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YARGITAY KARARLARI DOGRULTUSUNDA
TASINMAZDAK! DEGER ARTISLARININ KANUNI ONALIM (SUFA)
BEDELINE YANSITILMASI

*Yard. Dog. Dr. Siikran $IPKA

I. GENEL OLARAK KANUNI ONALIM (SUF'A) HAKKI

Tiirk M.Y. 659. maddede diizenlenmis olan kanuni onalim hakka, miigterek miitki-
yete tabi bir taginmazin paydaslarindan birinin payim iigiincii bir kigiye, bir ivaz kargihgi
devretmesi halinde dogan ve diger paydaslara bu pay1 ilk satistaki kogullarla oncelikle
satin alma hakki taniyan, kurucu yenilik doguran bir haktir (1).

Onalim hakkinin muhatabt, yasada da belirtildigi gibi, “satim ile miilkiyeti kazanan
iiciincii sahs"tir (2). Yani miilkiyeti iictinc kisiye devreden satict paydas, onalim yu-
kiimliisii olmaktan gikar. . |

Kanuni 6nalim hakki, 6nalim yiikiimliisine (muhataba) dava digt beyan veya dava
dilekcesiyle ulagtirildiginda, 6nalim hakki sahibi ile miilkiyeti kazanan iigiincii kigi (Ona-
lim yiikiimliisii) arasinda YENI BIR SATIM ILISKISI kurulur (3).

Boylece ilk satig sbzlesmesi ile miisterek paym miilkiyetini kazanmig olan alici
liciincii kigi, yeni kurulan satig sozlegmesinin tarafi olarak, ONALIM KONUSU PAYIN

+ 1.00. Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ogretim Uyesi

(1) Kanuni 6nalim hakkmnin dofumu ve kullanma kosullan konusunda aynntih bilgi icin bkz. $IPKA Ta-
man, Siikran; Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Sufa) Hakkit (M.K. m. 659), Ist. 1994, sh. 41 vd; aynca
orada anilan diger eserler.

(2) SIPKA Taman, Sikkran a.g.e.. sh. 185, "Miisterek milkiyet iligkisi ve buna bagli olarak onalim hakkinin
varhg: Tapu Sicili'nden anlagilacagindan, alicy iglincii kigt miilkiyet hakkinin tasarruf stmrlamasi olarak,
kanun geregi yenilik doguran hakkin karst tarafi, bagimli kigisi olur.” |
WIEDERKEHR, Alphons, Das Gesetzliche Vorkaufsrecht des Miteigentiimers, Diss. 1.9136}. sh. 141
Bu konuda ileri siiriilen "Nesnel etki” ve "Egyaya bagl borg" goriigler ve elegtinlert igin bkz. SIPKA
Taman, a.g.e., sh. 178 vd.

(3) Onalim hakkinmn kullandmasinin sonuglan hakkinda bkz. SIPKA Taman, a.g.e., sh. 174 vd, orada ad:
gecen eserler. Karg 20/06/1951 tarih 13/5 sayih LB.K. “... sefiin bu hakkin kullandigi y9lmd§k| tek la;
rafls irade beyaminin miigteriye vasil olmasiyla yeni bir hukuki vaziyet mcydapa gt::_t.lpnc?m.e yarar
16/06/1951 t, 6-19/3 sayali 1.B.K. "Suf'a hakki, gefis satis sartlan altinda kullanilabilecegi ngal bir haktir.
Bu hakkin kullanildigina dair bir tarafli beyani ile evvelki malik ile tiglinct sahn:s arasindaki so?e§me_d§-
iresinde gefi hesabina satig miinasebeti vucut bulur.” Kars. TEKINAY, S. suﬂu, Taginmaz b_:lul!c:yeumn_
Takyitleri, {171 ist. 1988, sh. 30 ve 56. Yazar, yeni bir satim sozlesmesi yerine "satim benzen bir hukuki
iligki dogacag fikrindedir. Aynca bkz. 11.2.1959 t. ve 10/12 sayils .BK. (R.G. 10194)
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MULKIYETINI DEVRETME BORCU altina girer (4).
Onalim hakki sahibiyle alici digiincii kigi arasinda kurulan bu yeni satim iligkist,
birincisinden bagimsiz, ancak onun kogullar1 altinda hiikiim doBuran bir hukuki iglem-

dir (5).
I1. ONALIM BEDELI

Yukarida belirttigimiz gibi, 6nalim hakkinin kullanilmas: ile dogan yeni satim ilis-
kisi, birincisinden bagimsiz, ancak onun kogullan altinda hiikiim dogurur. Bu nedenle.
bu ikinci satig sozlesmesindeki bedel de (satig akgasi), ilk satig s6zlesmesinde belirlenen
ve ahcinin ddedigi gergek bedel olacaktir. Bu konuda doktrin ve uygulamada baskin go-
riis bu yondedir (6).

Bu sonuca 658. maddede diizenlenen "sozlesmeden dogan 6nalim™ hiikiimleri Kiya-
sen uygulanarak vanimaktadir. Maddedeki "... gaynmenkuliin miiddealeyhe satigindaki
sarta itibar olunur” seklindeki diizenleme ve 20/06/1951 tarih 13/5 sayili Yargitay
I.B.K.'daki goriigler dogrultusunda; kanuni 6nalim bedelinin de ilk satim sOzlesmesinde-
ki ve zellikle "tapuda akit tablosunda gosterilen bedel” (7) olacagi kabul edilmektedir.

