sekil sarti olmaliyd:
(cunklu bu nazariyeye gore hakki kullanma beyani icabi kabul
olarak izah edilmektedir). Fakat bu netice cikarilmamaktadir. Fe-
deral Mahkemeye (21) ve doktrinde hakim goruse gore suf’a hak-
kinin kullanilmasi sekle bagh degildir. Suf’a akdinin bu sekilde
insa edilmesi halinde bir gayrimenkul satimi sadece saticinin (fa-
kat alicinin degil) kanuni gekle riayeti halinde meydana gelebile-
cektir. Nazari olarak mumkiin her iki noktainazardan sadece biri-
nin dogru olarak tatbiki bizi isabetli bir c¢ozime gotiurebilir. Yu-
karda arzedilen sebeplerden icap nazariyesi reddedilir ve (Kanun-
da genis bir gekilde diuzenlenmemis) cift sarthh satim akdi nazari-
yesi kabul edilirse, bastan beri karsilikli haklar ve borclar doguran
satim akdinin kabul edilmesi sadece suf’a bor¢lusunun, suf’a akdini
1imza etmesinin yetecegi hatali gorusunden bizi korur. Ancak bun-
dan sonra da hakk: kullanma beyaninin sekle tabi olmayacag dog-
ru olarak izah edilebilir: satim akdi bu beyanla meydana gelme-

mekte, bilakis sadece akit bu beyan sartina bagli bulunmakta-
dir (22).

IV. Suf’a olay

Suf’a akdinin muhtevasina dahil tatbiki ve nazari onemi bulu-
nan su iki tartismali mesele bilhassa ele alinmalidir: evvela akdin
hiikiim tasimas: icin gerekli iki garttan birinin, suf’a olaymnin tarifi
ve sonrada serh kaydi (asagida V).

Taraflar suf’a akdinde tahdidi olarak veya misal seklinde sa-
varak hangi eldegistirmelerin hangi safhada suf'a olayi sayilacagi-
ni1 tayin edebilirler. Taraflarin bu gelecekteki herhangi bir elde-

.

(21) Karsilastir BGE 73 II 168; Diger atiflar icin serhimde Art. 681
N, 227 ye bakiniz.

(22) PETER JAEGGI (Ueber das vertragliche Vorkaufsrecht, Sch-
weizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs-und Grundbuchrecht 1958 s.
66) ve KARL SPIRO, Die unrichtige Beurkundung des Preises beim Grund-
stiickkauf, Basel 1964, s. 17, N. 95) tarafimdan Zeitschrift des Bernischen
Juristenvereins 1956, s. 308 vd. da temsil edilen bu goéruse karsidir.
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gistirmeyi (asagida N. 1) herhangi bir zamanda (daha sonra N, 2)
suf’a olayl olarak vasiflandirabilme hurriyeti sinirsiz midir?

1. .Suf’a akdi konusu sey tlizerindeki miilkiyet degismesini ge-
rektiren herhangi bir sebep, suf’a hakk: sahibine, suf’a hakkini
kullanmak hakki verir mi? |

Kanun bu soruya dogrudan dogruya acik bir cevap vermiyor.
Biri cok dar, digeri de cok genis olan iki asir1 hal sekli dustiniilebi-
lir. Dar olam: suf’a olay: olarak — «suf’a hakki» sozlerine siki siki-
ya baglh kalarak — sadece Art. 184 OR anlaminda satim akdini ka-
bul etmek. Veya genis olarak, mukellef gayrimenkul uzerindeki
her miulkiyet degismesinin hak sahibine hakkin yerine getirilmesi-
ni talep yetkisi verecegini kabul etmek. Devrin bir satim akdine
veya diger bir hukuki muamele veya hatta hukuki muamele disi
bir sebebe (cebri icra, mahkeme karar1 gibi) dayanmasi onemli de-
gildir. '

Bugiin icin kabul edilen ¢cozim her iki asir1 u¢ arasindadir.
Suf’a akdinin muhtevasini tiyin serbestisine sinirlar konmustur.
Bunu nereden cikariyoruz?

