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ICTIHAT TAHLILI

Prof. Dr. Selahattin Sulhi TEKINAY

1.6
Yargitay
4 uncu Hukuk Dairesi
Esas No : 1960/7605
Karar No : 3686
Tarih : 18/4/1961

Davaci, noter senedi ile satisi vaadedilen gayrimenkuliin fera- |
gin1 almadan istimlak edilerek parasinin davahlar zimmetinde kal-
mi§ oldugunu ileri siirerek istimlak parasi olan 4500 liranin odetil-
mesini 1stemis olmakla yapilan mukakeme sonunda; ilamda yazil
sebeplerden dolayr 4500 liranin davalilardan alinarak davaciya ve-
rilmesi hakkinda hiikmiin miiddeti icinde davalilar tarafindan tem-
yviz edilmesi lzerine dosya incelendi, geregi konusuldu :

Davacl, res’en diizenlenmis noter senedile kendisine satis1 vaad
edilen gayrimenkuliin feragi verilmeden idarece kamulastirnldigini,
parasinin davahlar tarafindan alindigini ileri siirerek kamulastirma
parasinin odenmesini istemistir. Gercekten dosyada bulunan satig
vaadi senediyle davalinin tapulu yerini davaciya satmagi Subat 1954
de vaad edip teslim ettigi, usuliince diizenlenen senette ferag igin
tarih kararlastirilmadigi, yerin 28/5/1959 da idarece kamulagtiril-
dig1 anlasilmaktadir. Ancak Borclar Kanununun 213 uncii madde-
sile Noter Kanununun degisik 44 iincii maddesine uygun sekiide ve
iki tarafl olarak yapilan bu gibi satis vaadi sozlesmeleri milkiyeti
satis vaadinde bulunandan alici durumunda olana geciren, ayni hak-
kin bir taraftan diger tarafa intikalini saghyan tasarruflardan de-
gildir. Bu sozlesme davaci aliciya ancak satisin yapimasini, malik
durumuna yani ayni hakkin kendisine gecirilmesini istiyebilmeden
ibaret sahsi bir hak saglar; viadde bulunan maliki satis akdini yap-
maya davet yetkisini temin eder. (ﬁlel Veledet, Velidedeoglu, gay-
rimenkul tasarruflari ve tapu sicil tatbikati, ikinci baski, s. 453) O
halde gayrimenkuliin kamulagtirma yolu ile divalinin elinden ¢ik-
masi, onlenmesi ve onceden diisiiniilmesi miimkiin olmiyan bir muc-
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bir sebep olmas: itibariyle satig sizlesmesini yapma ve tescil borecu-

nun diismesi Bor¢lar Kanununun 117 nci maddesi hiikmii geregin-
dedir.

Davaci kargiikh taahhiidleri tagiyan sozlesmede Borclar Ka-
nununun 82 nci maddesi hiikmiince iizerine diisen satig parasini dde-
~ e borcunu tamamen yerine getirmedikce veya getirmege hazir ol-
dugunu bildirerek ve uygun bir mehil vererek davaliy1 borcunu ye-
rine getirmege davet etmedikce satis akdini yapmaya ve tesecile ic-
bar edemiyecegi ve satis vaadi sozlesmesi de davaciya diigen bu bore-
lar yerine getirilmeden miicbir sebep yiiziinden bozuldugu icin da-
vacl ancak verdigini ve sayet gayrimenkul iizerinde faydali ve zaru-
ri masraflar yapmig ise -yerin kendisine teslim edildigi ve masraf-
lar akde dayanilarak yapilmas itibarile iyi niyetli oldugu kabul edi-
lerek- bunlarin geri alinmasini ve odetilmesini istiyebilir. Taraflar
arasinda yapilan sozlesmenin belirtilen hukuki niteligi ve gayrimen-
kul satis vaadi s6zlesmesinin iktisap icin yeter sebep olmadig1 diisii-
nulmeksizin Medeni Kanunun 633 iincii maddesine yanlis mana veri-
lerek davanin kabulii usul ve kanuna aykindir. Yapilacak is davaci-
nin odedigi satig parasile varsa gayrimenkuldaki masraflar yiiziin-
den istimldk yolile ddvaliya gecen ve geri verilmesi gereken sebep-
siz iktisaplarin tutarina hiikiim edilmekten ibarettir.