IIl. YARGITAY KARARLARI DOGRULTUSUNDA ONALIM BEDELLI
1. Taraflarin Bedele Iliskin MUVAZAA iddialar

Onalim hakkinin kullanilmas: sonucu agilan eda davasinda, "6nalim bedelinin mu-
vazaal oldugu” iddialan ile, oldukga yogun bir bicimde kargilagilmaktadir.

Bedelde muvazaa iddialari, ya davaci tarafindan ileri siiriilen: $nalim hakkini engel-
lemek kast1 ile satig bedelinin gergek bedelin ok iistiinde gostenildiBi; veya daval tara-
fu ileri siirdig i, taraflanin tapuda gosterdikleri bedelin gercek satig bedeli olmadigi, ta-
puda ger¢ek bedelin gok altinda bir bedel gésterdikleri seklinde olmaktadar (8).

(4) Kars., eski Isvigreli hukukgulardan GUHL, HAAB, HOMBERGER ve SCHMID'e gére, miilkiyet tigiin-
cu kigiye "sarth olarak” geger. GUHL., Theo; Persdnliche Rechte mit Verstaerkter Wirkung, Festgaber
der junistischen Fakultaet der Universitaet Bern fiir das Schweizerische Bundesgericht (Bern, 1924'ten
ayn basi) sh. 141, HOMBERGER, A.; Kommentar zum ZGB, IV. Band, Das Sachenrecht,ll. Abteilung,
2. Auflage, Bem 1938, sh. 21 vd. miilkiyetin, 6nalim hakki sahibinin hakkn siiresi icinde kullanmamas:
"geciktirici gar” ile kazantlabilecegi goriigiindedirler. (Bkz. $IPKA Taman, a.g.e., sh. 188) Aynca Bkz.
SUNGURBEY, Ismet; Kisisel Haklann Tap1 Kiitiigiine Serhi, Ist. 1963, sh. 105-106. Yazara gdre, Uglin-
cd kigi yeni kurulan sézlesmenin tarafi olarak degil, "katlanma yiikiimliligii nedeniyle” bu borg altina
girer, asil borglu hali hazirda satici paydagtir ve yeni satim sozlegmesi 6nalim hakki sahibiyle satici pay-
dag arasinda hiikiim dogurur.

(5) Bkz. $SIPKA Taman, a.g.e., sh. 188 vd: OGUZMAN K./SELICI O.; Esya Hukuku, 6. bas: Ist. 1992, sh.
503; AKIPEK, J. G.; Tiirk Egya Hukuku, C.2, 2. baski. Ank. 1973, sh. 217)

(6) Bkz. SIPKA Taman, a.g.e., sh. 188; 16/05/1951 tarih ve 6-19/3 sayth [.B.K. (R.G. 7888)'da suf'a bedeli-
nin payin satig bedeli ile aliciya ait olmas; Icap eden satiy masraflanmin toplams oldugu vurgulanmgtir.

(7) Yarg. 6. H.D.'nin 23.3.1992 1., 3754/4155 E.K. sayih karan; 28.12.1993 t. ve 13551/13778 sayils (yayin-
lanmamus) karan. (Bkz. ileride d.n. 29)
Aynca bkz. ONDER, Orhan K., Tatbikatta Juf'a Bedelinin Onemi, A.D. s. 5-6, 1964, sh. 542 vd.

(8) Bu konuda genis bilgi igin bkz. ESENER, Turhan, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaal: Muameleler, Ist.
1956 sh. 9 vd; FEYZIOGLU, N.E,, Sufa Hakki, Ist. 1959 sh.. 421 vd; ADAY, Nejat, Taginmaz Miilki-
yetinin Naklinde Muvazaa, Ist. 1992 sh. 77 vd: VELIDEDEOGLU, H.V./ESMER, Galip, Gayrimenkul

Tasarruflan ve Tapu Sicili Tatbikati, Ist. 1956 sh. 428; SEBUK, Tahir, Suf'a, Vefa, istira Haklan, Ist.
1951 sh. 88 vd
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Sayet taraflar "Onalim hakkinin kullanilmasim engellemek" kast: ile, cok yiiksek bir
bedeli tapuda satig bedeli olarak gostermiglerse, onalim hakk: sahibi (davaci), bedelde
muvazaa iddiasinda bulunarak, belirlenecek gercek bedel iizerinden 6nalim hakkim kul-
lanmaya hazir oldugunu beyan eder.

Boyle bir durumda 6nalim hakki sahibi, muvazaali anlasmanin tarafi olmadigindan,
muvazaay1 her tiirlii delille isbat edilebilecektir (9). Muvazaa isbat edildiginde, davali-
nn, sdz konusu muvazaah satigin gekil eksikligi nedeniyle gecersiz olduBunu ileri siir-
mesi, M.Y. m. 2/II geregi dinlenmemesi (10) ve muvazaah sozlesmeye ragmen davaci-
nin, belirlenecek gergek bedel iizerinden 6nalim hakkim kullanmasi kabul edilmektedir
(11).