Serh edilmis suf’a hakkinda, suf’a olaylarinin sinirsiz bir se-
kilde genisletilmesinin miuimkiin olmadig: genel olarak kabul edil-
mektedir. Serh edilebilir haklarin sayili olmasi1 sebebiyle (ZGB
Art. 959) (23) tapu sicil memuru her suf’a akdinin serhedilebilir
olup olmadigini arastirmaya mecburdur. Tapu sicil memuru suf’a
hakkinin diger bir tercih hakkina (mesela bir on trampa hakki)
tesmil edildigini tesbit ederse, serhi reddeder.

Adi, serhedilmemis suf’a hakk: da suf’a olaylarinin genis tarifi
suretiyle genel bir tercihli yetki haline getirilemez. Gayrimenkul-
ler uzerindeki suf’a hakk: icin kabul edilen adi yazili sekil (Art.
216/111 OR) istisnai bir karaktere sahiptir. Bu hiikmi diger coziicu
haklarin tesisine yaymak miimkiin degildir. Kanunda diizenlenme-
mig diger kazandirici haklarin muteber bir sekilde tesisi ancak
resmi senetle mumkiundur. Bir adi vazili suf’a akdinde bu nevi
haklar sekil noksani sebebiyle hic bir sekilde dogmavyacaktir (24).

Her iki Kanun hukmi (Art. 959 ZGB ve Art. 216/II1 OR) gos-

(23) 1. Teilband des Sachenrechtskommentar, Syst. Teil N. 28, 35 vd.,
165 ile karsilasgtir.

(24) Bu hallerde sarth satim akitleri yapma yoluna gidilecektir. Sa-
tin alma hakkinin kullanilmasi s6z konusu hukuki muamelenin inikadina
baglanmaktadir. Bu konuda Art. 681 serhi N. 28, 139 'a bakiniz.
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teriyor ki Kanun Koyucu hukuki muamele ile tesis edilen suf’a
hakkmin muayyen sinirli bir hukuki tipinden hareket etmektedir.

Buna gore suf’a olayi bir gseyin ucuncu bir sahsa satilmasidir.
Sadece ucuncu sahsin iktisabi1 degildir (25). Art. 681 ZGB de serh
edilmis suf’a hakki ile ilgili olarak suf’a olayini «satim» olarak tarif
etmektedir. Boylece suf’a olay: tereddiite mahal birakmiyacak se-
kilde, suf’a borclusunun ucilincii sahisla yaptig: teknik anlamda sa-
tim akdi olarak tesbit edilmis olmuyor mu?

Hayir. Bir suf’a olaymin varhigina, suf’a bor¢lusu ile lcglineu
sahis arasinda yapilan hukuki muamelenin OR. Art. 184 vd. hu-
kumlerine uygun olup olmadigina gore degil, daha ziyade iktisadi
miilahazalara gore karar verilecektir. Bu kriter bir taraftan bizi si-
nirlamaya gotiurur: seklen ortada bir satim akdi oldugu halde, suf'a
olay! reddedilebilecektir. Mesela, devrin hakiki i¢ manasina gore
bilinen anlamda satim muamelesi mevcut degilse. Diger tarafdan
genisleme imkani da verir: seklen ucuncu sahisla satim akdi yapil-
madig1 halde bu bir suf’a olay1 olarak kabul edilebilir. Mesela, sa-
tima uygun iktisadi sonucun diger bir hukuki sekil altinda elde
edilmesi halinde boyledir.

Gerceklesebilecek suf’a olaylari sahasi mahkeme ictihatlari
(26) ve Doktrinin bugiinku durumuna gore su sekilde tarif edilebi-
lir: suf’a konusu seyin herhangi bir ucuncu sahis tarafindan getiri-
lecek bir ivaz karsiligi teminine muteveccih buttun hukuki mua-
meleler suf’a olay:1 olarak nazari itibara alinabilir (27). Bu husu-
sun tesbiti daha ziyade iktisadi goriise gore vazedilen oGlcliye bagh

——— E— - _— e —

(25) AKkit disi1 eldegistirmeler suf’a olay: teskil etmez. Istimlak ve
istimlak benzeri islemler (mallarin birlestirilmesi gibi), cebri miizayede
ile satim (bu hususda Art. 681 serhi N, 163 vd.), miras veya diger sebep-
lerle (meseld iki anonim sirketin birlesmesi) kiilli halefiyet sonucu elde-
gistirmeler, hakim karariyle suf’a hakki Konusu geyin bir licincii sahsa
verilmesi, tesis kurma gibhi.