Sonu¢ :Temyiz olunan kararin gosterilen sebepten bozulmasina
ve asagida yazili temyiz giderinin ileride haksiz cikacak tarafa yiik-
letilmesine 18/4/1961 tarihinde oybirligi ile karar verildi (1).

1. Yargitaymn yukaridaki kararinda incelenen problem sudur :
Noter senedile satig1 vaadedilen bir gayrimenkul kamulastirilirsa, ah-
c1, kamulagtirma bedeline iligkin bir talep ileri siirebilir mi ? Konuyu
daha somut hale getirelim : (S), gayrimenkuliinii belli bir bedel karsi-
hginda (A) ya satmay:1 vaadetmis: fakat tapuda ferag yapilmadan
once gayrimenkul kamulastirilmistir. Iste acaba, bu durumda (A) nin
(S) den kamulastirma bedelini istemesi miimkiin miidiir ?

2. Yargitaymn bu soruya verdigi cevap kesin olarak olumsuz-
dur. Yiiksek Mahkemenin karar su diisiinceye dayanmaktadir :

«Satis vaadi sozlegmesi, miilkiyeti satis vaadinde bulunandan
alict durumunda olana geciren, ayni hakkin bir taraftan diger ta-
rafa intikalini saghyan tasarruflardan degildir». Bu sézlesme alici-
ya sadece satig akdinin yapilmasim istemek hakkim saglar. Bu sah-
si bir haktir. Gayrimenkuliin kamulagtirilmas: ise satis akdini yap-

e

(1) Adalet Dergisi, 1963 say1: 1- 2, sahife. 186
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ma ve alici lehine tescil borcunu diisiiriir, Zira kamulastirma miic-
bir bir sebeptir. Boylece satis vaadi sozlesmesi bozulmus olur ve
artik alic1 odedigi bedelin ve - varsa - yapitign masraflarin kendisi-
ne geri verilmesinden baska bir sey istiyemez.

Kararda ifadesini bulan c¢oziim sekli Borclar Kanununun 117
nci maddesinde yazili kuraldan cikarilmistir. Buna gore, horclu-
nun kusuru olmadan imkéansiz hale gelen edim sona erer ve artik ala-
cakli herhangi bir talepte bulunamaz.

3. Yargitay bu anlayisi ile, Barclar Kanununun 117 neci mad-
desl htikmiini lizumundan fazla dar bir yoruma tabi tutmus ve 6zel-

likle Isvicre doktrininde hakim olan, Federal Mahkeme tarafindan da
benimsenen bir gorusi reddetmis bulunmaktadir Sozii edilen goriis
sudur : Kural olarak, bor¢lunun kusuru olmadan imkéansiz hale gelen
edim duser ve boylece borc sona ererse de, eger borclu imkansiz hale
gelen edimin yerini tutan bir deger veya alacak iktisap etmigse, ala-
- cakli bunun kendisine devrini borcludan istiyebilir (2). Asil borcun
yerinl tutan bu tirlu degerlere veya alacaklara «kaim kiymet=surro-
gat» denmektedir. Ger¢i bizim Borclar Kanunumuzda alacakliya
kaim kiymeti istiyebilmek yetkisini veren acik bir hiikiim yoktur;
fakat Alman Medeni Kanununun 281 inci, Fransiz Medeni Kanunu-
nun 1303 iincii maddelerinde yazili olan bu imkanm doktrin, bizim
Kanununmuzdaki 117 nci maddenin gayesine uygun bulmaktadir. Zira
kusursuz imkansizhik halinde borclunun borctan kurtulmas: ve artik
tazminat odemek zorunda dahi bulunmamasi, onu zarardan koru-
mak diisiincesine dayanir. Oysa edimin yerine baska bir kiymet ka-
im olmussa, borclunun bundan faydalanmasini ve bu kiymeti alacak-

linin talebine ragmen ona vermekten imtina edebilmesini haklh gos-
terecek bir sebep yoktur (3).

Kamulastirma bir ¢cok halerde 117 nci maddenin anladigi anlam-
da edimin yerine getirilmesini imkansiz kilan bir hal, uygulamalari-
mizda. cok kullanilan bir deyimle «miichir bir sebep» teskil eder (4).