Davali tarafin bedele iligkin muvazaa iddiasi ise, taraflarin 6nalim konusu paymn
devri esnasinda tapu har¢ ve masraflarindan kaginmak igin, gercek bedelin ¢ok altinda
diigitkk bedel gostermelerinden dofmaktadir (12). Bu durum, iilkemizde hemen hemen
tiim taginmaz devirlerinde yerlegmis bir uygulamadan kaynaklanmaktadir. Zira tapudaki
devir iglemierinde taginmazlann gergek satig bedeli -ki cogu zaman rayi¢ bedeldir- gos-
terilmedi@t gibi, Tapu dairelerinde. belediyelerce tespit edilen ve Emlak Vergisi beya-
ninda esas alinan binm fiyatlar da piyasa rayicinin ¢ok altinda kalmaktadir. Vergi Usul
Kanunu'nda zaman zaman yapilan diizenlemeler de bu aci#1 hicbir zaman kapatama-
maktadir (13).

Iste, taraflarin tapu masraflanindan kaginmak amaciyla, tapudaki akit tablosunda
gercek degerin cok altinda bir bedel gostermeleri sonucunda. 6nalim hakki sahibinin -
bunu firsat bilerek- bu bedel iizerinden pay: satin almaya kalkismas: halinde, davalinin
ona kars1 bedelde muvazaa iddiasinda bulunup bulunamayacagi meselesi. uzun yillar
doktnin ve uygulamada tartismalara ve farkh ydndeki goriiglere sebep olmustur (14).

Son yillara kadar doktrin ve uygulamadaka baskin goriis, boyle bir durumda davali-
nin kendi taraf oldugu ve muvazaal iglemin gecersizhigini iiciincii bir kisiye (davaciya)
karsi 1leri siiremeyecedi yoniindeydi (15).

Bu goriis taraftarlarina gore, davalinin kendi hukuka aykirt davramigina dayanmasi
(yani vergi kagirma kasti1) (16), "hakkin kotiiye kullamimast™ (M.Y. m. 2/lI)'dir. Aynica
bu durumda bir de ispat meselesi vardir. HUMK. m. 290 ve B.Y. m. 18/l geredi. davah-

(9) FEYZIOGLU. a.g.e. sh. 414 vd: SEBUK. a.g.e., sh. 89; VELIDEDEOGLU/ESMER, a.g.e., sh. 428.

AYAN, Mehmet. Esya Hukuku, Konya 1993, sh. 258: HATEMI/SEROZAN/ARPACI; a.g.e., sh. 612

(10) Bkz. SIPKA Taman, a.g.c., sh. 77; ADAY, a.g.e., sh. 79; OGUZMAN, K./SELICI, O. Egya Hukuku, 6.
basi, Ist. 1992 sh. 353, ozellikle dn. 243 civan.

(11) SIPKA Taman, a.g.e., sh. 76/77 ve orada amlan eserlen; ADAY a.g.e., sh. 79, Yargitay 6.H.D.
08/07/1974 tarih ve 335673390 sayili karan (1LK.1.D. 1974 sh. 3141); AYAN a_g.e.. sh. 258
Aynca bkz. HG.K.. 3.7.1987 t.. 1987/6-64 E., 1987/596 K. (YK. D., s. 11, 1988, sh. 1480-1482)

(12) SCHWARZ, Andreas, Medeni Hukuka Girig (Gev. Biilent Davran), Ist. 1942 sh. 296

(13) Baz1 vergi kanunlannda degigilik yapilmas: hakkindaki 3824 sayih kanunun 14. maddesi ile 492 sayili
Harclar Kanunu'nun 63. maddesine, 01/01/1993 tanhinden itibaren yiinirlige ginmek iizere bazi fikralar
eklenmis (bkz. R.G. 02/01/1993, say1 21453) ve Genel Agiklamalar boliimiinde su diizenleme yer almig-
tir. "... gayrimenkuliin, Emlak Vergisi donemi igersinde tapu harci hesaplamasim gerektinr bir muamele-
ye tabi tutulmas halinde (alim-satim, ingaa vs.) iglemin meydana geldigi yili takip eden y1ldan itibaren
yeniden degerleme orani... "normal yorelerde” % 61.5'tir.”

(14) Bkz. SIPKA Taman, a.g.e., sh. 77 ve orada anilan yazardar; ADAY, a.g.e., sh. 80 vd.

(15) FEYZIOGLU a.g.e.. sh. 431; ADAY, ag.e.. sh. 80: SUNGURBEY, Medeni Hukuk Sorunlan Cilt V.,
ist. 1984, sh. 315 vd; ESENER, a.g.e., sh. 114 ve 115, aynca Yargitay 6.H.D. 28/03/1985 tarih
3010/4013 sayih, 6.H.D. 08/12/1983 tarih ve 12390/12435 sayili, 6.H.D. 23/11/1982 tarih 10278/928 sa-

yili kararlan (Ank. B.D. 1983, sayi 3-4, sh. 82)
(16) ACEMOGLU. Kevork, Esya Hukuku Meseleleni, Ist. 1970, sh. 129, d.n. 9
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nin bu muvazaa iddiasim, 6nalim hakki sahibine kargt dermeyan ve i1spat edemeyecegi
kabul edilmekteydt (17).