(26) Federal Mahkeme suf’a olay: olarak «devreden icin miiktesibin
sahsinin degilde para ediminin elde edilmesinin onem tasidigl, sey dege-
rinin para ile miibadelesine miiteveccih muameleleriy (BGE 70 II 151, 85
II 481; 89 II 446) kabul etmekle gerceklesebilecek suf'a olaylar: sahasini
biraz daraltmis olmaktadir.

(27) Sadece bir ivazh akit suf’a olayl sayllabilecegine gore, bagisilama
suf’a olaylari dusinda kalacaktir (BGE 44 II 369 ve 388). Karisik bagisgla-
mamnin bir suf’a olay: sayilip sayﬂamlyncagl meselesi icin Art. 681 serhi
N:-171 e bakimz.- . o : - ¢ |
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bulundugu ve teknik anlamda bir satim akdinin yapilip yapilmadi-
gina bagh bulunmadig icin, tediye yerine eda ve ihtiyari miizayede
de suf’a olay: sayilabilecektir. Ayri sebepten bir trampa akdi de
eger suf’a konusu sey nev'en tayin edilmis seylerle mubadele edili-
yorsa bir suf’a olay: sayilabilir. Stuphesiz esas itibariyle trampa bir
suf’a olay1 olarak kabul edilemez. Fakat istisnaen suf’a hakk: sahi-
binin kararlastirilan kars: edimi saglayabildigi hallerde, trampa ak-
di suf’a olay1 olarak kabul edilmelidir (28).

Buna karsi suf’a hakk: sahibi tarafindan miiktesip liciincii sah-
sin sahs1 veya lcuncu sahsin ifa edecegi kars: edim ile ilgili sebep-
lerden dolay1 akde uygun sekilde ifa edilemiyen akitler suf’a olay:
disinda kalir. Su halde diger bir ifade ile, ucuncu sahsin ozel va-
siflar1 gozonunde bulundurularak veya onun tarafindan ifa edile-
cek ivazin 6zel nevi nazari itibara alinarak yapilan akitler, suf’a
olay1 olarak kabul edilmiyecektir. Suf’a hakk: sahibi, sahsi1 yerine
baska biri ikame edilemiyen veya edimi nev’en tayin edilmemis
olan ucguncu sahsin yerine gecememelidir.

Bu sebeptendir ki secilen sekle ragmen miras hukuku saikleri
1htiva eden (bilhassa hisimlar arasi veya furua satim) (29) satim
akitleri suf’a olaylarindan degildir. Saticinin ana miras hukuku
saiki yaninda, duruma gore diger mulahazalarin da (mesela para
ihtiyaci) birlikte bulunmasi bu akitlerin hisimlar arasi satim ka-
rakterini bertaraf etmez. '

Buna benzer sebeplerden cok sayida diger bazi devir olaylari
da suf’a olay1 sayilmaya uygun degildir: kaydi hayat ile irat (30),
olunceye kadar bakma akdi (31), miras: taksim mukavelesi (32)

ve bir sirkete on alim konusu seyin sermaye olarak getirilmesi (33)
gibi.

_— il

(28) Suphesiz kanundaki anlamda trampa degilde, satim parasinin
takas edildigi cift satim halinde suf’a olay1 s6z konusudur (BECKER, Art.
216 N. II, SCHMID s. 76, ALPHONS WIEDERKEHR, Das gesetzliche Vor-
kaufsrecht des Miteigentumers (Diss Zlrich 1936) s. 120 vd.).

(29) BGE 44 II 387 vd., 70 II 151 vd.; 87 II 268; 89 II 446.