(2) Bak. Von Tuhr (Edege terciimesi), paragraf 71, 1, 2, s. 664 ve dev,
Becker, Kommentar zum Obligationenrecht, m. 119, no. 1; Oser/Schonenberger,
(Adalet Bakanhigl terclimesi) m. 119, no. 14, s. 845; Rudolf Barth, Schadener-
satz bei nachtraeglicher Unmoglickeit der Erfiillung, s. 208. Ayrica Federal Mah-
kemenin su kararlarina bak : BGE 43 II 24; - 46 II 436, - 51 II 175

(3) Karsilastir : Barth, a. g. e. S. 209

(4) Borclu gayrimenkuliin ileride kamulagtirilacagini beliyor ve buna
ragmen satig vaadi soOzlesmesini yapmi§ bulunuyorsa kendisi i¢in B. K. 96

nct mad. hilkmiiniin uygulanmas: gerekecektir ki bu hal incelememizin digin-
da kalmaktadir.
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Fakat kamulastirma borcluya verilen bir bedel karsiliginda vu-
kubulmaktadir. Alacakh artik elde edemiyecegi gayrimenkul yerine
bu bedeli istemek veya borcun tamamen diismesine razi olmak sikla-
rindan birini secebilmelidir. Eger bu imkani kabul etmezsek borclu
miicbir sebep yiiziinden yalniz sorumluluktan kurtulmus olmakla kal-
miyacak, baz1 hallerde, kir ve menfaat da elde etmis olabilecektir ki,
117 nci maddeyi boyle bir maksadin gerceklestirilmesine basamak yap-
makta isabet olmasa gerektir.

Alacaklinin borcun sukutuna razi olmak veya kaim kiymeti ta-
lep etmek siklarindan hangisini sececegi siiphesiz, kendi edimine nis-
betle kaim kiymetin arzedecegi deger azligina veya cokluguna bag-
i olacaktir : Kaim kiymet, alacaklinin karsilikli edimine nisbetle yiik-
sek degerde ise alacakli elbette onu elde etmek ister; zira alacaklh
kaim kiymet talep ederse kendi edimini ifa zorunda kalacaktir. Me-
sela, kamulastirma bedelinin 5000 TL. oldugunu kabul edelim. Al-
cl1 sayet satis vaadl sozlesmesinde bundan daha diisiik bir bedel ode-
meyl taahhtit etmigse o takdirde kamulastirma bedelinin kendisine
verilmesini istemekte menfaat sahibidir.

4. Kaim kiymet -olayimizda kamulastirma bedeli- ya kamu
makamlarinca borcluya (satigi vaadedene) verilmistir ya da heniiz
verilmemistir. Sayet verilmigse alict dogrudan dogruya bu miktarin
kendisine odenmesini, aksi takdirde, borclunun kamulastirma bede-
line iligkin alacagimin devrini talep etmesi gerekir. Gerci yeni Ana-
yasamizin 38 inci maddesi gerek karsiliklarn 6denmeksizin kamulas-
tirmaya 1zin vermemigse de kamulastirmaya ragmen ozellikle miilki-
yet uyusmazliklarinda gercek malikin heniiz bu bedeli almamis ol-
masi miimkiin olabilir.

Fakat burada karsimiza ciddi bir giicliik cikacaktir. Zira 6830
sayill Istimlak Kanununun «memnu muamele ve fiillers bagligim ta-
siyan 32/b maddesinde, istimlak kararinin tebliginden sonra :stimlak
bedelinin ve gayrimenkuliin bagkasina devri ve ferag veya temliki ya-
saklanmis ve hatta bu tirli fiil veya muameleler ceza tehdidi alti-
na konmustur. O halde satig vaadi sozlesmesine dayanarak alici istim-
lak bedelinin kendisine o6denmesini veya devrini acaba saticidan is-
tiyemez mi ? Diger soyleyisle, Istimlak Kanununun yukarida ani-
lan huikmi istimlak bedelinin «surrogat» olmasina acaba engel tes-

kil eder mi ?

Tamamen metne bagh bir yorumla hareket edilirse bu soruya o-
lumlu cevap vermek ve istimlak bedelinin surrogat olamiyacagini
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kabul etmek belki miimkiindiir. Béylece bir anlayis icinde kalarak
hareket edildigi takdirde denebilir ki, 6830 sayilh Kanunun 32/b mad-
desi istimlak bedelinin devrini yasakladigina ve sonug olarak da Borg-
lar Kanununun 19 uncu maddesi karsisinda boyle bir muamele ba-
t11 olduguna gore, satici sadece istimlak bedelini aliciya devretmek
miikellefiyetinden kurtulmakla kalmiyacak, ayni zamanda -eger
istimlak bedelini almissa-artik bu bedeli aliciya 6demek zorunda da
Pulunma.yaca,ktlr. Hatta yine ayni yorum esas alindig1 takdirde, sa-
yet satici kamu makamlarindan aldig: istimladk bedelini, aliciya Ode-
misse, Istimlak Kanununun 34 iincii maddesine dayanarak verdigi
parayl bir yil icinde geri alabilecektir.