Son Yargiay Kararlaninda ise; "davalinin muvazaa iddialarinin dinlenmesi gerekti-
81, zira muvazaah igslemlerin gecersizligiin ticiincii Kigilere karsi ilen siiriilmesini dnle-
yici bir kural bulunmadig: (18). ancak B.Y. m. 18/II'dck: gibi, yasada agikca ongoriil-
miig olan durumlarda bunun s6z konusu olabilecegi, bu ::irumda 1se, 6nalim hakk sahi-
bine kargi muvazaanin ilen siiriillmesinde -hakkin kotiiye kullanilmasi- niteligi bulunma-
dig1 (19). bu halde 6nalim hakki sahibi1 davacimin pay1 ger¢ek dederinin ¢ok altinda, dii-
sik bedelle almak istemesine kargilik, muvazaa iddiasmin ileri siiriilmesinin ¢ikarlar
dengesint korumay: amagladigi i¢in kabul edilmesi gerektidi” ileri siiriilmektedir (20).
Ayirca, "davaci ve davah bu hukuki 1iglemin tarafi olmadigina gore. bedelde muvazaa id-
diasi, davah tarafindan taniklarla dahi kanitlanabilir” denilmektedir (21).

Boylece Yargitayin son kararlarinda -muhalefet serhlerine ragmen- davalinin bedel-
de muvazaa tddiasinin dinlenecegi ve bunun tanikla dahi isbat edilebilecegi kabul edil-
mektedir.

2. Onalim Bedelinin ENFLASYON ve OBJEKTIF DEGER ARTISLARI
Dikkate Almarak Mahkeme Tarafindan Belirlenmesi

Yargitay 6. H.D.'nin, 1990 sonrasi -oy ¢okluguyla alinmis- ictihatlarinda; "tasin-
mazdaki ekonomik ve objektif deger artiglan dikkate alinarak, dnalim bedelinin dava ta-
rihindeki rayig bedel olarak saptanmasi” dogrultusundaki goriisleri (22), olumlu ve
olumsuz tartigmalara yol agmgtir. Ozellikle bu ictihatlarin muhalefet serhlerinde, bu go-
riigiin, satig aktinin ve 6nalim hakkinin hukuki niteliklerini zedeleyecegi gibi, gerek
maddi hukuk, gerekse usul hukuku agisindan ¢ok degisken ve sakincal haller dogmasi-
na neden olacag: belirtilmistir (23).

Konuyla 1lgih olarak Yargitayin birer yil arayla verdigi iki Hukuk Genel Kurulu ka-
ran incelendiginde, bu olumlu ve olumsuz yondeki goriigler daha iyi degerlendirilebilir.

5 Mayis 1993 tarih ve 6-671/192 E K. sayili (24) ilk H.G.K. kararina konu olan
olayda; 1982 ve 1983 tarihlerinde, iki paydas paylarim iigiincii bir kisiye satmiglardir.

(17) 07/10/1953 tarih ve 8/7 sayihi L.B.K. "... muvazaa hali ancak akitler arasinda tehaddiis edilebilir” (R:G.

8569) ispat konusunda aynica bkz. TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg lliskileri Cilt /1,
5. Basi, Ank. 1988, sh. 238.

(18) 05/05/1993 tarih, 6-761/192 E.K. sayil: Yarg. H.G.K. (Y.K.D., Eyliil 1993, s. 10, sh 1303 vd.)

(19) Bkz. TANDOGAN, a.g.e., sh. 238; SUNGURBEY, Soruniar V., sh. 326, 5zellikle 329.)

(20) Bkz. §IPKA Taman, a.g.e., sh. 77, SUNGURBEY, Sorunlar V., sh. 324/334 HATEMI, Hiiseyin, (Hate-
mi/Serozan/Arpaci) Esya Hukuku, Ist. 1991 sh. 518).

(21) Bkz. yukanda 18 nolu d.n.'daki H.G.K. karan. Kars. TANDOGAN, a.g.c., sh. 238: ADAY. a.g.e., sh.
82.

(22) Yarg. 6.H.D. 13/06/1990 tarih, (Y.K.D., Ekim 1990, sh. 1467-1478): 20/11/1990 tarih ve 13996/14370
(1.K.1.D., Ekim 1992, sh. 9060); 31/01/1991 tarih ve 6141150 (Yasa H.D. Subat 1991, sh. 226/229)

14/01/1991 tarih 16515/69 (Yasa H.D. Haziran 1991, sh. 826); 16/11/1991 tarih 4147/4599 (Yasa H.D.
Eyliil 1991, sh. 1259/1260) sayli kararlan.