(30) OR 516 vd.

(31) OR 521 vd.;, BGE 44 II 369; Schweizerische Juristenzeitung
1954, s. 329 Nr. 149.

(32) Megerki ZGB Art. 612/1I1 ye gore bir satilma s6z konusu olsun.

(33) Ayni goruste: BGE 44 II 369, 388; OSER/SCHOENENBERGER,
Art. 216 N. 29, SIEGWART, Zircher Kommentar, Die Personengesell-



SUF’A AKDI 283

2. Suf’a olayinin tesbiti ile ilgili diger bir meselede sudur:
suf’a akdinde, suf’a borclusunun ucunci bir sahisla suf’a konusu
seyle ilgili 6z muzakerelere baslamasinin bir suf’a olay:1 sayilacagi
kararlastirilabilir mi? Bu soruya cevaplar cesitlidir. Federal Mah-
keme 1952 yilinda verdigi bir kararda (34), suf’a hakkinin kulla-
nilmasinin malik ile ti¢lincu sahis arasinda bir satim akdinin inika-
dina bagli bulunmadigini isaret etmisgtir. Doktrinde bu gorise kar-
s1 itiraz edilmis (35) ve ekseriyetece suf’a borclusu ile miiktesip
licincu sahis arasinda ancak muteber bir akdin meydana gelmesi
halinde bir suf’a olaymnin var sayilabilecegi gorusu kabul edilmis-
tir (36).

schaften (2. Auflage Zurich 1938), Art. 531 N. 10; SCHMID s. 75; WIE-
DERKEHR s. 121, Aksi goruste ALIGAEUER s. 128 vd. Fakat sadece suf’a
hakkl konusu seyin ortak tarafindan sirkete yani seriklerin tiimiine birden
devredilmesi halinde, suf’a hakinin kullanilmasina mani bir devir stz Ko-
nusudur. Bir serik seyi diger bir serike herhangi bir sirket gayesine tahsis
etmek uzere satarsa, bu takdirde bir suf'a olayinin mevcudiyeti kabul
edilecektir. Burada harici sekiller arkasinda gizli «kasdedilen iktisadi so-
nuca» dayanmayl istemek, tahammil edilmez glivensizlige gotiirecektir.

(34) BGE 78 II 354 vd.

(35) Karsilastir: JAEGGI, Schweizerische Zeitschrift flir Beurkun-
dungs-und Grundbuchrecht 1958 s. 70; EMIL THILLO, Journal des Tri-
bunaux 1954 I s. 194 vd.

(36) Uclincli sahisla yapilan akit OR 1. anlaminda tam olmahdir.
Eger suf’a borclusu, suf’a hakk: konusu seyi daha evvel suf'a hakk: sahi-
bine teklif ederse, hak sahibi suf'a hakkini kavbetmeksizin icabl susarak
veya aclkca reddedebilir (Karsilastir: Art. 681 serhi N. 183). — Sayet ta-
raflar boyle bir icabin tercihli yetkiyi ortadan kaldiracagini kabul et-
mislerse, bu takdirde ortada artik suf’a hakk: degil tercthen satinalma
akdi soz konusudur (Art. 681 serhi N. 33). — Ucilincii sahsin teklifinin bil-
dirilmesinden sonra bir mistakil satim akdi yapmak veya suf'a hakkinin
kullanilmasindan vazgecmek imkani icin bakiniz: Art. 681 serhi N. 183,
325.

Uclincii sahisla vapilan akit batil ise, bu takdirde suf’a hakkinin kul-
lanilmasi icin gerekli sart tahakkuk etmemistir. Buna ragmen hak kulla-
nilmigsa hic bir hitkmu yoktur, suf’a hakki mevcudiyetini muhafaza eder.
Bu hususda genig bilgi icin Art. 681 serhi N. 185 e bakiniz.