Hemen kaydedelim ki, satis vaadi sozlesmesi istimlak kararinin
tebliginden sonra yapilmissa, boyle bir yorumun dogrulugunda en
kiiciik bir siiphe yoktur. Bizim iistiinde durdugumuz nokta, noterde
yapilan satis vaadinin, istimlak muamelesinden Once olmasi halidir.
Boyle bir durumda ise sozii edilen yorumun isabetli olamayacagini
saniyor ve 6830 sayih Kanundaki 32/b madde hiikmiiniin, istimlak
bedelini «surrogat» olmaktan cikaracak bir mahiyet tasimadigi ka-
nisinda bulunuyoruz.

Gercekten 6830 sayilh kanun, istimlakler dolayisile ortaya ci-
kan bir takim firsatcilarla miicadele etmek istemis ve istimlak bedel-
lerinin artirilmasini saglamak icin yapilan bazi tertipleri Onlemek
gayesini giitmiistiir. Olaya bu acidan bakilinca, ortada heniiz istim-
14k muamelesinden eser yokken yapilan bir satis vaadinin sonradan
ve istimlak yiiziinden ifa edilemez hale gelmesi iizerine istimlak be-
delinin surrogat olarak aliciya devri, 6830 sayih kanunu gayesini
hicbir sekilde orselemez. O halde herseyden once gal bir yorumla,
alicinin diledigi takdirde, istimlak bedelinin kendisine verilmesini ve-
ya devrini saglayabilecegi kabul edilmelidir. Kaldi ki, alic talep ettigi
takdirde saticinin istimlak bedelini devretmekle miikellef olmas) bir
kanun hiikmiinden, Borelar Kanununun 117 nci maddesinde zimnen
mevcut olan prensipten dogar. Boyle olunca saticiyn uluorta istim-
lakten sonra satis bedelini devreden bir kimse gibi telakki etmek el-
bette miimkiin degildir. Surrogat tegkil ettigi icin devri gereken 1s-
timlak bedeli ile, bir takim tertiplere ve suiistimallere konu teskil ede-
bilecegi icin devrine cevaz verilmiyen bedel arasindaki fark da bu su-

retle belirmis olmaktadir.

fstimlak bedelinin bir defa surrogat oldugu ve 6830 sayili Kanu-
nun buna engel teskil etmedigi kabul edilse, alicinin, bu bedelin ken-
disine devrinden sonra arttirilmasimm istimlaki yapan Kamu hiikmi
sahsiyetinden istiyebilecegine de artik itiraz olunamaz. Fakat bunun
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icin istimlak bedelinin &nce aliciya devri tabiatile zaruridir; yoksa
alici sirf evvelce kendisine yapilmis olan satis vaadine dayanarak bu
yonde bir dava hakkina sahip degildir.

9. Yargitay kararinda ifade edilen goriisin aksine olarak sati-
cidan istimlak bedelinin istenebilecegini veya bu bedel heniiz onun
eline gecmis degilse alacagin devrinin saglanabilecegi boylece kabul
etmekle beraber, bu coziim tarzinin kanuna karsi yapilan hileleri megs-
ru kilmiyacagini da belirtmek gerekir.

Bir gayrimenkuliin istimlak edilecegini ogrenir ogrenmez hare-
kete gecen bir istimlak spekiilasyoncusunun, heniiz istimlak karari
malike teblig edilmeden once onunla bir satis vaadl sozlesmesi yap-
masl ve istimlak iizerine de istimlak bedelinin bir surrogat teskil et-
tigini ileri siirerek «tezyidi bedel» davasi1 acmaya kalkismasi pek ala

mumkiundir.

Davali kamu daresinin kanuna karsi hile itirazi savunmasini
yargic yerinde goriirse davayl reddedecektir. Hatta ayni savunma-
y1 -istimlak bedelinin devri icin, alic1 tarafindan aleyhinde dava acil-
mas1 halinde- satici da basari ile yapabilir.