Aynca bkz. 23.12.1993 1., 13326/13580 E.K. (Yayinlanmamas)
(23) Bkz. KOC, Kahraman, Bir Suf'a Davasindaki Bozma ilamimn Diistindiirdiikleri, Ank. B.D. 1991, say 6,

sh. 885 vd. Aynca yukanda a.g.e., Yarg. kararlanndan bazilannda yer alan karg: oy yazilan (Yasa H.D.
Subat 1991, sh. 229, Kasim 1991, sh. 1514)

(24) Y.K.D., Eyliil 1993, 5. 10, sh. 1303 vd.
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Davacs (dider paydas) ise, 1988 yilinda yurda dondiigiinde bu satigiann 63rendidini ve bu
6frenmeden itibaren 1 ay i¢inde hakkini kullandigim iddia etmigtir. Davaci, 6nalim hak-
ki tapuda gosterilen 90.100 (Doksanbinyiiz) TL. iizerinden kullanmigtar. Dava bu de-
ger iizerinden olarak Sulh Mahkemesi'nde agilmigtir. Ancak mahkemenin yaptig: kegif
sonucu, dava acildi$ tarihte paylarin degerinin 30 Milyon TL. civaninda oldudu ve bu
deger itibariyle Asliye Hukuk Mahkemesi'nin gérevine dahil oldugu belirtilerek, gorev-
sizlik karan verilmigtir.

Karann temyizi iizerine Yargitay, onalim bedelinde tapuda gosterilen bedelin esas
alinacagim soyleyerek, karan BOZMUS, ilk mahkemenin DIRENMESI iizerine dava
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nda incelenmgtir.

Yargitay H.G K., 6zet olarak: "... her ne kadar guf'a bedeli tapuda satig sdzlegmesin-
~ de gosterilen bedel ise de, bunun esas ainmasi, HAKKANIYET ILE BAGDASMA.-
YAN CIKARLAR DENGESINI BOZAN DURUMLAR MEYDANA GETIRMEKTE-
DIR. Ulkemizde tasinmaz satiglarinda gercek deder yerine, Emlak Vergisi'ne esas alinan
daha diisiik defer gosteriimektedir. Bi nedenle gerek gergedi yansitmayan sicildek dii-
siikk bedelin kabul edilmesi, gerekse satig giinii ile hakkin kullanildigi giin arasinda gecen
siirede tasinmazin degerinde ENFLASYON ve DIGER OBJEKTIF NEDENLERLE
meydana gelen artiglann gozetiilmesi. hukukun amaci olan ADALETIN SOMUTLASTI-
RILMASINI (HAKKANIYETI) ONLEDIGI ve CIKARLAR DENGESINI BOZDU-
GU, tartigiitmayacak bigimde ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda 6nalim hakki sahibi NE-
DENSIZ ZENGINLESIRKEN. alici davah tarafi FAKIRLESTIRMEKTEDIR. Olayda
30 Milyon'a karsihk 90 Bin TL'min 6denmesini kabul etmenin, onalim hakk: sahibinin
satilan payr gercek dederinin ¢ok altinda alma girigiminin DOGRULUK ve GUVEN
(Hiisniyet) kurallant (M.Y.2) ile bagdagtifim sOylemek olanag: olmadifi gibi. bu davra-
nig yarar ve gikarlar arasindaki dengeyi bozacagindan HAKKANIYETE AYKIRI SO-
NUC VERECEKTIR."
diyerek suf'a bedelinin payin satiginda Tapu Sicili'nde gosterilen deder olmayip. hakkin
kullamldig: (dava tarihindeki) andaki deger oldugu ve buna gore gorevin belirlenmesi-

nin zorunlu olacagim belirtmgtir.
Ayni zamanda bu kararda DAVALININ MUVAZAA iDDIALARININ DA DIK-

KATE ALINDIGI goriilmektedir (25).
Bu konuda 2. H.G.K. karan ise (heniiz yayinlanmamig) (26). yine aym gerekgelerle
ONALIM BEDELININ DAVA TARIHINE GORE BELIRLENECEK DEGER OLDU-

GUNU kabul etmektedir (27).
Stz konusu olayda da dava Konusu taginmaz Istanbul,_Beyamt Meydani'nda ana

caddede, meydana cepheli bir yer olarak tamimlanmaktadir. Uzerinde otel ve diikkanlar
bulunan bir miigterek taginmazdir. Davali bu taginmazin 12/96 hissesini, 16/12/1982 ta-
rihinde noterde SATIS VAADI SOZLESMESI ile ve 5 Milyon TL. bedel gosterilerek
satin almig, daha sonra saticinin mirasgilanina karg1 agti: cebri tescil davas, 09/04/1991°

e
(25) "... genel kabul gdmmilg goriige gore muvazaanin Geiincii kigtye karg) ilen siinilememesinin ancak boyle

bir iddianin ortaya atilmasinin, ya hakkin kétiiye kullantlmas nitelifinde olmast, ya da B.K.'nin 18/II'de-
ki gibi yasada agik¢a ongoriilmiis olan durumlarda s6z konusu olabilir; Jufa hakki sahibine kargt muva-
,aamin ileri sirilmesinde hakkin kotiiye kullamilmas: niteligi yoktur. Ciinkii alici olan davalinin guf'a
hakki sahibi davacinin davaya konu payi gercek degerinin altinda diigiik bedelle almak istemesine kargt-
Lk muvazaa iddiasim iler stimmesi ¢ikarlar dengesini korumay) amaglamaktadir.”

(26) 14/12/1994 tanh ve 1994/6-663 F:., 1994/841 K. sayihi Yarg. H.G.K.

(27) Bu H.G.K. karan, Istanbul 9. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin, 27/06/1994 tanth ve 212/263 E.K. sayih DI-
RENME KARARI iizerine alinmig olup, H.G.K. Karanmin metni bu mahkemeden elde edilmagtir.