Uclincii sahisla yapilan akit bir tarvaf icin baglayic1 degilse (OR 21,
23 vd) veya kabili itiraz ise (Meseld, OR 230) bu takdirde suf'a hakki kul-
lanilabilir. Fakat sakat akit feshedildigi takdirde, suf’a hakkinin kulla-
nilmasi da hiikiimsiiz olur (Bu konuda Art. 681 serhi N, 186 ya bakiniz).

Uclincii sahisla yapilan akdin resmi makamlarin iznine muhtac¢ olma-
s1 hali icin bak. Art. 681 serhi, N, 188.

Uclincii sahisla akit sarta bagh olarak yapilmissa, bu takdirde suf'a
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Suf’a borclusunun fliclineli sahisla yaptigi suf’a akdi konusu
seyin devri ile ilgili 6n mizakereler, hak sahibinin suf'a hakkim
kullanmas1 icin yetmez. Suf’a borclusunun seyi satma iradesini
aciklamas: — Misterek Hukukda hayli taraftar bulan (37) ve bu-
giin Avusturya’da hakim gorusun (38) aksine — suf’a olay: olarak
kabul edilmemektedir. Malikin sadece satma iradesini aciklamasi-
nin hak sahibinin iktisap hakkini tesis etmesi isteniyorsa, bu tak-
dirde suf’a akdi degil, (resmi senede bagli) sarthi bir satim akdi ya-
pilmalidir (39).

- Akdin muteber bir sekilde uclircu sahisla yapilmig olmasi sar-
tin1 aramanin dayanag nedir? Neden suf’a borclusu ve malik tara-
findan serbestce aciklanan donulmesi mumkun olmayan devir ira-
desi, hak sahibinin suf’a hakkini kullanmasi icin kafi gelmemekte-
dir? Bunun sebebi ikidir: bu suretle suf’a hakkinin kullanilma-
sinda emniyet saglanmakta ve ayni zamanda suf’a hakki sahibi ko-
runmaktadir.

— Emniyet saglamaktadir: sadece ticincii sahisla yapilmis bir
akit, suf’a talebinin kullanilmasi zamani ve gerceklesecek suf’a
muhtevasi bakimlarindan aciklik saglamakta ve tereddiitieri berta-
raf etmektedir. '

— Suf’a hakki sahibini korumaktadir: suf’a borclusu ile tctincu
sahis arasinda tam bir akdin meydana gelmesi ile, suf’a hakk: sahi-
bi, uicuncu sahsin tesbit edilmis hususlar: ifaya hukuken bagh bir
sekilde hazir oldugunu bilme imkanina kavusmaktadir. Boylece

hakkl derhal kullanilabilir. Taraflar baska tirlii kararlastirmadiklar:
takdirde hakkin kullanimas: sartin tahakkuk edip etmemesine baglh hii-
kiim tevlit eder (Art. 681 serhi N. 190).

Uclincli sahisla akdin suf’a hakkinin kullanilmamas: sartina bagh
olarak yapilmasi 6zel hali icin bakiniz Art. 681 serhi N. 196 vd.

Suf’a hakkinin kullanilmasi sadece Uucilinci sahisla bore dogurucu
hukuki muamelenin yapilmasina baghdir. Akdin ifa edilmesi zaruri de-
gildir (Art. 681 serhi N. 192).

(37) EDUARD JAEGER, Das Vorkaufsrecht nach gemeinem Recht
(Diss Tubingen 1893) s. 81 vd.

(38) ARMIN EHRENZWEIG, System des osterreichischen allgemeinen
Privatrechts, Band II/1 (Wilen 1928) s. 417 vd.

(39) Federal Mahkemenin BGE 78 II 354 deki kararinda katﬂmadlgl
bir gorus, JAEGGI tarafindan Schweizerische. Zeitschrift fir Beurkun-

dungs- und Grundbuchrecht 1958 s. 70 de gayet isabetli bir §ek11de cerhe-
dilmistir. , . . .
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suf’a borc¢lusu ile uglinctu gsahsin, sadece icabin suf’a olaymnin ta-
hakkukunu sagladig: halde, kendileri icin belkide hic bir sekilde
baglayic1 olmayan «lciisiiz derecede agir sartlar teklif ederek...
suf’a alacaklisini hakkinin kullanmaktan» ali koyacak bir oyunu
oynamalar: imkani onlenmis olmaktadir (40 ve 41).

V. Serh kaydi

Kanunda yeter emredici hukumlerin bulunmamasi sonucu se-
nelerce suren munakasalara sebebiyet veren diger bir mesele grubu
da, suf’a akdindeki gserh kaydinin olcusti ve genisligi ile ilgili me-
selelerdir.

Kaideten suf’a hakki sadece taraflari baglayici bir karaktere
sahiptir. Bu hak munhasiran suf’a akdi ile bor¢ altina giren sahsa
muteveccihtir. Sayet suf’a bor¢lusu akitten dogan borclarini ihlal
ederek suf’a akdi konusu geyi uclincii bir sahsa devrederse, suf’a
hakk: sahibi tazminat talepleri ile tatmin olmaya mecbur kalacak-
tir (42). 11k eldegistirmede kullanilmayan veya herhangi bir diger
sebepten dolay:r kullanilmamis suf’a hakki, kesin olarak sona ere-
cektir.

Fakat taraflar anlasmalarinda serh kayd: kabul ederek ve da-
ha sonra da buna gore hakk: tapu siciline sgerhettirmek suretiyle,
suf’a hakkina daha kuvvetli bir tesir saglayabilirler (Art. 959 ZGB).
Boylece hak «gerhde tayin edilen miuddet zarfinda... herhangi bir
malike karsi» (Art. 681/1 ZGB) dermeyan edilebilir. Kuvvetlendi-
rilmig bu tesir, tam manasiyle kendini nerede gosterecektir? Bu
mesele uzerinde son senelerde kesif bir ilmi arastirma cereyan et-
mistir (43). (Hatta bu konuda bir Turk meslekdasimin da énemli
bir ¢alismas! vardir: Ismet Sungurbey, ZSR 1966 1 S. 113). Hukuki
muamele mahiyetindeki guf’a hakkina, tapuya serh suretiyle hangi

e —— —

(40) SCHMID s. 79.

(41) Bir o6n akdin veya bir satim akdinin yapilmasinin suf'a olayi
saylip sayilmayacagl meselesi icin bakimz: Art. 681 gerh N. 178 vd.

(42) Meseld suf’a borclusunun suf'a hakk: sahibine durumu zama-
ninda bildirmeyi ihmal etmesi veya suf’a hakkinin kullanilmasina rag-
men suf’a hakki konusu seyi licincii sahsa devretmesi halinde boyledir.

(43) Bu konuda daha genis bilgi icin bakiniz: Art. 681 serhi N. 50,
212, 265, 298 ve 308.
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~ Olcuide ayni vasiflar saglanabilir? Bu hak ius in rem scripta olarak
izah edilebilir mi? Serh — gunumiuzde kullanilan bir ifade ile —
bir esyaya bagh borc (Real-obligation) dogurur mu?

Zaman darligi sebebiyle serh edilmis suf’'a hakkinin esyaya
bagli bor¢c mahiyeti taraftarlari ile muhaliflerinin yeni izah tarzlari
uzerinde (44) burada durulmayacaktir. Federal Mahkeme (bir kis-
m! nesredilmemis olan) kararlarinda (45), esyaya bagli bor¢ naz:-
riyesine, Bern’li meslekdasim Peter Liver tarafindan tatmin edici
gelistirilmis sekli ile (46) acikca tarattar gorunmektedir. Boylece
bugine kadar hayli emin olmayan bir hakkin saglamlastirilmasi
yolunda esash bir adim atilmis olmaktadir. Artik bilhassa su iki
sahada aciklhik vardir: '

1. Eger hak bir guf’a olay1 sebebiyle kuilanilmazsa veya elde-
gistirme bir suf’a olay: teskil etmezse, taraflar aralarinda baska
turlu kararlastirmis olmadikca, serh edilmig suf’a hakki serh sii-
resince sona ermez. Yeni muktesip, devreden yerine suf’a akdinin
tarafi olur, devreden akidden dogan bor¢ ve haklarindan tamamiy-
le kurtulur.