S e O AR A S e
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de kesinlegmigtir. Onalim hakki sahibi diger paydaglar ise, bu tarihten itibaren 1 ay icin-
de, yani 26/04/1991'de ONALIM DAVASINI a¢cmiglardur.

llk mahkeme davalinin savunmalarina binaen, kesif ve bilirkisi incelemesi yapturt-
mis ve bunun sonucunda dava konusu payin, DAVA ACILDIGI TARIHTEK] DEGE-
RININ ALTI MILYAR LIRA civarinda oldugu anlasiimistir. Mahkeme bu bedel iizerin-
den depo karari vermagtir.

Ancak bu kararin davali tarafca temyizi iizerine Yargitay 6. H.D.; "cebri tescil dava-
sinda gosterilen bedel iizeninden -5 milyon lira olarak- guf'a hakkinin kullamlmasi ge-
rektigin1” sdyleyerek, karar bozmustur.

[Ik mahkemenin DIRENMESI iizerine Yargitay H.G.K. -5 Mayis 1993 tarihli
H.G.K. karanndaki gerekgelerle- bu direnme kararim1 onamastr.

S0z konusu H.G.K. kararlarina konu olan iki somut olayda da ihtilaf; ilk satigtan yil-
lar sonra haberdar olunup, dnalim hakkinin tapuda gosterilen bu diisiik bedeller iizerin-
den (birinde 90 bin lira, digerinde ise 5 milyon lira) kullaniimak istenmesi nedeniyle
dogmustur.

Gergekten, uzun yillar boyunca mahkemeleri ugrastiran kanuni 6nalim davalan,
onalim bedeli konusunda yoZunlagmaktadir. Bunun nedeni, s6z konusu H.G.K. kararla-
nnda da belirtildigi iizere. 6nalim hakkinin dogum olaymn uzun yillar sonra d3renilme-
si (28) ve boylece hakkin kullanilmas: igin kabul edilen bir aylik hak diisiimii siiresinin
bu 6grenmeden itibaren iglemeye baglamasidir. Bu gegen siire zarfinda tasinmazin dege-
rinde enflasyona bagh olarak veya bagka objektif nedenlerle (6rnegin. imar durumunun
¢ok elverigli olarak diizenlenmesi. sehir merkezinde veya islek bir yol kenarinda bulun-
masi vb.) meydana gelen artiglar, hakkini sonradan 6grenen 6nalim hakki sahibi payda-
sin dava agmasim etkilemektedir. Cogu durumda pay satildig: esnada olay: 6grenmis ol-
sayds, o giinkii satig bedeli iizerinden 6nalim hakkim kullanamayacak durumda bulunan
paydas. seneler sonra 0grendigini ispat ederek, bu defa tapudaki ¢ok diisiik bedel iizerin-
den almaya kalkigmaktadir.

Daha dnce de belirttifimiz gibi, tasinmaz devirlerinde tapuda genellikle diisiik deger
gosterildifinden, taraflar arasinda ¢ogunlukla bir muvazaa anlagmasi bulunmakta; iste
- somut olaylarda da. 6nalim hakki sahibi bu yerlesmis uygulamadan yvararlanmaya kal-
kigmaktadir. Boylece ilk satim sozlegmesinde tesbit edilen bedelin, 6nalim bedeli olarak
kabuliiniin DURUSTLUK KURALLARINA ve AHLAKA AYKIRI uygulamalara yol
agtig1 goriillmektedir. Bu nedenle miisterek bir taginmazdan pay satin almaktan kacilir

olmugtur. Bu durum ise miigterek miilkiyetin tedaviiliinii en gellemekte, hatta paydaslarn
tasarruf yetkisim kisitlamaktadir.

3. Yargitay 6. H.D.'nin Onalim Bedeline liskin Son Kararlarimn
Degerlendirilmesi (Kisisel Gorisimiiz)

Onalim davalarinda, adalet ve hakkaniyet duygularini rahatsiz edici uygulama ve

sonuglar kargisinda, mahkemelerin ve Yargitay'in nalim bedelinin belirlenmesi konu-
sunda yeni 6lgiit arayiglan igine girdigini gormekteyiz.

(28) Kanuni 6nalim hakkina iligkin, "satis1 ihbar yikimliligi " niin taraflara, veya Tapu Memuruna M.Y. 927
madde 1gletilerek kanuni yiitkiimliliik olarak kabul edilmesi. bu ihtilaflan genis dlgtide ¢oziimleyecektir.
Bu konuda bkz. $IPKA, Taman, a.g.c., sh. 134 &zellikle 137 vd., 1984 tarihli M.K. On Tasan, md. 653
gerekgesi sh. 395; FEYZIOGLU, ag.e., sh. 201-204; WIEDERKEHR, a.g.e., sh. 132, ézellikle bakintz

B;Ij%bG%_HRING' Doris, Das Gesetzliche Vorkaufsrecht im Schweizerischen Recht, Diss., Bem. 1975
sh. '
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Cesitli ictithatlarda bu konuya iligkin olarak, dnalim linin ilk satis sozlesmesindeki
pedel olduguna dair yasal bir zorunluluk bulunmadifi: 20/06/1951 tarih ve 13/5 sayih
I.B.K.'da da, "... 0 hisse miigteriye neye mal olmus ise, o miktar ile..." kullanilaca be-
lirtilmig olmast kargisinda, 6nalim bedelinin miigteriye mal olan satig bedeli olacag vur-
gulanarak, satig tarithinden sonra taginmazda meydana gelen enflasyona bagh veya ob-
jektif deger artiglarinin, 6nalim bedeline dahil edilerek. payin, hakkin kullanildig: tarih-
deki dederinin (rayig deger), 6nalim bedeli olarak belirlenmesi. esasit kabul edilmektedir
(29). Boylece, uygulamada ortaya ¢ikan adaletsiz durumun, yorum yoluyla diizeltilmesi-
nin yargiya diigen bir gérev oldugu sonucuna varilmaktadir.

"Diiriistlik Kurali"min bir uygulama alam olarak kabul edilen, SOZLESMENIN
HAKIM TAR/ DAN YENIDEN GOZDEN GECIRILMESI" ilkesi geregince (30),
sOzlesme kogullarinin, 6nceden gorillmeyen sebeplerle olaganiistii derecede degismesi
yiiziinden, taraflardan birinin durumu katlanilmayacak derecede agirlagsmis ve sdzlesme
1le kurulmug olan denge bir taraf aleyhine bilyiik di¢iide bozulmug olabilir. Béyle bir du-
rumda stzlesmenin eski kogullarla ifasinin istenmesinin, diiriistliik kurallan 1le bagdas-
mayacag kabul edilmektedir (31).

"Pact Sunt Servanda (Sozlesmeler Yerine Getirilmelidir)” ilkesinin goriiniim sekil-
lerinden biri olan "Itiban1 Deger Teorisi” (32): baz1 hallerde -6zellikle para deZerinin ani
diismesi (enflasyon oraninin 6nceden tahmin edilemeyecek derecede yiiksclmes: veya
hiikiimetin aldif1 develiiasyon kararlar1)- sonucu. adalet, hakkaniyet ve objektif 1y1 niyet
kurallarina aykin sonuclara gotiirecedi kabul edilmektedir. Bu teoriye karsilik, Isvigre-
Tiirk Hukukunda "Clausula Rebus Sic Stantibus™ kurali uygulama alamina sokularak,
"sozlesmelerin, ancak yapildigi zamanin gartlan i¢inde hiikiim doguracag) hakkinda 0r-
tiillii bir kayitla yapildigr" varsayimi kabul edilir (33). Bu kurala gore, sozlegme yapildig:
esnada mevcut bulunan sartlar, 6nemli derecede degigmig ise, taratlar hakimin miidaha-
lesini isteyebilmelidir (34). -

Fransiz Hukuku'nda "emprevizyon (beklenmeyen hal) teorist” olarak anilan bu kural
(35). Alman Hukuku'nda "islem Temelinin Cokmesi” olarak; ortiilii sart olmaktan ¢ika-

(29) Yukanda d.n. (22)'de adi gegen Yarg. kararlar. Ancak, aym Yarg. H.D.'nin farkh génigte yem kararlan
da mevcuttur. Omegin (yaymnlanmanug) 28/12/1993 tanh ve 13551/13778 sayih kararda gu gerckgelerle,
ilk mahkemenin verdigi karar bozulmustur. "... kanuni suf'a hakki kullanihrken tapuda yapilan satigin
sartlarina itibar olunmalidir. "... Aksi goriigiin tek dayanagi, alicilan enflasyon kargisinda koruyup, mag-
duriyetlerini onlemek gerektifi inancidir. Ancak. davanmn bir tarafi i¢in olan bu digiince, davahya yarar,

davaciya zarar verici bir sonug dogurur.”
(30) Bkz. IMRE, Zahit, Medeni Hukuka ging, ligtincii basi, Ist. 1980, sh. 295 ozellikle 299-300. OGUZMAN.

Kemal, Medeni Hukuk Dersleni 6. basi, Ist. 1990, sh. 181-183; MERZ. Hans. Kommentar zam Schwei-
serischen Zivilrecht, Band 1, Bem 1962, Art. 2, N. 181-211-218; OGUZMAN, K./OZ, Turgut, Borglar

Hukuku. Genel Hiikiimler, ist. 1995, sh. 142 vd.

(31) Yukanda ad: gegen eserler.

(32) TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, Yeniden gozden gegi-
rilmis ve genigletilmis 2. Bask, Ist. 1993, sh. 782 vd. ve orada d.n. 22a'da ad1 gecgen eserler. Aynca AK-

MAN., Sermet, Karsilagtirmah Olarak Alman ve Isvigre-Tirk Hukuklannda Yiiksek Oranh enflasyonun
Para Borglarma Etkisi ve Bu Konudaki Yargisal Karariar, 1.B.D. 1989, say1 10-12, sh. 624 vd.

(33) Ozellikle bkz. AKYOL, Sener, Diiristlik Kurali, Ist., 1995 sh. 77 vd.; IMRE, a.g.e., sh. 294; TEKI-
NAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, a.g.e.. sh. 1005 ve orada d.n. 12¢'de adh gegen eserler.