2. Gayrimenkul iiclincit sahsa nakledilmisse ve suf’a hakkini
kullanma beyani zamaninda yapilmigsa, suf’a hakki sahibi suf’z
- borcunun ifasini dogrudan dogruya ucuncu gahistan isteyebilir. Bu
suretle bor¢ altina giren uUctneu sahis da suf’a hakk: sahibinden
satim parasinin tediyesini talep edebilir.

verh edilmis suf’a hakki da esas itibariyle bir borc¢lar hukuku
munasebetidir. Fakat temeldeki taraflar1 baglayici nitelik, hbir
«egyaya bagli» (real), «ayni benzeri» (quasi-dingliche) bitiine mu-
essir bir guce baglanmigtir. Serhedilmig suf’a hakkinda, bor¢c mii-

(44) Bilhassa Art. 681 serhi ile ilgili olmak lizere verilen literatiirdeki
HERI DESCHENAUX ve PAUL PIOTET'nin makalelerine ve son olarak
PIOTET'nin De quelques effets de l'annotations au registre foncier d'un
pacte de préemption (Journal des Tribunaux 1967 I s. 162) bashkli yazi-
sina bakiniz.

(45) Kargilagtir: BGE 92 II 155 vd; Schweizerische Zeitschrift fur
Beurkundungs- und Grundbuchrecht 1966 381 E. 4d. deki Federal Mahke-
me kararl; BGE 90 II 399 ve nesredilmemis Spaelty/ Marti/ Marti/ Baum-
gartner’e karsy Marti- Baumgartner oleyi ile ilgili 29 Eyliil 1966 tarihli
Federal Mahkeme Karari.

(46) Schweizerischen Zeitschrift fir Beurkundungs- und Grund-
buchrecht 1962 s. 255 vd. daki makalesi.
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nasebetinden dogan bor¢ ferden muayyen bir sahsa ait degildir.
Bilakis suf’a hakki: konusu sey uzerindeki mulkiyete baglanmaistir.
Bor¢lu olan bay X degil, suf’a hakki konusu seyin halihazirdaki
malikidir.

VL

Sonuc¢ olarak diyebiliriz ki: Kanun Koyucumuz onemli suf’a
hakk1 miiessesesi yapisini fakirce giydirmistir. Stiphesiz mahikeme
ictihatlar1 ve mahkeme dis1 resmi tatbikat bu durumu senelerce
suren kiymetli calismalar: ile diizeltmeye calismistir. Bu calismala-
ra Doktrinin de katkisi olmustur. Fakat suphesiz Mahkeme Ictibat-
lar1 ve Doktrin arasindaki ornek birlikte calismaya ragmen gayeye
uygun bir techiz miumkiin olamazdi. Bu konuda yardim ssglamak
Kanun Koyucunun igidir. Bunun icinde zirai gayrimenkiiilerie il-
gili hikimlerin ele alinacak revizyonu sirasinda (halen 6n calisma-
lar sirasinda arzu edildigi gibi) (47) Medeni Kanuna hisimlar arasi
onalim hakkinin ithali bir firsat teskil edecektir. Bu firsattan isti-
fade ile akidden dogan suf’a hakkinin lizumlu kaidelerinin Ka-
nuna alinmasi1 ortaya atilmalidir.

ey, e —

(47) Zirai Gayrimenkuullerin korunmasi ie ilgili 12 Haziran 1951 ta-
rihli Federal Kanunun tadil calismalar1 1963 yilinda gecici bir sonuca
ulasmistir (bu konuda bakiniz: ALBERT COMMENT, Schweizerische
Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 1963 s. 321). On Ta-
sar1 Medeni Kanuna Art. €82 bis - 682 quinquises olarak hisimlar arasi
suf’a hakkinin ithalini kabul etmektedis (tasari metni i¢cin bakimz: Zeit-
schrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 1964 s. 259 Not. 8). Ca-
lismalara yeni Anayasa esaslarina uygun noktainazara gore tekrar devam
edilmelidir.