(34) OGUZMAN/OZ a.g.c., sh. 143
(35) TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, a.g.e., sh. 1005; AKYOL, a.g.e., sh. 79.
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rilip, objektif temellere dayandinimigtir (36). Buna gore, sOzlesmenin iglem temeli, be-
lirli olgulann varlifina veya gelecekte gergeklesecedine iligkin olup, sGzlegsmenin kuru-
lusunu etkilemis ortak tasavvurlardan olugur. Edim ve kargi edim arasindaki denge taraf-
lardan biri icin artik ¢ekilmez. katlanilmaz bigimde bozuidugu ve ortadan kalkti§1 haller-
de, islem temelinin ¢oktiigii varsaythr. Bu durumda sozlegme ya degigen kosullara UY-
DURULMALL, ya da FESH EDILMELIDIR (37).

[svicre-Tiirk Hukukunda ise; M.Y. m. 2 gere§i, -yukanda belirttiimiz gibi- diiriist-
lik kuralinin bir uygulama alam olarak, "HAKIMIN SOZLESMELERE MUDAHALE-
SI" goriintimii altinda sozlegmelerin yeni kogullara uyarlanmasi veya feshedilmesi kabul
edildiginde, diger teorilere sifinmaya ihtiyag kalmamaktadir (38).

Bu aciklamalar da gosteriyor ki. onahm davalannda da -yukandaki sartlar dahilin-
je- hakimin ilk satm sozlesmesine miidahalesi ile. satis bedelinin degisen koguliar;

YARLANARAK. onalim bedelinin tesbit edilmesi kabul edilmelids

Burada dikkat edilecek husus, kanuni dnalim hakkinin hukuki niteligimi zedeleyecek
sekilde, ilk satig sozlesmesindeki bedelden uzaklagilmamas: geredidir. Zira, Yargitay 6.
H.D.'nin 28/12/1993 tarih 13551/13778 sayil: (yaymlanmamg) kararinda da belirtildi§i
gibi satig sozlegmesinin esash bir unsuru olan bedelin, degerden farkh oldugu tartigil-
maz. Bu nedenle Yargitay H.G K. kararlarinin (39), gerekce boliimlerinde, _.. énahm

sedelinin ilk satisdaki bedel olacag) yoniinde yasal bir zorunluluk yokfur g lindeki ifa-
lere katilmak miimki ildir, Onalim bedehs, "her hakimin \ —

iIr
ravic deder” degildir. Onalim bedeli yine ilk satig sdzlesmesindeki GERCEK BE-
DEL'dir. Ancak, degisen kosullar sonucu M.Y. m. 2 gere§i, alicinin saticiya édedigi bu
gercek bedelin, nalim hakki kullamldiktan sonraki satin alma giicii bulunarak, edimler
arasinda bir denge kurulup, davalinin elde edecegi paranin devredecedi paymn ekonomik
degerini karsilamasi saglanmahdir (40). '

NIHAYET, Yargitaym bu olumlu yonde geligen tutumu ile. kitii niyeth olarak agi-
lan 6nalim davalan engellenecek ve bu davalarin sayis1 azalacag gibi, ayn1 zamanda da-
valimin muvazaa iddiasinda bulunmasi da ¢cofu zaman gerekmeyecektir. Boylece yargiy!

gereksiz yere ugragtiran bu tiir davalar azalacad: gibi, miigterek paylann tedaviiliinde de,
giiven duygusu nedemyle bir canlanma olacaktir.

(36) Genis olarak bkz. SEROZAN. Rona, (KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACH)
Borglar Hukuku - Genel Boliim, 3. Cilt, ifa-ifa Engelleri- Haks1z Zenginlegme, Ist. 1994 sh. 164 vd: AK-

YOL, a.g.c., sh. 80/83, dzellikle Clausula Rebus Sic Stantibus kuralinin, Islem Temeli teorisinden aynli-
g1 konusunda bkz. sh. 82.

(37) TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, a.g.e.. sh. 1006.

(38) M.K. m. 2 geregince "Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi” igin gerekli kosullar konusunda bkz. TEKI-

NAYlAlz(l:IsATBURCUOGLU/ALTOP. a.g.e., sh. 368; OGUZMAN/OZ, a.g.e., sh. 143; AKYOL,
a.g.e., sh. 83 vd.

(39) Yukanda d.n. (24) ve (26)'da anilan Hukuk Genel Kurulu kararian.

(40) Yarg. 6. H.D.'nin, 23.12.1993 t. ve 13326/13580 sayili (yaymlanmams) karannda bu husus gu gekilde
belirtilmektedir. "... davaci paydagin ekonomik ve objektif nedenlerle degismis yeni bedeli ddemeksizin,
tapuda gdsterilen eski bedelle, payin tescilini talep etmesi, M.K.'nun 2. maddesinde tanimlanan objektif
iyiniyet kural: ile bagdagiinlamaz. Boyle bir davranig, davaliy: zorunlu olarak elinden ¢tkardiga gayn-

menkul pay: yenne, eline gegen para ile aym nitelik ve degerde bir bagka gaynmenkul edinmek

imkanindan yoksun biraktif: igin fevkalade adaletsiz ve hakkaniyet duygusunu zedeleyici bir sonug ya-
ratir.”
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